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DECRET N‘QU 0%/4LeA %PM pu 2N OIOnT

- e ee

{ixant les conditions d’application de la loi n°97/003 du 10
janvier 1997 relative a la promotion immobiliére.

JEPREMIER MINISTRE, CHEEF DU GOUVERNEMENT,

la Constitution ;

la loi n® 97/003 du 10 janvier 1997 relative & la promotion immobiliére :

le décret n® 92/089 du 4 mar 1992 précisant les attributions du Premier Minisfee
modifi¢ et complété par le décret n® 95/145-bis du 4 aodt 1995 ; ’
le décret n® 2004/520 du 8 décembre 2004 portant organisation du Gouvernement,
ensemble ses divers modificatifs ; }

le décret n® 2004/321 du 8 décembre 2004 portant nomination d’un Premier

Ministre, :
DECRETIE :

CHAPITRICT
DIES DISPOSITIONS GENERALIES

ARTICLE 1% .- Le présent décret fixe les conditions d’exercice et 'organisation de la
ARTIVLE 1 P gani
profession de promoteur immobilier.

ARTICLE 2.- (1) LLa promotion immaobilicre consiste a réaliser ou a faire réaliser :

- des opérations de lotissement et d’aménagement de terrains  destinds

principalement a [’habitat ; -

- la constructian “eou la rénovation 4’ immeubles.
(2) Les immeubles visés a 'alinéa (1) ci-dessus peuvent &tre individuels,
a1 industrie, au commerce, ou 1%

ARTICLE 3.- Au sens du présent décret on entend par

pré réception technigue : le constat d’achévement des travaux sur le plan technique
avant la réception provisoire effectuée par le promoteur, PMarchitecte ¢i. les

entrepreneurs conform:ément aux plans, devis, cahiers de charge et méués ;



2. réception provisoire des (ravaux : I'analyse dcs travaux réalisés en comparaison
avee les devis, plans, cahiers des charges ct métrés effectués par le promoteur
l’architc.cte, le maitre d*ouvrage et les entrepreneurs. C’est également le moment d(;
la  wvérificauon de la concordance entre ces éléments, de la spécification des
différences, de la détermination des travaux a rectifier ou a terminer, du listing de
tous les vices visibles et de la fixation des éventuelles indemnités de retard ; )

3. réception définitive : 1"analyse des travaux réalisés en comparaison avec le proces
verbal de réception provisoire effectuée par le promoteur, I'architecte, le maitre

d’ouvrage et les entrepreneurs.

CHAPITRE II
DES CONDITIONS D’ACCES ET D'EXERCICE
DE LA PROFESSION DE PROMOTEUR IMMOBLIER

ARTICILE 4.- (1) Par lc contrat de promotion immobiliére, le promoteur immobilicr

s'oblige a conclure les contrats, a recevoir les travaux, a  liquider les marehds ot
pénéralement @ accomplir, a concurrence du prix convenu au nom du Maitre d’Quvrage
(ous les actes qu’exige la réalisation du programme. '

(2) Toutefois, le promoteur immabilier n'engage le Maitre d’Ouvrage, par
les actes de disposition qu’il conclut, quien vartu d’un mandat spécial contenu dans le

contrat ou dans un acte postérieur.

SECTION]
DE L’AGREMENT

ARTICLE 5.- (1) L’exercice de la profession de promoteur immaobilier est soumis a un

agrément préalable.

(2) Liagrément est octroyé par un arété du Ministre chargé de I'habitat
apics avis favorable de la commission consultative de la promotion immobilicre.

(3) Une décision du Ministre chargé de I’habitat fixe la composition ct le
fonciionnement de la commission consultative prc’vuc a l'alinéa (2) ci-dessus.

ARTICLE 6.- La demandc d’agrément cst souscrite par Ia personne physique o par les
W statutaires dela personne morale. *

représentants legaux &
ARTICLE 7.- (1) Tout demandeur a I"agrément doit justifier d*un capital suffisant et de
compétences personnelles avee I’ enoaaunem de s’assurer le concours d’hommes de 'art ¢t
d’un personnel qualifié.

(2) Une décision du Ministre chargé de I'habitat précisc les criteres en vertu

desquels les conditions précisées 4 alinéa (1) ci-dessus sont remplies



(1) Tout denmmdeur a Masgrément doit remplir les conditions léoules requise

commergant. - ‘
(2) Le silence de I'Administration, soixante (60) jours aprés la réception de la

fide d’agrément, vaut acceptation.

