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(En Francais)

Art : Article.

Bull.civ : Bulletin des arréts de la cour cassation : chambres civil.
C.c et h.f: Code de la construction et habitation francais.
C.civ.f: Code civil francais.

C.com.f: Code de commerce.

C.con.f : Code de la consommation francais.

C.G.I : Code générale des impots.

Cass.3°.civ : Arrét d’une chambre civil de la cour de cassation.
Ce : Conseil d’état.

D : Dalloz.

éd : edition.

Gaz.pal : Gazette de palais.

Jorf : Journal official république francaise.

L.G.D.J : Librairie générale de droit et jurisprudence.

N° : Numéro.

Op-cit : Ouvrage preécité.

P : Page.

Rev. Dr. Imm : revue de droit immobilier.

V : Voir aussi.

WWW : World Wide Web.
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Art 1589 du c.civ.fdispose:<<la promesse se vente vaut vente lorsqu’il y a
consentement réciproque des deux parties sur la chose et sur le prix.

Si cette promesse s’applique a des terrains déja lotis ou a lotir, son acceptation et la
convention qui en résultera s’établiront par le paiement d’un acompte sur le prix,
guel que soit le nom donné a cet acompte, et par la prise de possession du terrain.

La date de la convention, méme régularisé ultérieurement, sera celle du versement
du premier acompte>>.

Art 72 du la loi n°2000-12082 modifi¢ I’article 1589-1 du c.civ.f dispose:<<est
frappé de nullité tout engagement unilatéral souscrit en vue de ’acquisition d’un
bien ou d’un droit immobilier pour lequel il est exigé ou recu de celui qui s’engage
un versement quelle qu’en soit la cause et la forme>>,

Art 24 du ordonnance n°2005-1512° modifie [P’article 1589-2 de
c.civ.f dispose:<<est nulle et de nul effet toute promesse unilatérale de vente afférente
a un immeuble, & un droit immobilier, & un fonds de commerce, a un droit a un bail
portant sur tout ou partie d’'un immeuble ou aux titres des sociétés visées aux
articles 728 et 1655 du code général des impdts, si elle n’est pas constatée par un acte
authentigue ou par un acte sous seing privé enregistré dans le délai de dix jours a
compter de la date de son acceptation par le bénéficiaire. Il en est de méme de toute

030a (el bl Adjal) (Corll Aali Bgal disgall 4852l
2 La loi n°2000-1208 du 13/12/2000 relative a la solidarité et au renouvellement un urbains.

% Ordonnance n°2005-1512 du 07/12/2005 relative a des mesures de simplification en matiére fiscale et a
I’harmonisation et ’aménagement du régime des pénalités.
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cession portant sur lesdites promesses qui n’a pas fait I’objet d’un acte authentique
ou d’un acte ou d’un acte sous seing privé enregistré dans les dix jours de sa date>>.
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1 Art 1589 du c.civ.f dispose :<<la promesse de vente vaut vente lorsqu’il ya consentement réciproque des
deux parties sur la chose et le prix>>.
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<<L’échange d’une promesse unilatérale d’achat et d’une promesse unilatérale de vente réalis¢ une
promesse synallagmatique de vente valant vente définitive, dés lors que les deux promesses réciproques ont
le méme objet et qu’elle sont stipulées dans les méme termes.

En conséquence, encourt la cassation 1’arrét ayant retenu que de tels engagements, concernant 10% restants
des parts sociales apres la cession de 90% du capital, constituaient un échange de promesses unilatérales et
d’achat devenues caduques a I’expiration du délai imparti a chacune des parties pour lever I’option>>.
Cass.com, 22/11/2005, pourvoi n°04-12.183, Bull.civ, IV, n°234, note: Alain Bénabent, Isabelle Dauriac.

2 | 'ordonnance n°2016/131, 10 février 2016, portant réforme du droits des contrats, du régime général et de
la preuve des obligations, ratifié par la loi n°2018/287 du 20 avril 2018, JORF n°0093 du 21 avril 2018.
Pour plus d’information voir : Mustafa Mekki, plaidoyer pour une rectification a la marge de I’ordonnance
du 10 février 2016 sur la réforme du droit des obligations, G.D.P, 24 octobre 2017, p11.
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Loi n°2015/177 du 16 février 2015, JORF n°0040 du 17/02/2015, p2961.
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Philippe Simler, commentaire de la réforme du droit des contrats et des obligations, Lexis-Nexis, France,
2016, p01
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Art 1124 alinéa01 du c.civ.f dispose:<<La promesse unilatérale est le contrat par lequel une partie, le
promettant, accorde a 1’autre, le bénéficiaire, le droit d’opter pour la conclusion d’un contrat dont les
éléments sont déterminés, et pour la formation duquel ne manque que le consentement du bénéficiaire>>.
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! Francois Collart Dutilleul, Philippe Delebecque, contrats civils et commerciaux, 11° éd, D, France, 2019
p67.

1992 03¢ «Gp ¢1990/03/26 3 #3adl 56500 &) cile cipnall ddyall cllad) deSadll )i 2
daals cdoubiadl aslally Beaall A0S Clilga dlae ¢(p () 2 (g L3) tdad 2002/01/30 &b

22

——
| —



agial) Al (pan Jadg ¢MaalSal aaaty daadan b godall JiS Al die g end) e
O A pagai aadin o ol (gihal el oY Fliall b ae slawall e
Gy LN Al Al seldll e Sl segll e paill bd &)y ol

21589 salall DA (ge @llyy pantyill il sl b 4alSaY Gl (52 il ¢ piall

s Gl A
Sl i gl gl s gl

Gaw Babie Sl mall die o) o olsbad) E Y o8 VL Ge i 8
Aoguiy ol ol aill A bl lela e g Slaad) e a5 oIS ddhiae cillacly gk
LI ol ety Gl JS ¢ gilal) clebaY) Gans bl a3b dalal) 068 1 ¢ Qlaall (e
gl ) Jyeasl) U8 dima 83e D3 gul) el el Allad Ay syliel pus 305 S alub
LSl
Blail) & ey s ol 4l dgesall Y Sl Sia Gad Jlie man acg die i oy
Jonsst ) dial) g9 pda 838 25n Lle ey Lo ) sagaal) dgiall (e yiimy AN cAfilgs dhia
2e)gll Ba) 4ud B Lagas 1380 malls ac g dan Ul of gl il alply iliaglial) dla ya

dagida) daelall hsdie (Jo¥) aedll (@B olas) lolEBU delell Al o oadall ) de e !
A6a 19984k (Ll

124123 0a gl gasall e ok 2

b Gl skl o)y salgd il dasie daglal ((Anlhe duh) (il aull acgll ASST cajs liae
2019-2018 cailiicss «anls ¢ ameal) e drala csiall Ll ¢ Garall 2l il 1 panads (Gl
21 5=

20103k « peae Al o<l o(Llee bt duy) Lagall 25ael (e gl ZSla G ¢
3154=

23

——
| —



elgll b i i) (B daly) el mall died dpsall salial) paes o 4l e salls
e o b gue paly add il gas cale Bl da¥) Jolas Slel all die alnls ol
Oleal) ASle Jan Y all 2e

raabl) adl)
(ASE e (Glaad) aulls 2ol

Gl Lssess Lgbnag ginnla o (ialfy) 3l g S dudlliay Ll agiall (8 LY
Jae gl 2095 ccpmn S8 3 2aall a0 Liayll 13a e Slad o lall iy 38 ol ¢lals
71 sl 4 it Lo 1357 Laals SCs Wasliady gyl Lol ) 3giell para Ciimy Jlie
o Bl JSAN 13gd (opaa G elidiad adal) aladl O gildl dajidl 13>l £oa @20
<<Blaill ae gl Cpacaial) GUEY)

Gl agee Lalia ojlicls Gisall alel (glial) gl ae Sie a3 e A il
el S sa @y (e Blally Apama UK Lgd 09 by S 35aal) A2 Lal alaidy)
e Osdin LY OF I dila) cabliall e syl @l e Ll b 0
Osadins A Cayaill e (e (B pebns Las agd Bisall lgam ) ilailly clalayy)
e

-

el 11902 <2004 028 g.a.0 2001/05/23 4 #55al) 247607 ) cile clLlall LeSaall 8 !
il Ol agin b Ailhe Aoty gl Al ciplanll U8 Alsjall gildll Culsall crlaly Lojall sLnd
2822 201442k ¢ il cdasa (gl

Francois Collart Dutilleul, Philippe Delebecque, op-cit, P67.
gl aglell Lhal) Aladll ¢(gliad) and) o lgilandais Sl Gl e 1 sSe 324 sald) celllge 2
2ol iy A agal) Gt WS sl aaly (8620a ol yilal) dasls ¢(giall LS cipala¥ly Lol
260a 20174nds ¢ Al (a2 cgBal (Sully dall GA5 (mdd dlee Cilsag saaa D) cpall
5504 @bl gaall coiall dalall dopkail) clal 5N ¢ Dl e
14s oz ol dige adati Geidl 2006/02/20 8 #5341 02/06 &) Gsilal (e 03 salad) (a 3
.2006/03/08 & 43,54l

