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La vente sur plans (par abréviation VSP) est un mode de vente introduit par législatif
n° 93-03 relatif a I'activité immobiliére, qui stipule que sous réserve de présenter des
garanties techniques et financieres suffisantes, un promoteur immobilier peut céder a
un acquéreur un immeuble ou une fraction d'immeuble avant achevement. Dans ce
cas, la transaction est formalisée par un contrat de vente sur plans.

La vente sur plans permet au promoteur de vendre le bien concerné avant que celui-
ci ne soit acheveé, c'est-a-dire pendant qu'il est en cours de réalisation.

Les conditions requises pour faire de la vente sur plans

Pour qu'un promoteur immobilier puisse effectuer de la vente sur plans, il faut que :

« |l soit Iégalement habilité a exercer une activité immobiliére

« Il signe, avec l'acquéreur, un contrat de vente sur plans

e« |l est tenu de couvrir ses engagements par une assurance obligatoire,
dénommée attestation de garantie, prise auprés du Fonds de Garantie et de
Caution Mutuelle de la Promotion Immobiliere FGCMPI. Cette attestation de
garantie est obligatoirement annexée au contrat de vente sur plans.
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FONDS DE GARANTIE ET DE Call
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POLICE D'ASSURANCE "CONTRAT DE VENTE SUR PLANS" VALANT ATTESTATION DE GARANTIE
Police d'assurance N° 2 0 0 3 0 1 4 1 1 2 1 0 3 1 8 2

ATTESTATION DE GARANTIE

RAISON SOCIALE : Sarl EZ GHAMNA

INTITULE DU PROJET : 90 logements PLAAP. Diar Zitoun. Azzaba. W-Skikda
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FONDS DE GARANTIE BT DR CATTTTOR w0 - Gl Tl oy PROATO T Loty TREELOBRTL TR

POLICE D'ASSURANCE "CONTRAT DE VENTE 6ilJIt I'l ANS” VALANT ATTESTATION DE GARANTIE

Police d'assurance N* 2 0 0 3 no1 4 1 1 2 1 0 3 1 8 2
POLICE D'"ASSURAMNCE CONITRAT DE VENTE SUR PLANS
A T TESTATI OMRN D E G A RANTI1E

1- LE PROMOTEUR
RAISON SOCIALE : SARL EZ-GHAMNA Promotion Immobiliere
DATE DE CREATION - 25/04/2001
DATE DE DEBUT D'ACTIVITE / promotion immobiliére : 01/04/2003
NOM & PRENOMS DU DIREGTEURI promotion immobilire . TOUATI MOHAMED
ADRESSE DU SIEGE SOCIAL : 12 Route de Collo SKIKDA
TELEPHONE : 038752426 - 071214626
FAX : 0387524 26
FORME JURIDIQUE SARL
N°* REGISTRE DE COMMERCE : 01 A 0142645

2- LE PROJET ASSURE

INTITULE DU PROJET : 90 fogements Collectifs

STATUT : PLAAP

DESTINATION DU PROJET : Habitation

LOCALISATION PRECISE : DIAR-ZITOUN AZZABA W/ SKIKDA
SURFACE DU TERRAIN ; 6225m? (5988 m?*+ 237 m?)

TITRE DE PROPRIETE DU TERRAIN : oui

Nombre et nature des ouvrages assurés :

OUVRAGE AUTRES .
Observations
Type  Nbre Surf Type Nbre
F3 90
Total 90 Total autres

L'ensemble conforme aux informations fournies dans la demande de garantie.

3 - FORMATION ET DUREE DU CONTRAT

En application de 'article 10 des condilions générales. il esl précisé que le présent contrat :
o |
- prend effsl le : A ... dale de sa signalue par les parties qui consacre sa validite.

Et expire le : 31 mars 2005

Tout changement dans les délals ci-dessus doit élre porté a la connaissance du Fonds ef un avenant devra étre établi.