}

' SECTIONTI

DE LA GARANTIE FINANCIJSRE

I
CLE 9 -
e soit

(1) La garantie financiére exigée du promoteur immobilier de par la loi

- d’une caution déposée dans une banque agréé et versée dans un compte ouvert at

nem du promaoteur immobilier ;
- d'une caution derite fournie par un dablissement de orddit agred par ia Mintoiepa

chargé des {inances ct Ja COBAC.

(2) La garantic {inanciére prévue a "alipnéa (1) ci-dessus ne peut, en tout état
Bause, élre inféricure a vingt cing (25) millions de {francs CFA.

: .

ICLE 10.- La garantie prévue a I’article § ci-dessus s’applique uniquement aux
Bations cffectuées dans le cadre de la profession.

BTICLE 1.- La garantic cesse de produire des effets en raison de :
. Jamainlevée de la caution délivrée par le Ministre chargé de I'Habitat’;
. la dénonciation du contrat de caution par ldtbanqué ;

£

. ’expiration du contrat. ~ ?

SECTION IIT
DE J>ASSURANCE

IICL[ 12 .- Les promoteurs immobiliers souscrivent, auprés d’une soci¢té d’assurance
Brécc par la CIMA, une assurance couvrant les conséquences pécuniaires de la
tsponsabilite civile axofussxonncllg de leurs activités pour chaque ¢établissement, agence

ou bureau.

RTICLE 13.- (1) Toute dénonciation, tout refus de la tacite reconduction ou toute
SIIlaUOH du contrat d’assurance est notifié, dans les huit (&) jours, par la soci€lé
@'assurance a J’autorité chargée de délivrer I’agrément par tout moyen laissant trace écrite.

(2) Le non respect des formalité ct délai prévus 4 I’alinéa (1) ci-dessus
!ngage la responsabilité de la société d’assurance quant aux faits dommageables résultant
de I'activité du promoteur immobilier.




ARTICLE 14 .- (1) La responsabilité du promoteur immobilier couverte par [’assuriance
PR Rl iRen W '*mﬂ“"“““m dénelés et ae; durant un an; aprés la réception provisoire
des constructions et jusqu’a la réception définitive.

(2) La réception provisoire intervient aprés la levée des réserves émiscs

lors de la pré réception technique.

(3) La réception définitive intervient un an apres la réception provisoirc.

ARTICLE 15.- (1) Le promoteur immobilier s’assure que [’LEntrepreneur ou toute
personnie intervenant dans le projet souscrit une police d’assurance couvrant tout risque de
chanticr ct ce, avant le démarrage des travaux ou avant son implication. '

(2) L’Entrepreneur doit également souscrire une police d’assurance
décennale de I’ensemble des ouvrages.

CHAPITRE 111 ~
DE L’ORGANISATION DE L’ACTIVITE
DE PROMOTION IMMOBILIERE

ARTICLE 16.- (1) Le promoteur immobilier doit disposer d’un cadre spécialement

aménagé et décent pour ’exercice de sa profession.

(2) Le cadre prévu a ['alinéa (1) ci-dessus est soumis a un contrdle des
agents du Ministére chargé de [’habitat territorialement compétents au début de I'exercice

de la profession et annuellement.

ARTICLE 17 .- Le promoteur immmobilier doit faire {igurer, sur tous les documents a usage
professionnel, le numéro et les références de son agrément, 'adresse du siege social, la
la forme juridique sous laquclle I"activité est exercée et ¢ventuellement le

@

dénomination,
numéro d’adhésion & unc organisation professionnelle déclarce.

TICLE 18 - (1) Lec utulawre de "agrément est tenu d"apposcr cn évidence, dans tous les
Ilcux ol est recue da. clientéle, unc fiche indiquant lc numéro de Pagrément, la
dénomination, la forme juridique et I’adresse du siege social s’il s’agit d’une personne
morale, lc nom et I'adresse s’il s’agit d’une personne physique.

(2) L agrément est individuel et insusceptible de toute transaction.

(3) La violation des dispositions de I’alinéa (2) ci-dessus entraine, outre les
poursuites pénales c¢ventuelles, le retrait de l'agrément objet de la transaction el

I’interdiction d’exercer, pendant cing (5) ans la profession tant au cédant qu’au bénéficiaire

de la cession.