24

——
| —



Al Alall B e sk (gl gl 2o g

alel daall s fag dabe yie 40 aoll Se aager Al ASLD Jll of ola Y

e el Aleall Asblaally dely) o5 el yal) mllias (ggie o dall Jinadiy (Figall

dhe o3 Lasd Uyl WS (glanll mall aeg o) e ¢ il dgalse (B 4z laaaY) oSa (s jed

Jalis adle gl dpads cilalil) dle (075 435S anay Jsegall Slall Ak i Y suga

DLl ehyd A ane) al asegall elaly (Aledl) aad) e alyl G ) el dSle Jla) dolac
Ll & sl sl DUs

:uadu\ A.\.\J\
Jayh e gl S (gl gl o)

LAY Ssag afia o oy peigll Bhae e e el WU CheasS Loyl
0> Lo pat S za( 0o 203 sald) b ehal) hdal ad) lal Tallgy
05 38 Ll <<4s iy (Kaag Mdtne yaf Ao Lt dllg) of sagay OIS 1) Lalea Al5a1Y)
9 gl Jpall Lty ol Sgag degiy o iy A g Callgll Lajalls (ALl f Ll
AN Ny agas e o (o)
Josial & Jaaty iy byd o Gles die linl) palls 205 o) slegill el g
segll abal <y A oany b Al dge gl Jod Olie dde g celydll A dis 4l dgeal)
shi b ey Al dgepall lehal ) Jpdll a3 i sell coy Y A i cagl

i) G5 G Cally yd e bl lly 2ol il caclgll dad 3 A 6 (Jlaal

& Alae A caliN) HSaT QDU daladl Ayl ¢ aad) el &y A maalsl csarndl (Grua dena !

191u.a “)Sbal\ ¢3¢l BN ‘(Z\A.“e.'\@ [ATREN M)@‘)’J\ ue;\}"d\

25

——
| —



Gl Loyl a3 gm ) ol Ly cabl Aad b bl s e aald g o
Hopiland) 4ad 3 (ol dgall Gy Y dapal) gaaS 3aed ) Alasall DA Siea

& el el il 1 By asia 2l e i Lyl 3as 1) sadl) e
asd 64[15 a3) agusall Al oS el asll 13gd Cilaal) Japil) o Gaag>:ilyd )a
daas Laa ) alady AN e dad ) e oliclall Jedll Juaas 289 <1964/01/20
chagy 4y Jgaral) O pilall lgas Wona gonlls ol

lgrudag B8 () gigSs (ld duaal) Gulaa Sl CAIA Lalg cddaa 8 8 IS Jagdadd) calhag
2<<igal) (i 5 daadl) Ala) daay duadi ) g ¢ (adall Sl8 an )8

Paabead) adul)
i)l agiall Cpa (giliad) a2l ao gl
dgpall 208 dapdd & Laily cagall daa agiall o uaite Gl il 0S) 858 5)9 jua
S IS a0 4l e pall e 5 1T (gl gl 205 3 el Al 0 AT

Gindl Siaga el A die el Y oeia geaiall 1 Jang lee cagle adiie Lad (g5l

L Sll) sall W) Al Aslgal) A glal) Al

daall 8l oo Boball sleadll 555 (1996/10/06 & #5all 138233 o8 cile (Llall daSadl) l5 2
800= <1997 Slg

26

——
| —



s Gl &Jﬂ\

Ay Ands Al A a0y o (Gliad) 2l aegl) ade nal
DBV Gun (e mll 2ol e e Y G alim Al dgaell e degena clllia
Lis die Juatilly acg cpagkall die cailall lag) sleadl lgie Al duglll gl
Gl O 2x 2gaall Gl aa 4ilze A e A8yl Jaglguall daad s 131 ¢ Slgl gl 3al)

cailall Cladyls @yliad) aalls ae gl ke : Y1 Al

Ll dae y (yland) aadly el sie 1 SN 2l

cJuadilly ac gy (5leall gl 2ol dge sl )

cGal) ain die g (g)laad) aulls 2ol sie tal )l an)

- Sl mall s g (gylaal) mally ae gl dae : aaladl Al

:J oY) aid)
cadall Gladly glaad) aull ac el Ak

@il Hgacadliy dga e bl e okl Hld¥) ) Caag 5l sal lay)
aile o 4l silal ol Aughy e adl) Llaill die Taully (o)Al dgn (e b sa o sl
dag (e plr deail Oly (S dy edd) dag (e play allall J8 die Jgaed) Cagall (S Jiee

Pal Cangall o 40 Ok ol 4l Ll 4w O congall (3538 QLS Al maaly )

e_)\; 4 LA:. 4 plall Gaddl 4 e Lgl]\ u'a_)ad\>>:4.'ai,a u\;:a:i\ :x:s‘).«a.d\ el daSaa Chdye 22 1
eéJLA.A ((Gran ‘;]J.au'aﬁ.'\c<<iud\ M\c\l&,\b Jsd 4 08 L 13) G ¢(Cra die Mb.\l‘fc\hblus

—O9llm s Db iy e g pdall e Jaallmsayiiall sabyi-all) AR alaas ¢ geli pall v e 2
37u-4l ‘2009@ ¢ _paa s:‘yym\ ;G}S\ anss s(gg‘)\a:}[\ ‘)bfﬂ\j (‘SAJ\

27

——
| —



oxST Lo 1385 Talgdl Jal ad) ang gad 2aa 13 dalal 2l o)l 06S 3l
alay Ao il cagal) aiil) Jgill Jal g 13>>:0. 5 e 63 53l 3 el g dal
<<dlalaal) dah cra gl Jlad) Cagul cra JaY) paldiun a8 (Ja%) 13 clagy) L)

addag e sl 13 (Joatll Al Bae o 13) dla) e gsal) Cansall jsan Y Gl
g5y e abpll o cadagydy alS) Cilg e diall deedl sadd) sl Dla alsd eyl
i Joill lagy) o) (g0 saall cocadil 13 ey cbaasa) saall A alag) (e cangal)

o ol e clay)

ade s cilaladll daala o aliion o) A gl Cipla e Ll 2 Joal) Bae dasy
Gaddll e Glady) G o (s aEY Saasal) Badl pma V) ailel) Gyl Lakew Y
GsS5 of g g gasall alh L8] Jgaill Cingall Waaasy S 5aal) padsy ) dasal
gl e gl Ay sk )y cmgall Chuad e Slad) 4 dag (e dles ol (e Asins
Aoal Gl aclsl) Al s o Jotaall g2 (e Ball 23aT (ha AN (5)lial)
s calal wildl Glady) e i (laall audl 2ol Sie of Al Gaw Laa W i

et i) ians

Glegdadl glan ¢l Sl Gglall & LN jalas almPU daladl dplail) (pleades Je e 2
37 e 20084ak ¢ yihall cduealal)

2602 cld) gasall ((33lae Auh) (GHlaad) aulls sl A8 caje line 4

28

——
| —



slgil s dalagh Wile cangall i Ledie adlall el ae 380 (9)laall 2l acgll 22e .1
Siad) Al il Cinpall (350 U oyl algd 41 gl acal 18] asbl) Glasy) b casne

dac gl 5o elaadl ua ) Gjle o Liad acldll

oo V) Sl A Al s Y sy pe Lmadl) Y kel dkal Alsd e 4l Cagall e 1312
Sy ) 13 A e sall o AN ey 13ag cad] dng (e ales 4ud Jeay (531 )

coledl dgel S daes) Baaadll adll s o)l
oo gl oo msall sag aclgll g linal 8 Jidial) ) e i G e Wil ol 3
all abal say Clady) adl dnsall o) Al dsegall a3 (G 3n ALEN) 138 Uulisg el ol sacg
5ah) e A Aalall 9 o)l muly dked) akad) lgale el sadll DA Gl 23 13 2 gdiall

Paasall e sl el (e Buns

e 4 Y] canly culad wilal) Gladyly Jlie maw e die Om 4l dagl e a2l e
:AeY) Dalasll 8 Laaygs ol sl (B))sd Bae aag (g)a) dga
abyall 22all Zoja gal) Blesall Ao Laghillaig Lagiah) (Ao ladlaiall joay b 2e gl e 8.1

Isaynall aiah] e cpalaiall aaf 4 (au aaly cuilad a3kl Qe Wl el 8 adly)

oud aaly cuilad ajlal) adall asgll B>l g sgaadl akill Caady srall 13a iy

-

8002 ¢! ¢Bpemal) s (01 ¢(A3lhe duly) Saall OplEl (8 AN olias (Clane dene Cougy !
(Ale L)) (il Sl el poun & Slail) o Anladl dlsjall cOUSha (zlaly oyl sl aaly
144 0a (3l gad)

520a ¢ball aasall ¢ S daally (apally Blaill agailly ac ol (198 aSa) e 2

014 cdujal) dusnall Guilsal 185 doadlazl) Boaall lgiilaay 35ialls L) daaal ((gypnd) il dena el
66652 201540k (2N (sraalSY) s

gl e Sl AlS S aan ailadl a2l bl sl B gl Cubal) AaSae ol
(i (e uad (<<l B oo V) S S8 B Ly ki 5] e Usls Law g1 caslall
glal ol 18 ad) Slie S580a <1970 (02 «cuip 1970/05/25 b &yl 6499 ) ik
2860 ¢! aapall cdpaslanll Jd Als pall 3 glal) Cuilsal