Toutefols, il est précisé que la garanlie reste acquise a l'acquéreur.
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FONDS DE GARANT I 17T 10- CATTION BRI L e |y PRONMOTION IMMOUBILIE S

POLICE D'ASSURANCE "CONTRAT DE VENTE SUR PLANS" VALANT ATTESTATION DE GARANTIE
Police d'assurance N° 2 0 0 3 0 1 4 1 1 2 1 0 3 1 8 2

ANNEXE 1

MONTANT GLOBAL DE L'AVANGE GARANTIE PAR CATEGORIE D’OUVRAGE ET MODALITES
DE SON VERSEMENT AU PROMOTEUR

Modalités de mobilisation des paiements des acquéreurs 3

Etat d’avancement des travaux Montant
A la signature du contral 236 000,00
A l'achévement de linfrastiuclure 154 000,00
A l'schévement des Gros (Fuvias 154 000,00
Total garanti hors aide CNL 644 000,00
v A la remise des clés 136 000,00

Total apport acquéreur hors aide CNL 680 000,00

Etat récapitulatif

itaive 1 Vers 2™ yors gt o i
Nbre Type PV/Unitaire Hors aide Hors aide Hors aide Avance unitaire Total des avances

Hors aide CNL

80 F3 1180000 236 000 154000 154 000 544 000 48 960 000
Montant total des avances des acquéreurs HORS AIDE CNL 48 960 000
Montant de I'aide CNL a garantir (500 000 DA x 90 logts ) x 90% 40 500 000
90 Montant total garanti 89 450 000,00
Le promoteur certifie exacles las informations portées «i«lessus el s'engage a leur strict respect dans le cadre des

contral(s) de vente sur plans qu'il est amené & conclure

Fait a Alger, le
SIGNATURE DU PROMOTEUR VISA DU FONDS OE GARANTIE
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FONDS DE GARANTIE BT DE CAUTION MUTHELLE DE LA PROMOTION IMMOBILIERE

POLICE D'ASSURANCE “CONTRAT DE VENTE SUR PLANS" VALANT ATTESTATION DE GARANTIE

Police d'assurance N° 2 0 0 3 0 1 4 1 1 2

1 0

3 1

DETERMINATION DE LA PRIME D'ASSURANCE "V.S.p"

8 2

-Taux de base: 1% Codt total du projet: 106 200 000,00 Montant des avances : 89 460 000,00

O Part du ﬁmncemen! du projet par le pmmoleur (autoﬂnancement) (T1):

[ e S

| Plus de 8-0'1 ! 0 90 ] Erri.ra +50°£ at 30% 1,00 Entre +30% et'S0 %

O Part du nrlncu du acquéreurs d:nx le plan de financement du projet (T2)

Entro 0% o 25% \ 0.80 l Entro +25% ot 55% 1,00 Enlre +55 % et 85%

O Date lhéorique dl vgrsernent dt I'avance (selon % d'avancement du projel) (T3)
[ Plus de 80% Loso De 80% & 50% 1.00 D 50% & 30%

1,10

Entre +16 % ot 30% : 1,30

1,10 ' Entre +85 % et 100 % | 1,30

120 De30%a00% 200
0 Durée de réalisation du projet (T4)
lnfiricuri 12 rnoi': f 0.80 Enlre 12 et 24 mois 1,00 Enlie 24 ol 38 mois 1,10 ; Supérisur 4 36 mois 1,20
a Exlstencc de mtetés réellu {Ta)
r Oui | i 0, 50 = 50% montant garanti 0.70 < 50% montant garanti 0,30 i Non 1,00 -
a Forme juridlque (T8)
Sociéts civile | EPIC 10,90 | SPA - 1.00  SARL/commandite simple ' 1,10 | Personne physique i 130
0 Situation financiére du promoteu: [mclété) (T7)
[ Excallent o0’ Bon 100 Moyen 120! Mauvais 200!
[n} Antécédents dans le cadre de |a promolion Immobillére {en nombre de Iogements livrés) (T8)
[ Pusdesoo Toso De 100 4 300 100 504 100 105  Moinsdeso | 110]
a Ncmbres d annéu d exerclce de I'actlwté de promouon Immob][lé:e (Ts)
+de10ans Josal - _DeSa10ans “1,00 De3aSans 1051  .dedams | 110
O Nombre d'années d'adhéslon au Fonds (T10)
L Non adhérent
* annde adhésion 095 . Ene+4etSAnnses 088 Enlre + 7 6t 8 Anndes . 075
EnLre + 2 ot 3 Années T 093 Entre + 5 et 6 Annaes 0,85 Entre + 8 6t 9 Annédes 0,70
el S . ;
_Ento+Jet4Amées | Os1 ! Entre + 6 ot 7 Années 0.80 Plus de  ans ' 00
O Autres: entre 0,80 et 1,60 (T11):
CALCUL DE L.A PRIME
XTEXTTXTOXTOXT10%xT 11
"_' i . T3 [TT4 | T8 16 a7 T8 | T8 [ 710" IR RS
Ao [0 [ 100 a0 100 | 190 | 0o [0.90 [0.90 |0,§5 0,80 " 082%