‘,:H(':l [ 19~ Le promoteur immobilier doit diposer  des competences capables de
‘Iu tous les problemes d’ordre technique, administratf et Juridique. Il doit nola‘mﬂr;lc 1£ ‘ ’
utihser les services d’un architecte et dun ingénicur dans le domaine des travaux ublic [
dibitment, dun juriste Guolaive an moins de la Licence en droit et c*’unlc%m lt Sblet
ftulare au moins du Baccalauréat en comptabilité. ‘ mee

~ CHAPITRE IV : |
DS OPERATIONS D’HABITAT SOCIAL

AN ICLEE 20.- Le promoteur imimobilier qui envisage réaliser des opérations d’habitat
social, peut bénéficier du concours ‘finaneier de la puissance publique. Dans ce cas, il est
= - - ?
(cntr de respecter les normes d’habitat social en vigueur.

|, ARTICLE 21.- (1) Les opérdtioris d’habitat social bénéficiant.du concours financier prévu
a I'article 20 ci-dessus sont soumises a une autorisation du Ministre chargé de ’habitat.

(2) L’autorisation prévue a I’alinca (1) ci-dessus f{ait suite a une demande
préalable indiquant le programme des (ravaux, les types de logements ainsi que les
¢quipements correspondants, les procédés ct les colts de construction, la définition et les

modalités de financement, fe planning de réalisation ct I’échéancier.

(3) Les demandes d’autorisation sont déposées auprés des services
déconcentrés du Ministre chargé de 1’habitat pour transmission a I"autorité centrale.

ARTICLE 22.- Les modalités d’octroi du concours financier et les critéres d’éligibilité au
(inancement public sont {ixés par un arrété conjoint des Ministres chargés respectivement
de I’habitat et des finances, sur proposition d’une commission d’cligibilité  aux

programmes d’habitat social.

, .\ARTICLE 23.- La composition, l'organisation ct le fonctionnement de la commission
; / . 3 - N . v ~ - - . = IS ~
& prévue a larticle 22 ci-dessus sont {ixés par arrete du Ministre chargé de I’habitat.

ARTICLE 24.- Les services techniques du Ministére chargé de I'habitat  peuvent’

intervenir dans des programmes d’habitat social et sur les chantiers pour s’assurer :

~ du respect des normes et prescriptions techniques ;
- du déroulement normal des chantiers en fonction du planning de réalisation ;
- de la bonne organisation, de la maitrise ct de 'encadrement des travaux.

‘; ARTICLE 25.- (1) Tout programme d’habitat social ré¢alisé par un promoteur immobilier

| Eg fait I'objet de réceptions provisoire et définitive par unc.commission prévue a cet effet.

- (2) L’entrepreneur, ’architecte et le promoteur immobilicr adressent une
E?% demande écrite au Ministre chargé de 1'Habitat, indiquant de [agon précise, la date a partiv
&

de laquelle les travaux peuvent étre réceptionngs.



(3).Une décision du Ministre chargé de [I’habitat donnant suite a la
jonande de réception des travaux intervient daus un délai de quarante cing (45) jours a
fompter ée la date de réception de la demande. Passé ce délai. le silence de

9 (2) La suspension ou le retrait est prononcé par le Ministre chargé de
Phabitat apres avis de la commission consultative de la promotion immobiliére.

. CHARITRIEY
DES DROITS ET DES OBLIGATIONS DU PROMOTEUR

IMMOBILIER ET DU MAITRE D’OUVRAGE

SECTIONI
DES DROITSET DES OBLIGATIONS
DU PROMOTEUR INMODBILIER

BRTICLE 27 .- Le promoteur immobilier ¢tablit, en liaison avec les services compétents
llu Ministere chargé de ’habitat, son programm.c annuel de réalisations conformément au

blan de développement économique ct social.

N

WRTICLE 28.- (1) Dans lc cadre de ses activités professionnelles, le promoteur immobilier
jccomplit tous les actes d*administration tant par lui-méme que par ses représentants

(2) La délégation de pouvoirs ou de signature se fait exclusivement par
Bicie notarié. Une expédiuion ce cel acle est transmiise dans les soixante-douze (72) heures
bu Ministre chargé de 1*habitat par tout moyen laissant trace éerite.