29

——
| —



5l O3S Aoy Al 3gegally o0l o Jody wlan) (e 4gd AN Mo ga  alay) 4
st b cagal) a3 Y alall Glagy) 8B cailall Glady) Esdy Al mul) O aadl
Sisly Al (5681 Alaya 9gd aadls dogl) Lol cad Basaall Saall IS4 Al Ao olRL Lailg
sl Basaal) Baall (pa okl c¥lal) QUE] (B sogl) Bra (5% LaS cae gl AL uailly BLS

Je<alal Ljile cagal

g die COA o caball diaiy ¥ Jolll jsra Jd 4l Casall 5l Cngall ige dlla 8.2
ebab Al Jal aclsll 86 138 cdlilie lalill die i ol ke daay 588 (5)laal) ally
Gsaiil Cpdll Zyel) oVia ae dhall kel diey 4l dge all (sl 13] addeg catiyy ) Sleil) Naal
Ala S ol Le 4ty ) Sledl) dad) ahal 8 el Sy Al dsepall 55 13) 4 LS caalula
24l age gall adidn Jadipe @all O 5 Al DR e Gl

Sial) i e aelsl) (g dhall 8 saaaall Bl DA oLl b ane) Al e sall sl 13 .3
plie asty (Jlal oSa o dlpan Gk o ) 2l dudllaall 41 agegall (3o ¢ Slgl)
Y Gagall Jao 13 alall eyl L eani Y oSl aag a3 (e 72 ald) il ks siall
Ge Jel) gsra JB s e sl (B Gall A sl Y ojlia) 4l sl gl
Ry casall Ao dpatall ddgsunall dald] Al Cangall Gy Wy adell aeny Y ULy el cansall
Jadll) dppaill ddgpuall ASY 385 aslal Nl e sl ddladll (g Al
Aokl

Laially aad) AW o dias Al agiall ¢ Sadd) Ol 2yd B dasl) (gyseind) desl Gl ae !
590" c&gu\ @)A\

201530k ¢ yas daal) daalall s cdialidly aadl (gaie B slaall dgaall 2)d cagand) o Glias, 2
168,=

O Gaed) Aalys il el (gl Uas ol poyda e dae ) atied dojrail) ddghaa) ¢ SAL jua
=sa gyl adls ey ¢ pall jal argailly AdUaall g jeaall Caplall a5 (e ¢y ally Uadll

30

——
| —



'd’immobilisation indemnité" swaill (igety o b Cua e il clllia o WS .4
G (B bl miar aulls ae gl S a8 Jagues Guestin' il auaall 4l el Lo laag
Bl dale 2ga% 08 dumjd ddde Cusiy day ade Aail (aigal o Jeaaad) 4 Gall cVW)
Clady) G Ll agesall diae lae el s i) pais AT adl Jlaad) (& Capess !
Jsf psra o A adlag) (Ao elall Jadi ol Waily migad (ol ads cangall G Y ikl

Sl 4l dasall o

:%,]L"d\ Al
skl sis g Gliad) aall 3ol N

Osdling LIl Cilgay Aliiad) Lkl ALY alisl b Joloy dlaje cliagladl)

Dss cliaslial) cualiy Caiall ol ) daasll (8 agie ey dusu Lgignia ) Cila @Y
& 4abal el Skl Gl G Sl gy cuji ) oaed Cus 35l Jlae A Lagas L
Blatl) e s o Cipha IS ajny dus dilie glal¥) Qe BG5S ) il
dgiall & Lald Cpaglinall Ba))) Capeats My O Al GUEY) ddaal s adag s bl

bl ) cdaaly e Y Gl o0 Lo 13ga callamig Shsh iy Giaid il AS5aly dagal

Capmil 136l D) Gind peatlly ool 8 AlRdl LoD Al J3 say sl Wl DAk
Appenl) aidghene o ot S Gaal) gt Gusmy 530 e OS5 Caalsll ) s e il
09-08 = ¢ 3aledl aasall o pasiill Al ganall Gl 3 Uadll (335 oSall e taaly

! Ghestin Jacques, Traité de droit civil, la formation du contrat, 3¢, éd, Delta, L.G.D.J, France, 1996, p34.
e LAYl daals dlae iy Lskall danlall caial) Ciliagliad was gl (S cdgana (hen 390k
14742 2010 03¢ ¢ padd
tp ¢ fieale Balgd il dedie Al cailaall Lngall Gliagliall gl HUaill ¢ edi juad ilaas
1602 20152014 00N cawsy) Gyall daala ¢ sgall 2 ¢ alall gl

31

——
| —



iy Cliaglaall & cadl Cus (e degiie Glalpll Lgd & Lal (agliill agieiy caud ske
Lo sdiall sgel) aly) Cargs Lgdde WYY @3 A L) i 139 Al Gpueny liaglial) s

dagas Al GUIS> 14l Zomedl (g sl Sie Gageads cliell Coa Sl
(<<l ingy (e i Ol Qaslil) B aiad) o sadl AY) dgalse B i S

1979/10/26 gl lie nla oS5 3 &l sl & Ul e LS

al ake aly) ) duagill Gl paglil) daslias gl Gaglially ol agaty sliaihas Sie>>:aily

I<<osliny JisaY) A Y A ALk Y] AS gage 0y

raill tladg el (8 pall 2ol Sie e B GaslEl) die o Cpi oS3 Gaw Lo G
Ol o) Gl o Ghia die gl LS ¢ gl aial sl ) Joragll jrcasill Lagie
ok Lo deeay (LAY dng Lty (Paie sgeaiall gl Y1 Saa) e
Sl 2l Gl Bl ey 53Y) o s e gl 2ol S e Jaglil) sie (abiag 1
o agdiall ial) ahy) Sl b el ) (e8lad gy pdie 85l Alug sa sl die Lt
5 (29 Ganll Geng dialias Cipla IS Gonaty B8LESI) 558 sl O Ll Canld

Sl plis Sl wlay) elac) (@ asiiall sl (o

oLl caalall (oSl s ¢ ) Gl B Alee Dblat A cabal) 8 iRl Al ¢ pals deal el !
144 = 201342k

2 Jacques Schmidt, Négociation et conclusion de contrats, éd, D, Paris, France, 1982, p201-202.

3 Sentence chambre de commerce international dans 1’affaire n°3131 le 26/10/1979, p525-531.
La leX pllias ddgmally ddsall ol aolsd ol Gubs Jon o aiSanll oSall 138 el oIS Cua
Sl 53 Gamglal) Alagal Al Culgad) el Judl)l de dges raSall 13 )Ll .Mecatoria
2001 20g ¢ jan didgiall daals (Gopall LIS Lalaidllly dugilall Siganll Aaa (Aijlae du)" (gadladll
231 4=
:233-232a cansdh gapall ¢ pupall Juiall 2o dges 4
44 0a (@l ol canal ead yals 3

T30= ¢1992dak 5 «llEN ¢ Saall gl ¢ ghussal) maal) desa ©

32

——
| —



e seh pagll) die Ll cuilad o) aaly culad lile (glial) aadls ael) sie (96K a8 .2
Al gas o Sl sl abyl ) deasill dlgladlly sgal) Jhy ol oy Wals 4l ok

Jiam Gaany o)l ey Ay

AT eha) @Y dalall g0 L) diall dhaiy Sliad) ehyd 8 4ty 4l dge sl el w3
Oo Y Laify Blail) 8 aiey adyla aal led) dmar  Slgill Shal) dhaiy Y gl Sie b L]
2P Siall Lag iy sualie o vas ol

Gis Jlie alae o La Sl b o€ KL aEl (il aull el die Gl L5
Mo A Ly ‘36'?'5 e 01,56 324 saldly #0053 (0 02 71 cinlal) cibocaiaal
casliiall Sl el IS ly (S pawy JSE (A Guagliiall L) gL bl Y (aglal
A ey ade

o Jyanll & Gall 5aY) 1318 coliin Wlae 4l 350 sall by sacg oo aelsll JS5 13) .6
Jal 13 aglill die & oeaas W oSl 13 czepe B (o 72 Bolall ik dial) plie aghy aSs
G e Al Slae i (3 sy (90 Ciliaglial) el gl (i slialls Al Sk (slisal)

Phsie ddgsene 4o

ELAls Laadl adlsl) cp Ajlae A LealSals lgmale caleall sagadll liasliall cdesa asa agilS A
28952 2014 03 <3l el dxals ¢l ZS dlna (il

Ol Al Jlusll A3)lhe Lblat duly) Audkell Clasliall Bl mbill (bl ue Cpes deae
asi€ ol 1o Wi (1600a (1998%xids ¢ yumn cduyall Liagill Jla ¢(Adsal) Blatl) Clilee 8 iliaglial
289 0a ¢ mlad) masal) (dens s

.1988/05/03 i #3540l 14/88 o8 ¢y53lally dilime 3

15002 ¢l gasall ¢ e o) 2l Gaisy #

ol Lagie aaly (IS sliatias il ¢ uimgliiall Gy (Siain die g 4l Jsdl) ) (onl) ALY adll a3
1308 cxkal) 138 aba) (hms dae gl o g La¥ly ¢ aglill pgumga dial) Al 4l gracs gumg (B 05 gAY
=Jla Ml ¢ el Sall ade acay W NI 13a JaT 8 05K g sde G Gpd liagliall 4l

