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Liste des abréviations :

Aurt : article.

Bull .civ : Bulletin des arréts de la cour de cassation

Cass .1%® civ : Premiére Chambre civile de la cour de cassation francaise.
Cass .2 éme civ : Deuxieme Chambre civile de la cour de cassation frangaise.
Cass .3 éme civ : Troisieme Chambre civile de la cour de cassation francaise.
Ed : Edition .

FGCMPI : Fonds de garantie et de caution mutuelle de 1’activité de promotion.
immobiliére.

JORF : Journal officiel de la République francaise.

L G DJ: Librairie Generale de Droit et de Jurisprudence.

N° : numéro.

Op cit : ouvrage précédemment cité.

P :page.

PUF : Presses universitaires de France.

RDI : Revue de droit immobilier

SGCI : Société de garantie du crédit Immobilier.

SRH : Société de Refinancement Hypothécaire.
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«Le consommateur est celui qui réalise 1’acte terminal de I’activité économique

classiquement étudiée dans les trois phases de la production, la distribution, et la
consommation. L’acte de la consommation correspond, ainsi, a 1’utilisation d’un
service ou & I’utilisation final d’un bien pouvant aller jusqu’a sa destruction ».*
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« Le consommateur est 1’utilisateur final des biens et des services produits par
une autre catégorie d’acteurs économiques, les producteurs. Il consomme pour la

satisfaction de ses besoins personnels, alors que le producteur agit dans le but
d’accroitre sa richesse»’.
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! - Didier Ferrier , La protection des consommateurs , Dalloz , Paris ,1996 , p . 13 .
% Vincent Lamanda, op.cit, p p. 185-186.
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L. Loi n° 78-23 du 10 janvier 1978 sur la protection et I’information des consommateurs de produits et de
services, JORF du 11 janvier 1978.

2. « Dans les contrats conclus entre le professionnels et non-professionnels, ou consommateurs...... »

5. CALAIS-AULOQY J et TEMPLE Henri, Droit De La Consommation, 9éme Edition, op cit, p14.
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L. REINHARD (Y), » Droit Commercial actes de commerce — Commercants — Fond de commerce »,4éme
édition ,Litec, mars 2003, France, p.116.
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I’obligation d’information », revue juridique de 1’ouest,1998, n° 04 , p.526.
6. J.P P1ZZI0O, op. cit, n°107.
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L. Cass. Civ.1re du 27 sept. 2005, N°92-13935, Bull. civ 1, 2005, N°347, P287 ; lire en ligne :
https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000007051378/ le 07-07-2018 & 21 :07.

2~ Cass. 1re Civ., 21 févr. 1995, n° 93-14041. Lire en ligne :
https://www.doctrine.fr/d/CASS/1995/JURITEXT000007254859 le 07-07-2018 & 22 :15

%. SINAY CYTERMANN Anne, « Les relation entre professionnels et consommateurs en droit francaise »,
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LIl résulte de I'article 35 de la loi n° 78-23 du 10 janvier 1978 sur la protection et l'information des
consommateurs de produits et de services que la protection, qu'il institue, ne peut étre invoquée qu'a I'occasion
de contrats passés entre professionnels et non professionnels ou consommateurs. Cette Disposition n'est donc pas
applicable au contrat passé par un professionnel de l'assurance et pour la publicité de son cabinet avec une
société, qu'il avait chargée d'éditer et d'expédier des documents publicitaires.. " Cass. Civ.1re, 15 avr. 1986,
N°84-15801, Bull .civ. 1, 1986, N°90, P91.

2 - « .. relativement au contenu du contrat en cause, il était dans le méme état d’ignorance que n’importe quel

autre consommateur ». Cass. Civ.1re du 28 avr. 1987, N°85-13674, Bull. civ. 1, 1987, N°134, P103.
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%« .. les dispositions de I'article 35 de la loi n° 78-23 du 10 janvier 1978, devenu les articles L. 132-1 et L. 133-1
du Code de la consommation et l'article 2 du décret du 24 mars 1978 ne s'appliquent pas aux contrats de
fournitures de biens ou de services qui ont un rapport direct avec l'activité professionnelle exercée par le
cocontractant... ». Cass. Civ.1re du 24 janv. 1995, N°92-18227, Bull.civ. 1, 1995, N°54, P38
... .Les dispositions de l'article L. 132-1 du Code de la consommation et du décret du 24 mars 1978 ne
s'appliquent pas a un contrat de vente qui a un rapport direct avec l'activité professionnelle de I'acheteur. Tel est
le cas de la vente d'un matériel d'arrosage a un groupement agricole d'exploitation en commun."” Cass. Civ.1re du
10 juill. 1996, N°94-16843, Bull. civ. 1, 1996, N°318, P222
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« Consommateur, : L LS 410 02 salall o say cllgianall ciihe il P pSlgind) a
toute personne physique qui, dans les contrats relevant de la présente directive ,