(3) Les représentants légaux des personnes morales recgoivent leurs
fhouvoirs des statuts. Tout changement intervenu dans lesdits statuts est porté a la

| § - 4 . - j ~ oy e . 4 s
 connaissance du Ministre chargé de I'habitat dans les mémes délais et forme que prevus a

Palinca (2) ci-dessus.

(4) La délégation de pouvoirs ct ’attribution de la qualité de représentants

léoaux ne sont accordées qu’a des personncs remplissant les conditions requises pour

& exercer la fonction de Promoteur Immobilier.



ALHCTT 29 .- Le promoteur immobilier est astreint au secret professionnel.

i 110011 30 .- Tout engagement profesmonnf’l obligeant le promoteur immobiljer, quelle
\m soit la forme juridique sur laquelle il s’exerce, fait I’ objet d’une convention écrite
@ilalable définissant la nature et I’étendue des missions et interventions ainsi que des
m«l-nlm“; de rémunér*tion Ceile convention compone exﬂicilunen[ les régles

0
B[ 37T- Le promoteur immobilier s’assure que les ouvrages s’exécutent
Lonformcment aux plans et devis annexés et que les délais de livraison et le prix global
Mcc sont respectés.

|CLT 32~ (1) Le promoteur immobilier est garant de I’exécution des obligations
ges o la charge des personnes avec lesquelles il a traité au nom du maitre d’ouvrage.

(2) Le promoteur immobilier ne peut invoquer le fait d’un sous traitant
i échapper a la responsabilité qui est la sienne cn raison de la mauvaisc exéeution des
AV,

(3) Le promoteur immobilier est ienu de livrer tous les lots et/ou batiments
o (onmdiment aux normes en vigueur, notamment dans les conditions d’habitabilité, de

lauritd, d'hygicne et de fonctionnalité:

33.- (1) Les tiers ne sont pas liés par unc obligation née du contrat de promotion

Hiimobilicre. S
(2) Toutefois, en cas d'iivégularités diment constatées et qui leur causent
|sg,judlu il5 peuvent fonder leur action sur le champ de la responsabilité délictuelle.

U111 34.- Le non respect par le promoteur immobilier des dispositions législatives et
gglmncmnm.\ en vigueur en matiere d’ urbanisme entraine le rewrait de Fagrément sans

dudice des autres sanctions prévues.

SECTION II )
)I(OTT@ ET DES OBLIGATIONS DU MAITRE D’OUVRAGE

A1 ;jf},- I_e Maitre d'Quvrage cst tenu de se conformer aux clauses contractuelles.

payer le prix el la rémunération convenus ;

exceuter les engdeements contractés en son nom par le promoteur immobilier en
vertin des pouvoirs résultant du Cf)vmal

s'abstenir de procéder & toute modification de nature a renchérir le programme
ou i allonger les délais coniormemcnl au cahier de charges.




Wil 1= 4 H
MARTICLE 36 .- Les contrats €tablis sont opposables au maitre d’ouvrage lorsqu’il donne
1, It » A a N . L. ege
I'antorisation expresse au promoteur immobilier de les conclure avec un tiers.

( i il = * . .

ARTICLE 37.- Un cahier de charges est élaboré par le maitre d’ouvrage et soumis 2 la
o | ) 3 a3s 5 P - =

sienature Gu promoteur 1mmobilier. I1 tient compte des spécificités de chaque opération

CHAPITRE VI
DU CONTRAT DE PROMOTION IMMOBILIERE

SECTIONI
DE LA FORME ET DE I’OBJET DU CONTRAT
DE PROMOTION IMMOBILIERE

ARTICLE 38~ (1) Le contrat prend effet aprés sa signature et sa notification.

. (2) La notification prévuc a ’alinc¢a (1) ci-dessus cst faite a ’initiative du
Maite d’Ouvrage dans un délai de soixante douze (72) heures a compter de sa signature.
La notification est faite par tout moyen laissarit trace €crite et ayant date certaine.

: (3) Le défaut de notification ou la notification tardive fait courir, a I’égard
du Maitre d’Quvrage, le délai d*exécution prévu par le cahier de charges.

 ARTICLE 39.- (1) Un dossier technique ¢labli par un architecte agréé comprenant les

plans, les coupes et élévation avec les cotes utiles des batiments, les voies, les réseaux
divers et les aménagements extérieurs, est annexé au contrat de promotion immobilicre.