33

——
| —



S5l 3l e G Y dole dedly me sl b Taall (e culs (g o B
238y el Mt B jualll o agh Gl Asje b Uadll e Adgudl & s
Gl e Y b liie Gady dale daly (il Crasy (ansetll Cagiad A gl

Fzeand 0o 124 52l Ljpaiil) A gjedl yalic
s Gl add)
il asgl) Ao g (HHliad) aalls sl ade

SR L 1Y e Al il ajil slafias sie>>: g8 ghdl) PO 8 Jacadilly ac sl

peld Miiall Jd Sa copd Ao Llailil sl e siieall ada b aall dae
abil Jldis) dalsy (sueai Sie Jaaiilly ae sl Chaill 138 Gy F<<al e @) el
OA s 4 oeilad) e o o sl 13 e i) Jiady dunger Jifindl & N
Gulal il a8lailly acgll Lals 5yem Juadill dog die 2xy Gllaly cazel) 138 Al 2ol

Aaalg

oplas A cJumiill sesll de MSa] alay ol saad (ilal) grdd)l sl
1123 52l 8 131/2016 A3, Y] Caaga el il alinas vie dalas (A il

& lginall dlen @bl 2eal mny taals AV Gasliia) Gal (53l asgas e dodie A=
7002 201040k (Ll caygally Haall cile galaall A58 ¢ Saall gilall & dubias Ay caial) 3Uas

an il Lagl Jla @iV ilas clamDU dalad Akl G asadl o 3538 ae !
232 = ¢1994idaka

ded J>>: 0 e (10/05 a3y a3l dlsea) faall 98ldl) Gacaial) 58/75 5a¥) e 124 53lall s 2
LSSl digan & Gaw OIS (e a3k ll s g cdilads (addll 4y IS U

120a 199440k « s cdaall dagd) ls cduiniill 2ol st

Ll aaln 960 20133k s uaall daalall 1 ¢(gal) Sie) sloveall 3giall ¢ maaly) Ja ¢
20064xd « yihall daslall Gleghaall Glgn 06k (il Jadl GGl & a) Mo (Gpies e
340a

34

——
| —



el (o Biiall Liglgd) Jany of GiIY) aaf olatias agaty Mie>>:asl adpe ) 01
J<<Blaal) B s b dae SBlatl)

& Ol liall Juaills aeglly (laal) gl 2ol (o IS O W at saill a8 e
Y Opaal) IS AT s o call alpall deall A panilly Apagail) daliall (o Ol LagisS
dae o il o e Ga vdiall mllial Gliy ¥ LS 3 Jlg die 3sag ) 8y0 el glags
DL add a3 Ly dial

L) 8 aaysin led Gk aalge lia O Y] cpbpeaill 138 G 4l 4ag e a25lL
i)
b 8l )58 13) aluady Laily 4 e gl pe 28leilly Jpadilly aell die (8 aclll gans Y .1
Oae ot 8 Vol Slall 13 e Gmper ob Al asesall olat) sagat il ddle s ¢uiinndl
) 13) Sl dgadl bl il (gylaad) ally acgll die 8 achsll Latwy cdae SBlall b (ypt
Aalaal) 8 ane; 4l age sall
U5 (@) madly ae gl die 8 (Jitisal) b ) Sied agaill 3 Laayes G e OiBS, .2
aon Wl a3l 3 selgll oY il ol die sl s 5 dlaje i 3l
ehyall b ane) e 4l agesall yun o (spe Sledl ) sie el i aly cdiall Jae ool
& Pl mdl die abY gl 050 S duailly 2ol Mo Lain gdle B8 Badl Pl

1920.4 sd.\u\ CA_).A\ eQL&W‘ JJ\.@A G(:MG (e dana 1

Art1123 alinéa01 du c.civ.f dispose:<<Le pacte de préférence est le contrat par lequel une partie s’engage a
proposer prioritairement a son bénéficiaire de traiter avec lui pour le cas ou elle déciderait de contracter>>.

Philippe Malaurie, Laurent Aynes, Pierre-Yves Gautier, droit des contrats spéciaux, 8¢ éd, L.G.D.J, France
p109.

TT0a 201040k ¢ juan caaisilly il & yeand) La€al caall die (3 decd) deal

doala ¢sial) LS (Goind) b piale 83lgd Uil dadie Al cJaatill 2l ¢ samia ) 2 dena o
16u-a 2018 _2017c_)mn cZ\:UqASw}I\

35

——
| —



M 8 13 i alEN) 138 Y mull sa a5k ol aclgl) o Wl dags J8 Judtendl
G2l Ge Glag) e Y] Sl aall e ey Y oaadl )8 1) Fing caaal) e
Jehall 5al) dibg 4l age sall

@) el s M al dgesally 2okl tlaag Guadd o et (glaall aull 2ol die L3
tady alddl A asag o g 4ngS Junill acsll die Laiw cdlall 006G A
piaall ey pull 4 pdiy G Ganll 3ub ge s Gl O sl 4l asesally aclsll
2oml i e il o ALYl o

sl By ¥ el ol iy aileall Ml achsl s o i (@il mdl el e 34
Juaiily el Sie 8 Laiy ciyeatl) Jlasl (e gl 2e5l) il el L ane) 4l 350 54l
abal Adaal Coyentll Bl aclgll 3 oy ¥ 6l cCoyentl) Sael o Shae iy ¥ (g)lanl
Il o 3as) e Laily el

el iy aelll LY Asliad (g3 ad) Lladl) (e wfieed) Al 3gesall G Y L5
Wgemn 2oy il 2l elgl) AdUas (gliad) audly 2csl) S 8 4l e gall 3oy (s3I il
Akl ol agty oS e

OY 2 2ad) 2ty da P Loyl (e Cannl Jucaiilly se gl sie 8 Baally pall pans Al .6
LS 4] Ll L say ¢ Sleill all die ) 8 ddlgil) Legiflge helar ol wiinsally ac)sl

UM Aaiajl) dlgally cdaln) dhall diad) (el (Grewal) BaaTl) GP>ilel )E 6 Lawiil) (il

3370.4 s&,\u\ CA)‘J\ c@:— C):‘ﬂ\ CM gl 2
1950.4 6641.«.&1\ @‘)‘J\ eQLAW\ JJL«.a.A ‘(-»ullé (e dana 3

2602 ¢l gasall (i dudl de

5 Solange Becqqué-Ickowicz, Dominique Savouré, analyse d’une formule de création d’un pacte de
préférence, la revue de notariat, Defrénois, n°12, 30/01/2012, p636.

36

——
| —



Gall) daat ey Cua (laall gl 2ol de DA, T <<Juadill ao gl daal (layd Lugd
Sy Y lgisn dppgall diluall (e el eld b ane ) 4l dgesall DA an A sadlly
a3 e 71 salall ik 2l

raabl) adl)
gl gl ey (Gliad) andly aol) ade

@bl J& of adl) slatiay ajily 25>l aall .03 0o 351 5ol e o
Joill (Kar il 138 ae Galaly 03] (<SSl el Jilla B AT Wlle las i o5 Al
G o dilie b Jlaall ASle (graall Ji of Bl dsse ol die g8 (glaad) gl O
paedy (grdall allly cdiall A ol )k ddags culul Jyd sa LUl Jiy 23U I 4dde
il @y A S Gk pliel Gl bl Jayd a ol

Sl md) sie aa (lind) malls el die G GUEY) dng sase W maany ieal 3gs
Lasg ¢ oailly qanall Jlaadl: & Aicially dpjasall yealial) o GLLY) 8a] illai Shass LaadiSs
Pkl Dy Al ot A 0 gLl e 2 Nl e iy Legdd

SN Baseie Jilwa 8 lbay Legil Y) cpaiall c ol alill 138 e a2 e
g
e aclsll g G Aoy o oadd 3oy 4l (i)l malls 2ell Sie 4l Ssegall iy 1

! Cass.3%civ, 15/01/2003, n°01-03700, Bull.civ, 111, n°9, D 2003, note Hugues Kenfack:<< La détermination
du prix du contrat envisagé et la stipulation du prix d'un délai ne sont pas des conditions de validités du
pacte de préférence>>

Do 024 (g Liliad Clalgials dacdag A5lie Audy) ol N 8 maalsl) cChugy o dijss Al 2

37

——
| —



gl die b (gpdall Lain ¢ (oailan Al ADIA) A duskall Adghunall Guld] e Gmsgally
Jlaniaal) dlaall dbilaall sl jed mar 4d) Slaall Al Ul ey e a i
Giny leal) 4She Jls cdalyl die cpalaiall e Alie SLlN Sl aadl Sie (5 .2
droit " JLall a4l dsesall miay (Hlaal) s ac g die Laiy (dojlaal) Asdlaally diall ey
asle Jan Y by Faiell b osaaad) sl DA Jlgdll sl o)) (bl & "d’option
el Asilaally el dael ey ()loedl aadly ae sl 2y V) dn 5o sall lasl