R,[H E,,MJ;‘TI,E,;P;HM I'Aoquéreur x Taux net

Partde l'acquéreur Ta;[x‘;;liw_- . UP r_|me Qetle o
| 89 460 000,00 __0_1_82_2(:__/ e 733 572,00
[ Prime nette Frais d'étude a dédui_r“e_.?lql‘i‘ '_I’il_-m:—t;r:u ;_ . Total a payer 7 m_

733 572,00 5 000,00 o " 200,00 728 772,00 i

LE MONTANT DE LA PRIME DE LA PRESENTE POLICE EST ARRETE A LA SOMME DE :
Sept cent vingt huit mille sept cent soixante douze dinars.
/ _ Faita Alger, le 3 § OE(. 2003
v
P/Le Promoteur e P/ Le Fonds de Garantie et de Cautiun Mutuelle
z de la Promotion Immobiliére
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POLICE D'ASSURANCE
« CONTRAT DE VENTE SUR PLANS »

CONDITIONS GENERALES
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Ministéere.de I'habital et de |['urbanisme

Fonds de Garantie

gt de Caution

POLICE D’ASSURANCTE,

Mutuelle de la

Promotion

Immobiliére

CTCONTRATY DE VENTE SUR PY JANS

VALANT ATTESTALION DI GARANTIE

Art. 1: DEFINITIONS
Q Gontrat de¢ vente sur plans: par
“contrat de vente sur plans”, par dbrévialion
VSP, Il est entendu, au sens de |a présente
police d'assurance, le conlrat élabll
conformément aux dispositions :

—  du décret législatif n® 93-03 du 1%
mars 1993 relatif & l'activité Immobiliére

- du décret exéculif n° 94-58 du 07
mars 1994 porlant modele de contrat de
VSP,

passé entre, d'une part, le promoteur
titulaire de la ‘présenla police d'assurance
et, d'autre part, les acquéreurs de tout ou
partle des biens Immeubles réalisés par le
promoteur dans le cadre du projel de
promolion immobiliére objet de la présente
police d'assurance.

Toute vente sur plans el/ou toute avance
versée par un acquéreur au promoteur en
violation des dispositions des décrels sus
mentionnés ne sauraient éltre couverle par
la présants police d'assurance.

O Acguéreur: par “acquéreur”, il esl
entendu, au sens de la présenle police
d'assurance, toute personne physique ou
morale qui effeclue des palemenls partiels,
revétant le caraclére d'avances a la
commande, dans le cadre d'un contrat de
vente sur plans pour I'acquisition de tout ou
partie dun Immeuble réalisé par le
promoteur dans le cadre du projel de
promotion immobiliére, objet de la présente
police d'assurance.

O Promoteyr: par "promoteur”, il est
entendy, au sans de la présente police
d'assurance, la personne (physique ou
morale) exergant lactiviié de promotion
immobiliére telle qua définie par le décrel
légistatil n* 93-03 du 01 mars 1993 et donl
lidentification est portée dans la demande
da garantie porté en annexe.

Q Avances : par “avances”, il est

entendu, au sens de la présente police
d'assurance, les sommes d'argent versées
par l'acquéreur au promoteur dans le cadre
dun contrat de vente sur plans établi
conformément & la Iégislation et la
réglementation en vigueur, a l'exclusion du
derniar versement qul est effectué lors de la
prise de possession ou de [entrée en
Jouissance du logement ou autre,

Les avances sont versées au promoleur
conformément aux clauses du conlrat de
vente sur plans et donnent lieu & des regus
élablis en bonne et due forme par le
promoteur, En cas d'insolvabilté du
promoleur, le Fonds s'engage & rgimbourser
4 l'acquéreur le morianl de ces avances
reconnues, a l'exclusion de loules aulres.