(2) Les documents prévus a l'alinca (1) ci-dessus font ressortir les
surfaces de chacune des pieces, de chacun des locaux, des annexes ou des dégagements
prévus dans la construction en faisant mention des éléments d’équipements qui seront

réalisés.
ARTICLE 40.- Lorsquiil s'agit d’immeuble collectif ou d’ensemble immobilier
comportant des locaux ou des logements semblables. les indications détaillées peuvent se

limiter aux types des locaux dés lors que sont fournics les indications suffisantes.

SECTIONII
DU PRIX DU CONTRAT.DE LA
REMUNERATION ET DES GARANTIES

ARTICLE 41.- Le prix convenu tel que défini par la loi est augmenté ou dimimué, selon le
cas. des sommes résultant du jeu des clauses d aclualisation et de révision prévues dans les

conirats et marchés conclus pour ta réalisation de I'iimmeuble



ATICHL 42 - Avar-mt_la signaturc des contrats et marchés indiqués & I’article 41 ci-dessus
le Promoteur Immobilier notifie aux co-contractants le prix convenu d ;

| . bil ans la convention de
promotion  ummobiliére,

déduction faite du poste pour imprévus et du total des
cnragements en cours pour la réalisation de I'immeuble.

AIRTICLE 43.- (1) Le contrat de promotion immobiliére précise |

el o es modes de réglement
du prix éventuellement révisé.

(2) Les paiements sont faits en fonction de I'état d’avancement des
travaux justifics selon les modalités prévues au contrat.

Toutelois, ils ne peuvent excéder un total de -

15% du prix & I"achévement des fondations :
- 70% a la mise hors d’eau.

- (3) Le prix s’entend déduction f:ite de la somme figurant au poste pour
Imprévas, dans lamesure ou elle n’a pas ¢été utilisée dans les conditions prévues par la loi.

; ARTICLEE 44.- (1) Les modalités de réglement du prix prévues a I’article 43 ci-dessus
' = font appliquées dans les proportions suivantes :

10% de la rémunération a la signaturc du contrat de promotion immobiliére dans
le cas ou les ctudes préliminaires ont fait 1'objet d'un contrat distinct et 25%
dans le cas contraire ; -
50% a la mise hors d’eau ;
715% a I’achevement des travaux d’équipement (tout corps d’état) ;

- 95% ala livraison du batiment au maitre d’ouvrage.

(2) Le solde est consigné par le Maitre d’Quvrage lors de la livraison, a
!1‘1(»i|\.«; que le promoteur immobilier ne fournisse, pour un montant égal, une caution
!Iéf hancaire. Dans tous les cas, il est payable a I’achevement de la mission.

k |

DARTICLE 45.- e Maitre d’Ouvrage est tenu d’indemniser le promoteur immobilier pour

!IH les dépassements  résultant de son fait, notamment du retard dans le réglement du prix et

: ‘;(I(.-:; délais de paiements résultant du conitrat.

i ARTICLE 46.- La garantiec prévue pour l'exécution de la mission  par le promoleur
immobilicr ne s'étend pas a 'indemnisation prévue a |'article 45 ci-dessus.

_

‘ \RTICLE 47 - Les dépassements des délais contractuels qui ne seal impuiables ni au
.Mzﬁ[rc d*Quvragc, ni 2 un cas de force inajeure, e peuvenl enlraner aucune révision du

.éi prix au profit du promoteur tmmobilier.

m’\RT!CLE 48 - La carantie d'exéeution du contrat prend fin a 'achévement de fa mission

‘il du promoteur inumobil

er:




CHAPITRE VII
DES DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

R(1CL I 49.- Les contrals de promotion immobiliere sont soumis aux formalités de
bicitc fonciére de droit commun pour étre opposables aux tiers.

WI1CI E 50 - Les personnes qui a la date de signature du présent décret exercent les
lvitcs dc promoteur immobilier ou assurent la direction d’un cétablissement, d'une
lehce ou d'un burcau de premotion immobilicre disposent d’un délai de six (6) mois pour
feenier les demandes d’agrément conformément au présent décret.

RTICLE 51.- Le présent décret sera cnregistré, publié selon la procédure d’urgence, puis

lcr¢ au Journal Officiel en frangais et en anglais./-

115

Yaoundé, lc 02 NOV, 2007

77LEPREMIER MINISTRE,
. CHEF DU GOYVERNEMENT,

cphramm