Gisall alel 3l ity Tan LdKE o) plob Sl L Sl die (glaadl aadl .3
de (GHlaall anll degll L cdpliall dbdlaall oygdy Janwdlly aollall dabiaa abaudy
gl el alal e aelgll aali aeg ael) M cpn ) AW JlE) 4 daly suea
el

.Gall Bia ade g (gHlial) aulls asgll ade

Bye Js¥ (@iliad) godall sadicl Slady) sk b cblid) gl Jaai 3all Jais dee 2
e bl Fdlaall A3 slia) 07/86 o) 0l Cinges 1986 diw daaly 8ypumn

3 alaiy S35 e (gl ey ol (3 (g)laall Ty (slaial) 03/93 a8y anplil) o g yall

askell Lyihall dlaall (Aijlae Al cacsll die e ) Al dsesall Gal Luglal delal) (g)a Jlea !
107 0= <2012 sOlt ¢ hall daals ¢ Gandl LS cduubudlg dalady) dyigilall

40_390.4 6&.3\.4.45\ CA)A\ cd:m.'\é Ag.ud\ KYEIW 2

.1986/03/05

sl 1de oz o alall)glaall Llaally leiall 1993/03/01 b &5l 03/93 o8 ayiill asespall #
.1993/03/03 s

38

——
| —



Bla alan Al aclall sasall 04/11 a8y sl suas AL @l ey opbali il ¢ aial)
el 4 5l

g gan dieS il vie g Jeadin g 3al) dads Shel debiidll agealll idaty
aesl) die (e a€ an b 4l (63 (Al s3a (e (SBI QL) 8 Slady) a8 il lall
i o Y (Al ¢ Al gl siad dangail) 3giall e ohia Ll Le cuilad bl adl
i duadd (Bsis

Dbl (8 Capeaill jomn DU cacsll 5738 Ak saey o oLl aelsll Al celld cails )
LU ay pans a3k Cus Gall is die (B (lial)l Bhall Dl audi JeY) P4 35054l
Ll L Gall hia caliay 4l asesall XSy colgus O30 @) Bats aalial Gall Lads Jas
Sad) alal C OWEAY) B s djlae b @all 4l 4l dgegallh 4S5 5 Al daal) o))
e wady il Gall Jads bl Laills fae gl sae Pla @lld 058 o dpd 4ese (e
Pha iy gl b el fads 4l e Lo 12 Ll vie Aaginall Ll i aly olacal
P landl gyl Slad)

Ll ang ad V) e@all s siey (glial) aadls el Sie (o aadll dng e 02l oy
PRy e plaliag
Al iy (liall Bl A 4l Bl s of Gad) ais die 8 giad) grdall sl .1

G caclll Guad ) pdy Al Y Al dgegd) GlIS Aies dia gl 2l 8 Ly

A0 0o ¢l gasall ((33lae ) (Hlead) aulls el ASaT caje lae !

04s gz il ad5l Ll ohs ) aclll sasall 2011/02/17 4 £55al 04/11 &) ol 2
:2011/03/06 4 4,34l

260= 201745k ¢ hall (Guily s caud) sl #5d B Sasall (Gihe LS

el ad) Ll 04/11 o8 Ol (e 32 8alall i

39

——
| —



Ay Glaall Ggaial 20% olpte lawaS ok Gt by adle s¢d Gall s Calia
A EIN|
GBiiall Jag )il (3399 e gll a0 Ak baeg Ao cladl (5)laal) adls acgll die 8 aclsll a3l 2
AL ) Sl aod) daes) ehydll & aney ab dse sl ol 1368 F s Jlall g lede
Glaal) Sllall avadty giliall 8l a5l oliather (3al) Lais die Loy cdy dsesall liall
Pl Baial) All e (a e gg il Slail e olgil¥) dang Jadh 3all Lais aalial
aali 13 2l alie agty oSa laciul 8 3al) Bas calaal bl g pdall Ly o L3
Al asesall Hla aey e el S 1Y) s (J o Sl mad) die Bl oo (el Bl
Gluciial B ddall ol ast oSa e Jgeanlly sliadll ) coalll el damlly ddUad)
T B e 12 B3l
f ) Galdaal
(Slead) alls acl) Ae ) sa

x5 hgea b B0 (Sl Aibie Gliulty jgea Glo (lial) pull el die gk
Sl bl acsll B5em 345 38 8)ls (Hlaad) Juadilly Mo Dshg caaly cailad adlal) adly
Gllaall 138 3 lgd GuSin psaall o3 IS5 cplal a3lall (liall aull 2oy 05 8 Bl
Al ey gg 8 4D

caaly cailad k) (g)laall padls ac sl sie 15V g )

cJacadilly acgll ade : SGI g )

dal e @al) Jia die 8 ade GlY) & Lo Sl cliaglie (8 das (e cpbylall Jay Alal) oda 82
ol s ala ga @i Bl 3 38y cade 3ial) Lol licalpall Saidl ol dilae (e (i3

o

40

——
| —



cilad ailall ()laall o))l aegll dde BN ¢ el
.(daLﬁAS\ qc_}S\) @laall ehyilly anlls acgll dde )l & 2l
:J oY) Al
safy quilad ajlal) (glind) gl s gl) sie

o T Bl pan e SB BA B cels adl degll e Bygeall bda
sl gl e gll dae ey Cus (<<"Ladaal" g Cpablaiall SIS AL day M) GAYISS:z. a3
Ghlaall Lol dals Luagll sLall 3 Yoo Auglal) cliyeaill ST aad caaly culad

Jalaall el

elgll lgd amy Al Al 3 aals cailad a3lall (glaall aadls aegll die 5ypa dway
JaY) DA ehall G oaney 5 gl 13 Dlie d maw 0b 41 degall say AT Liads
DAl 4l ssesall @y Qe g «JaY) Jols cpn ) eaey o sehsl) iy adley caasall
2 Sled) padl die i Vg ae sl Jaey daag @ll (iaby ol Hlaad) ohd Jsd L) (3ladl)
sabadl b ol il ) (laall adl sesl) sial dded) ikl G Gas
B dalle dad Dy liswens dilja) an gagall Slaadl ehd (8 plad)) die olgi) any dialias

dagp s 04k (Al Adlialy Anigild cAagd duby ) die el cbsle & Al o cpeal !

g cpainall QUSH (Y aane o(glly ohSU iaslaally pall A slaceall agiall ¢ a9 5a0) dida 2
108 = 2013420k

41

——
| —



) g Al
(MRl Jacaiilly 2l i

Y L ey A dpdlanll el gie cojpud Al agiall (e Juatilly degll aey
dgdiall daall abyl 8 AaaBlal) AEN (e Do Cpoilatiall (b B Cary ol 08 (Jaladll Jlae
daliadl GlaaY (s AV s (DA ey lagBle 8 hEaY) e 58 ) 535 Lee
J<ans cdaladl laVlg alall aUsill dgas b agauslii ) i ylally agille aulahh 8 dawly dys
L opalaiall sxealy (31 Shall agay

el (eSe al dge gall ol a3l Y Jucadilly ac gl die d aclgll of o Lo Uyal
asgial 13¢5 @ pailly Baall 1 ag dag Hill Ay il e Vsl Slaal dule (iajar i cqgilanll aull
A Jalal 8 Ldslins (ailiadl) (pe de gana ojaad Juadilly acgll die U sy

i el (gl ghdall JiSi ald cBlawall e dsiel)l e Juadill 2oy die e
DY) e 1123 50l apmn ald oanpi ailaty s G ceiil) ojlai S (AalSA]
c el el Lt Geciiall 13172016 3,
caaly cuilal ajle die Judadilly asgl) 12

ity a5l Cun aclll g9 aaly cuilal Wile 05 3S Joniils el 8 JaY]

2 cegd b Al dsegdl) ALY G Qe By SdEieall 3 Gaee die byl 58 L 1Y )

e Al dls ) Lﬁ BEY g el o 43l z\:m.éig Blaill sagaall LAY dgeall ¢ wlKall AL Jlea !
178 = <1996 sOlt c&\:\jﬁ\ c&\:\‘)ﬁ daals (Gerall LIS dls g (28l

2 Frangois Collart Dutilleul, Philippe Delebecque, op.cit,P75, V: Philippe Malaurie, Larent Aynés, Pierre-
Yves Gautier, op.cit, p108.

AP I PR I WWEH IS\ [ DX SUNPURCICR R PR KYNE,

<<...alors que le pacte de préférence oblige le promettant & offrir au bénéficiaire de contracter aux
conditions auxquelles il se propose de s’engager, que le promettant a un pacte de préférence ne pet
consentir une promesse unilatérale de vente sans 1’offrir au bénéficiaire du pacte de préférence>>, V:Cass.
3¢.civ, 06/12/2018, pourvoi n°1055.
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<<Lorsqu’un contrat est conclu avec un tiers en violation d’un pacte de préférence, le bénéficiaire peut
obtenir la réparation du préjudice subi. Lorsque le tiers connaissait 1’existence de pacte et I’intention du
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3. Lecontenu licite et certain>>.