Q Insolvabilité omoteur: par
“"insolvabllité du promoteur”, Il est entendu,
au sens de la présente police d'assurance
la sluation dans laquelle le promoteur
titulaire de la présente police d'assurance
est incapable de livrer a l'acquéreur le bien
qui lul a élé vendu dans le cadre d'un
conlrat de venle sur plans d'une part et de
lincapacilé conslalée du dit promoleur &
lembouiser @ I'scquereur law pulvineile

effectués par lul el revélant le caractére
d'avancus 2 la commanda, d'autre part, et
ce, pour l'une des ralsons sulvantes: décés,
disparition dbment conslalée, falllle ou
dissolution de la soclélé de promolion
immoblliére, quelle que soit sa forme et
pour quelque raison que ce soit.

Arl 2: OBJET DU CONTRAT

Sont garanlis par le présent contrat, les
palements effectués par les acquéreurs et
revélant le caraclére d'avances a la
commande, regus par le promoteur au titre
d'un conlrat de vente sur plans, pour le
projet défini & I'arlicle 5 ci-aprés.

Art. 3 : TEXTLS DE REFERENCE

Le présenl conlrat est régi par:

- lordonnance n° 7558 du 26

septembre 1975 portant code civil,

- le décret législatil n* 9303 du Ter

mars 93 relalif & 'activilé immobiliére,

- lordonnance n® 95-07 du 25 janvier

1995 relative aux assurances,

- le décret exéculif n* 94-68 du 7 mars

1994 portant modéle de conirat de vente

sur plans

- le décret exéculil n® 97-406 du 03

novembre 1897, puilant création du fonds

de garantie et de cauliun mutuelle,

- e présent cunlial el ses annexes,

- alnsl que par tous lextes & caraclére

législalil ou réglementulre exislanls ou a

venlr se rapporfunl 3 l'ubjet de la présente

police d'assurance.

Le présent contral est éfabli suite 4:

- la demande de garantie déposée par
l'inléressé.

- la déclslon du Comité de Garantle.

At. 4 : NATURE DE LA GARANTIE
La garanlle accordée par le présent contrat
est un engagemenl de cautionnement regi
par les arlicles 644 el suivanls du code
civil.

Art. 5: LE PROJET GARANTI

Le projet garanli par le Fonds est celui
porté dans la demande de garantie jointe
en annexe et qui fait partie intégrante du
présent contrat.
Le .lout, conforme au dossier lechnique de
promotion et dexéculion déposé avec la
demande de Garanlie el su la base duquel
seront effectués [a poursuite et fachévement
des lravaux,

Art. 6 : EVENEMENTS GARANTIS
Le Fonds s'sngage a rembourser a
lacquéreur, les avances versées par lul,
aprés la réalisalion d'un des événemenls
sulvanls :
1 — Sl le promolmr est une personne
physique :
¢ Lo décds du promoleur, sans reprise
du projet par ses héritlers;
« La disparilion constatée du promoteur,
a la condition que celle disparition alt élé
constalée par une autorité judiciaire ou une
autorité administrative compélente en la
matiere;..
o ligsgroguerie ddment: onstalée.par..
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o Lafailite de l'entreprise;

- La liquidation de lentreprise pour
quelque raison que ce soit (judiciaire ou par
anliclpation) ;

. Labanqueroute méme si elle revét un
caractére frauduleux;

« Lescroquerie dament constatée par
une autorité judiciaire.

Art. 7: EXCLUSIONS

Sont exclus de la garantie du présent
contrat__tous les événements non
dessus, et nofa nt;
-~ La garantie de bonne fin des travaux,
—  Les retards dans la livraison du bien
acquis par I'acquéreur,
- Le prix de vente et les éventuelles
révisions de prix;
-~ les amendes de toutes nature;
- tloute Indemnité conventionnelie au
judiciaire;
- les dommages el Inléréls dus par le
promoteur & [acquéreur pour quelgue
raison que ce soit;
- Les cataslrophes ualurelles;

L'incendie, l'effandrement, el aulies
calastrophes similaires et loutes aulies
garanlies prévues par  la  police
d'assurances "{ous risques chanlier” telle
que prévue par l'ordonnance n* 95-07,
- La résiliation du contrat de vente sur
plans.