52

——
| —



:J oY) gl
Alaaa Jag ydig | Gl aulls sl die B ol
Sl Gy cpailanall sal) Galda uSan 4 (@laall aulls 2oy die 53 oalil) ey
tlady (i ) ) 138 ks Cigu diles e il
L@l adl ae gl Sie 8 oal il s Y )
bl Aaa dag i 1 ) sl
:Jo¥ Ay
-l OS)
Sl A Glaa) Ao ool Gl (s Sl 3eas Y zeae e 59 Bl il Gl
@laall audl sesll die Ay aibin iy Gal 3ilas Jody Oee Sladd dsas aili @l

G aelsll Bl e maaal) (16 Cunn (Ll Ll Legiullaig 4l 350 gally aclgll o) e sl
Pdl JSG 4 Ad asesall Bal) e aeil) Laty cnlag] JS

dsds 2clell lag) Ay camg Gl pulls aegll Mo 4 alpll o) e il
Ay el yaal) 8 el Lgailat ey el 2ge gall

s 3 sl Lagyd e ana e "Ll s "Ll allas desia) gilall gyt of Bad !
Ly aa o dall (4 iyl IS G Daar Laplli 8 Jidhy gpsllaadll (pda (g B4 aagd (Jad)
G uns e eia 135y alil 4ng sa Slaie US Ly o Dol oS (oalY) O Gl S (al
Db el davie taaly ¢ oalil! o daasall drsalls bl il ayu o oSa Y adu Lay asag

170a.2103-2012 1 5l asls (5o 0 Ghsiall S c3ial) (3055 sl ke 8 il punlae

sane ) 6 Lol maly 98Ua ladl o) (gyiliall Sadl Gl B sl Ak ez laly el 2
08 20084nds ¢ yan cdunall Liagidl) o (d3jlha dulyy Byjiiall 5215 dgaall alSal 3 sl cala

44u.a ‘C,.'L.d\ CA‘)A\ cEJ‘)i.'\.d\ Sdb‘g\} 222l c(abﬂ\)“ JJLAA.A ‘._:’J )ij\ ‘u:‘:’b“ \:1‘)5‘)

204 ¢l masall (mall) slecal) 25aell e asall Jus ?

53

——
| —



caelgll cla) 1Y)

vl dgegall Joad sl

CJsally Sl 3l G
el clag) N

Oie paddl W dag gl e padd e D e 08 Ble s oY)
Cagall s (e Blail) Al )il ygem (g ¢ sganll dale dhims 5l palidl B2
O cas WS Pliaa 05 sl Gedd o) Ggie 058 of oS eyl (b e IS D Vs
Gagall 82} o Thad Jy Bl Cakall Apaal) sualiall e ey ob By GladY) 05S
Ula s Clady) i s sl oY il dind st ) 13 Laias (50 Naall WY

RN

P LS lag) (waad) il ol el (e 1114 5alal) e ait !

<<L’offre, faite a personne déterminée ou indéterminée, comprend les éléments essentiels du contrat
envisagé et exprime la volonté de son auteur d’étre lié en cas d’acceptation, A défaut, il y a seulement
invitation a entrer en négociation>>.
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<<L’erreur, le dol et la violence vicient le consentement lorsqu’il sont de telle nature que, sans eux, 1’une
des parties n’aurait pas contracté ou aurait contracté a des conditions substantiellement différentes>>.
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2 Radu stancu, op-CitP326.

3 Art 1124 alinéa03 c.civ.f dispose :<<Le contrat conclu en violence de la promesse unilatérale avec un tiers
qui en connaissait 1’existence est nul>>.

4 Frangois Collart Dutilleul, Philippe Delebecque, op.citP89-90.
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2 Frangois Benact-schmidt, op-cit, p45.

3 Cass, 3¢.civ, 05/12/1991, Bull, mars 1992, p305 :<<L’obligation de la promettante ne constituent qu’une
obligation de faire et (que) la levée d’option, postérieure a la rétraction de la promettante, excluait toute
rencontre des volontés réciproques de vendes et d’acquérir>>.
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1 Cass.3%civ, 15/12/1993, Bull.civ Ill, n°91-10.199, n°174:<<ayant exactement retenu que tant que le
bénéficiaire n’avaient pas déclaré acquérir, I’obligation de la promettante ne constituait qu’une obligation
de faire et que la levée d’option postérieure a la rétraction de la promettante, excluait toute rencontre des
volontés réciproques de vendre et d’acquérir>>, V:Cass. 3°.civ, 26/06/1996, Bull.civ Ill, n°94-16.326,
n°165.

25_2404: &é.\u\ CA)A\ ‘w‘\)j:\ daas ‘Obﬁ ) 3

: b L 2008/03/27 b & sall dpasi il (il AeSae B Clfiem B sla Cam

<<Mais attendu qu’ayant retenu que si les parties a une promesse unilatérale de vente étaient libres de
convenir que le défaut d’exécution par le promettant de son engagement de vendre pouvait se résoudre en
nature par la constation judiciaire de la vente, force était de relever que les actes conclus entre la société
fonciére Costa et la société Ogic n’avaient pas stipulé que I’inexécution par la société fonciere Costa de sa
promesse ferme et son engagement ferme et définitif de vendre, se résoudre par une autre voie que celle
prévue a D’article 1142 du code civil, la Cour d’appel, sans dénaturation, en a exactement déduit que la
société Ogic n’était pas fondée a prétendre a une exécution en nature et que la société fonciére costa devait
répare le dommage que 1’inexécution de son obligation de vendre avait pu causer a la société Ogic.

Ainsi résulte-t-il assez nettement de 1’arrét qu’il ne suffit pas de stipuler que I’engagement du promettant est
ferme et irrévocable ou définitif. Il faut également explicitement donner au bénéficiaire le droit d’exige
I’exécution forcée, par dérogation aux dispositions de I’article 1142 du code civil>>, V:Cass.3%.civ
27/03/2008, pourvoi n"07-11.721 (inédit)

10k 2015/04/02 3 o3l 4l H8 (3 oastyil) Algall (alae 25T L 120

<<la rétractation par le promettant d’une promesse unilatérale de vente, lorsqu’elle intervient avant que le
bénéficiaire ait levé I’option dans le délai stipulé dans contrat, se résout, conformément aux dispositions de
’article 1142 du code civil, en dommages et intéréts, a moins que les parties aient contractuellement décidé
d’écarter I’application des dispositions de cet article>>, V:CE, 3®ss-sect, 02/04/2015, n°364539, D.2015
p869.
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2 Michel De Juglart, lecons de droit civil, T3, 2¢ vol, 1989, p796 es.
5804 (Glaall wasall (i ) denas e S
3 Jacques Ghestin, et Bernard Desché, traité des contrats, la vente, L.G.D.J,1995 p146.
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! Cass.3¢.civ, 08/09/2010, Gaz.Pal, 2010, n°335, p15 note: Pignarre:<<... Qu’en statuant ainsi, alors que le
promettant avait définitivement consenti a vendre et que I’option pouvait étre valablement levée, aprés don
décés contre ses héritiers tenus de la dette contractée par leur auteur, sans qu’il y eut lieu d’obtenir
I’autorisation de juge des tutelles>>.

Francois Collart Dutilleul, Philippe Delébecque, op.cit, p52.
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<<Est frappée d’une nullit¢ d’ordre public Toute cession & titre onéreux des droits conférés par une
promesse de vente portant sur un immeuble lorsque cette cession est consentie par un professionnel de
I’immobilier>>.
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débiteur n’est pas insolvable, dés lors que ’acte frauduleux a eu pour effet de rendre impossible I’exercice
du droit dont disposait le créancier sur la chose aliénée, la cour d’appel a violé le texte susvisé>>.

2 |sable Beyneix, action paulienne et exécution forcée des avants-contrats non respectés par les
promettants : une esquisse de solution ?, Gazette du palais, 27/07/2006, p02.

6390" cé.au\ @)A\ cé}\}) Sa:a)é 3

176

——
| —



P i | RCIPVN |
e gl 463l dlaal)
S Ll orn Laily (oiliad) malls acsll 4l 350 pall dlans (gliall g el &S o
@land) aalls ac gl sae o (sS Al dgesall o adn Al GLIENT DA e @lldg caelgl) Lles
Al bl aae cayn cunlal dajla)l aggall e
ol 4l Ml alls e gl) Sie ay 4igh Grss OS) Baal) dand day a2 Lo Uyal adly
adty 3 A il 8 lgle Gl Baddl DA ane) elay) 4l dgesall e cllily (oK)
gy aY) e saw ol 13 cal dge sall 4y 38 S (e Cpnl (mpes aclgll N AT (ads
el e el an Lajd 2okl e chgh a8 cllly 5S¢ saana) Baall Dl el ohd b
Gl 2l 2ol Gdad e GlENT e dlas ad dsesall Fle o ain dlld cila )
A Gy LARE e Gapall ale
8 L el acgl) dla e DA aclsll A gl Llead) Laa¥sl 3 Jslins cgulhae ) Canall
Wy cgliad aull 2ol Sie gaaad die aclgll duglll Lleall 4 Gopnie SBI Calhaal
:Lf”fjd
Ll gl ac gl Ala e DA achll 3593l Aplaad) 15V Calladl)
L laad) alls ae gl Sie (3an e aefell A gilal) Alead) : B Calladl)
:dsY) lhaal)
cGlad) Al s l) dlaja JYA acfgll 4 4alal) dalaal)

O e (i sy il el (@liad) s de gl 8 sl vass of Wl Lyal LS
3sesall Ao any ellily candls acgll algid oY) 3alis euay 4l dse gall Laatlly LA 3o

J.cbﬂ Z\:ILQS \.@:\h: L'?,n'.'\.d\ 324l d\)\a _)M\ ;bﬁ\ A_sﬁ 43.4(:‘) ;\Ll 4]

177

——
| —



B9 a paymint o) alls aegll dlsje DA sedll Agilal) laad) dabpal Gl ¢ a
) el pe dl asesall s e il bl & ey celydll (8 4 Al dsesall ol
f Y JSElb g Galiiess e b (38
) hd 8 ane) 4l e gl el By 3 15V gl
) elyd i) el e 4l dgegall JsSS el 1 S gl
:J oY) gl
el b ATd) Al agegal) sl B9 pa

Giaa 4] il L 13ag disma 853 DA LAl b dis Gula of 4l 3sesall Lo oo
danbal) Baall a3 iy a3 e 02 1124 835 z.pB e 01 71 55l
o ox sl 3 ey Fagaae dal U AR B e Blen Gus JaB dssal
s il b lgde GEal saall DA Jlaadl ehyd e el A ddis Jlexial 4l 350 gal)
Solall 13a 8 Al dag il cue gy e Sled) aud) die i Uige Juedl 05S
) asll e il cad Gus cdue ) el dugll) dankll Jea elgmall (alis) sl
gl & bl segll Camgar aelgll (e Jad Al 136 Al ge gl cula (e Glad) ojliicl
Baall b Jlial) shd iy dsegal sl o Jliel ) sleail) el cady gn Al

Sl aall v ages) Ll s aelgll (e ajlall calad¥) ae il iad ¢ Jod Loy Ba2aall

L Art 1124 alinéa02 c.civ.f dispose :<<...pendant le temps laissé au bénéficiaire pour opter...>>.

2 Frangois Collart Dutilleul, Philippe Delebecque, op.cit, P69.
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3 Art 2224 c.civ.f dispose :<<Les actions personnelles ou mobiliéres se prescrivent par cing ans a compter
du jour ou le titulaire d’un droit a connu ou aurait du connaitre les faits lui permettant de 1’exercer>>.

4 Philippe Malaurie, Laurent Aynés, op.cit, p88.
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L Art L313-1 c.cosm.f dispose:<<1° Aux contrats de crédit définis au 6° de D’article L311-1, destinés a
financer les opérations suivantes :

a) Pour les immeubles a usage d’habitation ou a usage professionnel et d’habitation :

- leur acquisition en propriété ou la souscription ou 1’achat de parts ou actions de sociétés donnant vocation
a leur attribution en propriété, y compris lorsque ces opérations visent également a permettre la réalisation
de travaux de réparation, d’amélioration ou d’entretien de I’immeuble ainsi acquis.

- leur acquisition en jouissance ou la souscription ou I’achat de parts ou actions de société donnant vocation
a leur attribution en jouissance, y compris lorsque ces opérations visent également a permettre la réalisation
de travaux de réparation, d’amélioration ou d’entretien de ’immeuble ainsi acquis.

- les dépenses relatives a leur constructions.

10202 c@lad) pasall cana sl a2
3 Cass 3¢.ci 14 /09/2005, Bull.civ 111, n°166.
Phillipe Malaurie, Larent Aynés, opt-cit, p94.
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Phillipe Malaurie, Larent Aynés, opt-cit, p96.
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! Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, droit de la promotion immobiliére, 5¢Ed, Dalloz, Paris, 1991, p232

:2020/01/29 & #55a) T1-2020 a8 psesal) AT caes 830 Jae OIS il 132 2
% Art 1601-1 c.civ.fdispose:<<La vente d'immeuble a construire est celle par laquelle le vendeur s'oblige a
édifier un immeuble dan un délai déterminé par le contrat.

Elle peut conclue a terme ou en 1’état d’achévement >>. Cet article repris dans I’article L261-1 du code de
construction et d’habitation, (modifié par la loi n°2018-1021 du 23/11/2018).

4 Article L261-10 c.c et h.f (modifie par la loi n°2006-872 du 13/07/2006) dispose :<<Tout contrat ayant
pour objet le transfert de propriété d’un immeuble ou d’une partie d’immeuble a usage d’habitation ou a
usage professionnel et habitation et comportant 1’obligation pour 1’acheteur d’effecteur des versements ou
des dépots de fonds avant 1’achévement de la construction doit, a peine de nullité, revétir la forme de I’'un =
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L)) is sie dabe 1 JV1 Jeadl

LGal) Bis aliag (el 85all ¢ i) L sl ) £ gldl) cbilacall 5 S Jadl

=des contrats prévue aux articles 1601-2 et 1601-3 du code civil, reproduits aux articles L261-2 et L261-3
du présent code. Il doit en outre étre conforme aux dispositions des articles L261-11 a L261-14 ci-
dessous>>.

01k c(‘éﬁjﬁ\j ‘;uj)ﬂ\_g LS,)*-“-“M UJJ\AS\‘;LJ\AA:LJJJ) gLyl L\;S‘fﬂ_m]\ &m sﬁ)éj‘;u)d\ daag |
481 (1989iah «y Sl ey <) daslas e gila

o)y 5iSs Balgd il dadie dngyhal (gl apdill 8 Sl Jlae 8 dalad) Ayl 2850 (Eiegs ola 2
OSUA « 2017-2016 8)Sun ¢ pard desae dzals LRV ejhd\) @BAJ\ < sdju\ ‘._?A ﬁ’h

i) el Jaxalls1989/03/01 8 A%sall 026 « o <1989/02/23 3 534l 1989 gias 3
2021/12/30 3 234 825 g 2021/12/30 b &3l
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3 Anne-Lise, Lonné-Clément, contrat de réservation et avant-contrats, commission de droit immobilier
réunion rendu du 23 septembre 2011, Lexbase Hebdo, paris, p02.
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! Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, op-cit, p281-282.
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1 Article L261-15alinéa0lc.c et h.f (modifie par la loi n°2018-1021 du 23/11/2018) dispose :<<la vente
prévue a I’article L261-10 peut étre précédé d'un contrat préliminaire par lequel en contrepartie, d'un dép6t
de garantie effectué a un compte spéciale, le vendeur s'engage a réserver a un acheteur un immeuble ou une
partie d'immeuble>>.

2 Anne-Lise, Lonné-Clément, op-cit, p02.

3 Michel Dagot, la vente d’immeuble a construire, itec droit, France, pl106.
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05 e R261-1755l) alSals Dee Sl andld] Slasy) elld s (9laad) iyl Jae Alls
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GGVl o Wl cngall agiall e 230 ahils e ey duiden e s il
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el dxg Gl ) Rilia) Al S Vidial i a1y ladll (i) ()5S 4l ynadll
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2 R261-23 du c.c et h.f (modifie par décret n°2019-873 du 21/08/2019) dispose:<<Le vendeur et le garant
ont la faculté, au cour de I’exécution du contrat de vente, de substituer la garantie financiére d’achévement
prévue a ’article R261-21, & la garantie financiére remboursement ou inversement, a les condition que cette
faculté ait été prévue au contrat de vente.

Cette substitution doit étre notifiée a I’acquéreur>>.

% Art 261-17 du c.c et h.f (modifie par décret n°2019-873 du 21/08/2019) dispose:<<La garantie financiére
d’achévement de I’immeuble résulte de I’intervention, dans les conditions prévues ci-apres, d’une banque,
d’un établissement financier habilit¢ a faire des opérations de crédit immobilier, d’une entreprise
d’assurance agréée a cet effet ou d’une société de caution mutuelle constituée conformément aux
dispositions de la loi modifiée du 13 mars 1917, ayant pour 1’objet 1’organisation du crédit au petit ou
moyenne industrie.

La garantie financiere de remboursement est donner par I’'un des organismes indiqués a I’alinéa ci-
dessus>>.

4 Michel Dagot, op-cit, p107-108.
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! Michel Dagot, op-cit, p128.

2 Frangois Collart Dutilleul, les contrats préparatoires a la vente d’immeuble, Sirey, France, 1988, p103-
104.

3 Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, op-cit, p279.
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L Article 1831-1 du c.civ.f dispose:<<Le contrat de promotion immobiliére est un mandat d‘intérét commun
par lequel une personne dite "promoteur immobilier" s'oblige envers le maitre d'un ouvrage a faire procéder,
pour un prix convenu, au moyen de contrats de louage d'ouvrage, a la réalisation d'un programme de
construction d'un ou de plusieurs édifices ainsi qu'a procéder elle-méme ou a faire procéder, moyennant une
rémunération convenue, a tout ou partie des opérations juridiques, administratives et financiéres, concourant
au méme objet. Ce promoteur est garant de 1’exécution des obligations mises a la charge des personnes avec
lesquelles il a trait¢ au nom du maitre de I’ouvrage. Il est notamment tenu des obligations résultant des
articles 1792, 1792-1, 1792-2 et 1792-3 du présent code >>.