Le Fonds dégage sa responsabililé pour
I'ensemble de ces risques, pour lesquels le
promoteur et acquéreur prendront leurs
dispositions par ailleurs.

Art. 8: LIMITES DE LA GARANTIE

La part garanlie par le Fonds -est
uniquement lavance — telle que définie a
rarlicle 1% cl-dessus - versée par les
acquéreurs, a la condilion que cette avance
ait élé effeclivement versée au promoleur
au jour de la constatation de la réalisation
d'un des événements cltés a l'article 6 cl-
dessus.

Le montant global de I'avance garantie par
calégorie de logement ou aulre ouvrage,
ainsi que les modalités de son versement
au promoteur sont fixés en annexe 01 et ou
03 au présent contrat.

Art. 9 : MODIFICATION DES ELEMENTS
GARANTIS

Toute modification:

- de la part gparanlie (montant des

avances et/ou date de leur versement)

- de la structure du plan de

financement, et notamment de la part du

financement du projel sur les ressources

propres du promoteur:

~  dela forme juridique de l'enlreprise,

- des slrelés réelles données er

garanlie au Fonds

doit étre porté a la connaissance du Fonds,

méme dans le cas d'un avancement

important des travaux, et un avenant a la

présente police d'assurance devra élr

élabli. Une prime d’aceurance additionnelle

.- ..calculée dans la méme forme que celle qui

20— m a servie au calcul du taux net de la police
< Notaire

initiale, devra élre acquiliée par

2 Ei: '@t~ promoleur.



Le non respecl de cetle obligalion entraine
d'office, le paiement par le promoleur, en
sus de a prime additionnelle normalement
due, d'une pénalilé égale a 100 % de Jadile
prime.

Art. 10 : DUREE DE LA GARANTIE

La durée sur laquelle pore la garanlie esl
celle prévue dans la demande de garanlie
et au contral de venle sur plans conclu
entre le promoteur et I'acquéreur, soit celle
comprise entre le premler versement d'une
avance par lun des acquéreurs détenteur
d'un contrat de VSP, et [a signature du
proces-verbal de prise de possession par le
promoleur el I'acquéreur, lelle que prévue a
I'article 13 du decret n* 93/03 du 1% mars
1993.

Toul changement dans la durée de
réalisation doit étre porté 4 Ja connaissance
du Fonds el un avenant 4 la présenle police
d'assurance devra élre établi. Pour lout
dépassement de délals excédant 10% de |a
durée -wde realisalion  pravisionnelle
contractuelle, une prime d'assurance
additionnelle devra &lre acquittée, Le
montant de la prime addilionnelle es|
calculé au prorata-lemporls, majorée de 10
%.

Le non respect de cefle obligation entraine,
d'office, le paiement, par le promaleur, en
sus de la prime addiionnelle normalement
due, d'une pénalité égale & 100 % de [adite
prime,

Art. 11 : SURETES REELEES
Le promoteur qui offre au Fonds des
slrelés réelles s'engage a maintenir les
biens objet de la promesse en bon élat et &
les assurer contre I'Incendie, I'explosion,
linondation et les dégats des eaux.

Art. 12 : DOCUMENTS FOURNIS PAR LE
PROMOTEUR

Les documerts remis par le promoteur el
ayant servi a I'dlablissement de fa présente
police d'assurance et faisant partie
intégrante du présent contrat sont :

—~ [llmprimé de demande de garantie
ddment instruit et signé par le promoteur.

= Une copie légallsée des sialuls de |a
société (ou un extrat du casler Judiclaire
pour les personnas physiques).

~  Une cople légalisée de linscription du
promoleur au regislre de commerce
autorisant expressément celul<c) 4 exercer
lactivité de promolion Immablilére :

- Une copie du {ou das) modale(s) du
(des) contral(s) de vente sur plans, visé(s)
par un notaire, comportant I'ensembles des
éléments énumérés a l'article!0 du décrel
93-03 du fer mars 1893 ;

- Les bilans des trois (03) demiéres
années d'aclivité. Pour les scciélés créées
depuis moins de trois ans, les bilans depuis
la création ;

- Les plans des constructions projetées
(plan de situation, plan de masse, plan des
fondations, plans des élages, coupes et
fagades) ;
- Une copie légalisée du permis de
conslruire ;
- Une alleslalion de mise & Jour des
obligalions fiscales et parafiscales.