2 Art L110-1 alinéa02 du c.com.f dispose:<<Tout achat de biens immeubles aux fins de revendes, a moins
que P’acquéreur n’ait agi en vue d’édifier un ou plusieurs batiments et de les vendes en bloc ou par
locaux>>.
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! <<L'achat d'immeuble n'est considéré comme un acte de commerce que s’il est intervenu dans un but de
revente en 1’état, ce qui n’est pas le cas, ’intéressé ayant acheté des terrains nus et les ayant revendus apres
construction de sorte que son activité n’avait pas de caractére commerciale...>>. Bull.com, n°90 p75.
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2 Article R261-28 du c.c et h.f (modifie par décret n°2019-873 du 21/08/2019) dispose :<<Le montant du
dépdt de garantie ne peut excéder 5% de prix provisionnel de vente si le délais de réalisation de la vente
n’exceéde pas un ans ce pourcentage est limité a 2% si ce délais n’exceéde pas deux ans. Aucun dépdt ne peut
étre exigeé ci se délais excede deux ans>>.

% 11 a été jugé que le dépdt ne pouvait étre réclamé postérieurement a la conclusion du contrat. Toute fois la
stipulation méme d’un dépot est essentielle et en son absence la promesse de vente ne serait pas un contrat=
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2 Article R261-30 du c.c et h.f(modifie pat la loi n°2019-873 du 21/08/2019) dispose :<<Le réservant doit
notifie au réservataire le projet d’acte de vente un mois au moins avant la date de la signature de cet acte>>.

3 Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, op-cit, p289:<<Cette notification va permettre a I’acquéreur de
comparer les termes du contrat définitif & ceux du contrat préliminaire. Cette vérification est extrémement
importante car les discordance éventuelles peuvent constituer pour ’acquéreur une juste cause de
retrait...Le réservataire qui refuserait de signer le contrat de vente sans motif 1égitime perdrait le montant
de son dépét de garantie au profit du vendeur>>.

4 Michel Dagot, op-cit, p199:<<Dans la pratique, ce n’est pas toujours le réservant qui procéde a cette
notification, il en charge de temps a autre le notaire qui doit recevoir 1’acte de vente et qui a effectivement
préparé le projet. Le notaire agit alors simplement comme mandataire du vendeur>>
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! Cass.38.civ, 25/10/1978, JCP, 1978, p244.
2 Cass.civ, 3°™,18/06/1975, Bull.civ, 1975, n°206, p158, cass.3%.civ, 20/03/1973, Bull.civ, 1973, n°210
p151.
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3 Cass. 3¢.civ, 02/10/2001, Rev. Dr. Imm, 2002, p86, note Philippe Malinvaud.
Oe s @Y Gl (Y addl) Sled) s 4l Gacadd) Gapl gl Badla s b add) el
e liall cilinal b aie slaall saed) chliall 3 Caliny sed «cVslaall paes (4 2ak of (Sar Y Jand) ala]
13 lel) i ) dadall Lo 3,aY) o3gd ducall an cplin 38 adf o« oS0 Jleasa) @3 culyliadl 3

18002 ¢l payal) gl Al dane tpahy Slie b AL L) o s OS] g0 da (Y
4 Art 1792-2 c.civ.f (loi n°12/78 du 04/01/1978) dispose :<<la présomption de responsabilité établie par
I’article 1972 s’étend également aux dommages qui affectent la solidité des éléments d’équipement d’un
ouvrage, mais seulement lorsque ceux-ci font indissociablement corps avec les ouvrages de viabilité, de
fondation, d’ossature, de clos ou de couvert.

Un ¢élément d’équipement est considéré comme formant indissociablement corps avec 1’un des ouvrages de
viabilité, de fondation, d’ossature, de clos ou de couvert lorsque sa dépose, son démontage ou son
remplacement ne peut s’effectuer sans détérioration ou enlévement de matiére de cet ouvrage>>.
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2 Art 1792-6 alinéa02 du c.civ.f (loi n°78-12 année 1978) dispose :<<La garantie de parfait achévement, a
laquelle I’entrepreneur est tenu pendant un délai d’un an, a compter de la réception, s’étend a la réparation
de tous les désordres signalés par le maitre de I’ouvrage...>>.

214 0a (@l aapall caalail e all die b (gidall Lleal Lagld) W) dped yacl 3
lelsts (Baniaaall) csidll Sl Gl e 02 1792-655L) 5alal) dnlyem e cai Lo 138 4

<<...tous les désordres signalés par le maitre I’ouvrage, soit ou moyen de réserver mentionnes a proces-
verbal de réception...>>
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! Cass. 3%.civ 12/07/1988, J.C.P, 1988, p339, Cass. 3%.civ 17/07/1992, Bull.civ, 1992, n°250, p154.

2 Art L111-11 c.c et h.f (modifie par la loi n°2010-788 du 12/07/2010) dispose :<<les contrats de louage
d’ouvrage ayant pour objet la construction de batiments d’habitation sont réputés contenir les prescriptions
Iégales ou réglementaire relatives aux exigences minimales requise en matiére d’isolation phonique>>

Dsea g Ll cdalall acldll ASaY 1978 did 12 &8y gl Gy i aads culS Aagiall gl 2
ey il Jadl Geilal) e 1792-6 alall Lail g Jlady) s ledal auads vl cyeslall cld
Cass.civ, 3°™, 22/03/1995, Gaz.Pal, 1995, Il, p226.

4 Art 1792-6 alinéa03 c.civ.f (modifie par loi n°12 du 04/01/1978) dispose :<<Les délais nécessaire a

I’exécution des travaux de réparation sont fixés d’un commun accord par la maitre de 1’ouvrage et
I’entrepreneur concerné>>.
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Lot cdpdial) Adggunall AALEY) ealinll pumdld colil &3€al) yaliall diaday ulud e

Y s Glesa Lladid Lipgatl) pealiall

1 Art 1792-2 alinéa02 du c.civ.f(modifie par loi n°12 du 04/01/1978)dispose:<<Un élément d’équipement
est considéré comme formant indissociablement corps avec I'un des ouvrages de viabilité, de fondation,
d’ossature, de clos ou de couvert lorsque sa dépose, son démontage ou son remplacement ne peut
s’effectuer sans détérioration ou enlévement de matiére de cet ouvrage>>.

2 Art 1792-3 c.civ.f(modifie par loi n°12 du 04/01/1978)dispose :<<les autres éléments d’équipement de
I’ouvrage font 1’objet d’une garantie de bon fonctionnement d’une durée minimale deux ans a compter de sa
réception>>,

3 Cass.civ, 3°™, 09/11/1994, Bull.civ, n°183, p117.
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2 Art R261-28 du c.c et h.f(modifie par décret n°2019-873 du 21/08/2019) dispose :<<Le montant du dépot
de garantie ne peut excéder 5% de prix prévisionnel de vente si le délai de réalisation de la vente n’excéde
pas un an ce pourcentage est limité a 2% si ce délais n’excede pas deux ans. Aucun dépot ne peut étre exigé
ci se délais excéde deux ans>>.
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2 Art 261-29 de c.c et h.f(modifie par décret n°2019-873 du 21/08/2019) dispose :<<Le dépdt de garantie est
fait & un compte spéciale ouvert au nom du réservataire, dan une banque ou un établissement spécialement
habilité a cet effet ou chez un notaire. Les dépbts des réservataires des différents locaux composant un
méme immeuble ou un méme ensemble immobilier peuvent étre groupés dans un compte unique spéciale
comportant une rubrique par réservataire>>.
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2 Art L261-15 alinéa03 de c.c et h.f(modifie par loi n°2018-1021 du 23/11/2018) dispose :<<Les fonds
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Abstract :

In this summary, we highlight the practical reality that has the real estate sale contact is often paved
with a set of contracts according to which preparation is made for concluding the final one, which is
expressed in preliminary contracts or preliminary contracts for various considerations, since a contract to
sell a property is of great importance due to for the role it plays in achieving development.

On the other hand, what distinguishes these contracts is that they are numerous and varied. In fact,
our study is satisfied with the promise of real estate sale as a paved contract for the built property, sale in
addition to the right reservation contract as the one that paves the way, and also prepares for the non-built
property sale, as long as these two types of paved contracts raise many legal problems, for instance ,
especially in the court.

Arena. Moreover, the manifestation of legal protection for contractors in contracts threatened by
real estate sales are embodied in the various legal means approved by the Algerian legislature for each
contractor to obtain his rights in the event that the other party breaches the obligations incumbent.

Résumé :

La réalité du terrain a prouvé que le contrat de vente immobiliere est souvent précédé par une série
de contrats afin de conclure le contrat final, qui se traduit par des contrats préparatoires ou préliminaires
initiaux pour diverses considérations, étant donné qu’un contrat de vente d’un immeuble revét une grande
importante en raison du réle qu’il joue dans le développement économique.

Ces contrats se caractérisent par leurs types, notre étude aborde la question de la promesse de vente
immobiliere comme un contrat préliminaire pour la vente du bien bati, en plus le contrat de réservation
comme un contrat qui prépare la vente du bien non bati, étant donné que ces deux types de contrats
préliminaires soulévent de nombreux procés dans les tribunaux.

La protection juridique entre les deux contractants se manifeste dans les contrats menacés par les
ventes immobilieres par le biais des différents moyens légaux approuvé par le législateur algérien pour que
chaque partie puisse obtenir ses droits en cas de manquement de ’autre partie aux obligations qui lui
incombent.
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