Le Fonds peut demander au promoteur tout
autre document qu'il peut juger utile a
I'appréciation du projet et & son sulvi.
Art 13 : INFORMATION DU FONDS DE
GARANTIE
Toule omission ou déclaralion, dont la
mauvaise fol n'est pas prouvee, ayanl

causé une mauvalse appréciation du risque
par le Fonds enlralne, dés sa conslatation,
le redressement du montant de Ia prime,
sans préavis. La prime additionnelle doit
élre acquittée immédiatement.

Le promoteur est tenu, une fois lous les
lrois (03) mois, d'informer le Fonds de l'élal
d'avancement des travaux.

Ces informations doivent élre
communiquées au Fonds conformément a
I'etat en annexe 2, signé par le promoleur
et diment légalisé.

Toute fausso déclaralion déchoit le
Promoleur de ses droits el recours
evenluels et peut entrainer a son enconlre
une aclion judiciaire devant les tribunaux,
pour faux et usage de faux.

Toulefois, la garantie du présent conlral
reste acquise a l'acquércur.

Art. L4 CONTROLLE
L'assuré doit se soumellre & lout contréle
sur piéce ou sur place prévu ou non prévu
dans le présenl conlral.

Toul refus est sanclionné par une prime

supplémentaire donl le montant est laissé a

I'appréciation du Fonds, au cas par cas.
Art. 15 : MENACE DE SINISTRE

Le promoleur doit informer le Fonds de lout

événement susceplible d'enlrainer sa

garanlie dés qu'il en a connaissance.

Art. 16 : PLURALITE DE CAUTIONS
Lorsque d'autres caullons inlerviennent en
garantie, le Fonds exerce son recours
contre les autres cautions pour la tolalité de
leurs engagements.

Art. 17 : INDEMNITES DUES AUX

ACQUEREURS

Dans le cas de réallsallon d'un événement
entrainant la garantie du Fonds, il est versé
a chacun des acquéreurs le montant paye
par lui au promoteur.
Les acquéreurs devronl amener la preuve
des versemenls elleclués par eux au
promoteur et renlranl dans le cadre du dit
projet de promalion linmobiliére.

Art. 18 : MONTANT DE LA POLICE
D'ASSUNANCES
l-e_montant do [a prine._d'assurance de fa
de_prdseql  yarantiv  estdonnde en

annoxe.
La prime est payable en une seule fois, a
la signalure du présent conlral.

Lu ct approuvé

'\l Le Promotcur

Art. 19 : RECOURS ET

SUBROGATION
Conformément & laricle 6 du décret
executif n°97-406 le Fonds est subrogé
dans les droits des acquéreurs quant a leur
créance sur le promoteur, dans la limite des
indemnnilés versées par le Fonds.

Le promoteur est tenu de fournir au Fonds
tous les documents nécessaires a Iz
subrogalion, a I'exercice du recours et a la
mise en Jeu des aulres garanlies.

Le recours est exercé conformémen! &
I'article 671 et suivants de code civil.

Une quiltance subrogatoire doit &lre remiso
au Fonds par l'acquéreur ou le promoteur,
au moment du réglement, conformément i
Iarticle 38 de I'ordonnance n® 95-07 dy 2%
janvier 1995,

Les paiements récupérés avant
indemnisation seront versés en totalits aux
acquéreurs dans la limite des montanis
effeclués par sux.

Art. 20 : IMPOTS ET TAXES
Tous les Impdls et taxes sur le présenl
contrat sont a |a charge du promoteur.

Art. 21 : COMPETENCE ET

CONTESTATIONS
Les liliges entre acquéreurs, promoleur e
le Fonds, qui viendraient 3 nailre de
I'application du présent conlrat, seront
tranchés par voie amiable ou, a défaut, par
arbilrage, ou soumis & I'appréciation des
tribunaux compélents, conformément 3
I'article 26 de I'ordonnance n® §5-07 4y 25
janvier 1595,

4
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