L. PAISANT. G, « Les clauses abusives et la présentation des contrats dans la loi 95-96 du ler février 1995. »,
D.1995 Chron, p99 n° 17.

2. Directive du conseil du 05 avril 1993 n° 93/13/CEE relative aux clauses abusives dans les contrats conclus
avec les consommateurs, Journal Officiel des communautés européennes n° L 95/29 du 21-4-1993.
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« Consommateur, toute personne physique qui, dans les contrats relevant

de la présente directive, agit a des fins qui n’entrent pas dans le cadre de son
activité commerciale, industrielle, artisanale ou libérale » .
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L. Directive 97/7/CE du parlement européen et du conseil du 20 mai 1997, concernant la protection des
consommateurs en matiére de contrats a distance, Journal Officiel des communautés européennes n° L 144/19 du
4-6-1997.

2. Directive 2011/83/UE du Parlement européen et du Conseil du 25 octobre 2011 relative aux droits des
consommateurs, modifiant la directive 93/13/CEE du Conseil et la directive 1999/44/CE du Parlement européen
et du Conseil et abrogeant la directive 85/577/CEE du Conseil et la directive 97/7/CE du Parlement européen
et du Conseil , Journal Officiel de I’'union européenne n° L 304/64 du 22-11-2011 .
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L. Delphine BAZIN-BEUST, « Droit de la consommation », Gualino Extenso, France, 2016, P 35
2 _Didier Ferrier , op cit, P.P .13, 14 ,15.
*_Loi n° 2014-344 du 17 mars 2014 relative & la consommation dite « loi Hamon » , Journal Officiel République

Francaise n°0065 du 18 mars 2014 page 5400.
5 _ https://www.alain-bensoussan.com/avocats/notions-de-consommateur-et-non-professionnel /2017/06/22/
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« Au sens du présent code, est considéré comme un consommateur toute
personne physique qui agit a des fins qui n’entrent pas dans le cadre de son
activité commerciale, industrielle, artisanale ou libérale » *.
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L Article préliminaire du Code de la consommation, Edition 2015 .

2. Ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 2016 relative & la partie législative du code de la consommation , JORF
n° 64 du 16 mars 2016.

%. « consommateur : toute personne physique qui agit & des fins qui n'entrent pas dans le cadre de son activité
commerciale, industrielle, artisanale, libérale ou agricole... »

4. STEPHANE.(p), Le nouveau code de la consommation est arrivé, GAZ PAL n°13 du 29/03/2016 Lextenso,
France. p4.
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L «... toute personne morale qui agit a des fins qui n'entrent pas dans le cadre de son activité commerciale,

industrielle, artisanale, libérale ou agricole ».

2. Loi n° 2017-203 du 21 février 2017 ratifiant les ordonnances n° 2016-301 du 14 mars 2016 relative & la partie
législative du code de la consommation et la loi n°® 2016-351 du 25 mars 2016 sur les contrats de crédit aux
consommateurs relatifs aux biens immobiliers & usage d'habitation et simplifiant le dispositif de mise en ccuvre
des obligations en matiére de conformité et de sécurité des produits et services.

% « ... non- professionnel : toute personne morale qui n’agit pas a des fins professionnelles.. ».

*.«.. la notion distincte de non-professionnel, utilisée par le législateur francais, n’exclut pas les personne
morales de la protection contre les clauses abusives.. »

Cass. Civ.1re du 15 mars. 2005, N°02-13285, Bull.civ.1, 2005, N°135, P116.
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dans le cadre de son activité commerciale, industrielle, artisanale ou libérale »
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L. Directive 2005/29/CE, du 11 mai 2005, relative aux pratiques commerciales déloyales, journal officiel de
I’union européenne, n° L 149, du 11 juin 2005,p.22.

Z-Article 02/c du Directive 2005-29, relative aux pratiques commerciales déloyales : «produit»: tout bien ou
service, y compris les biens immobiliers... »

%. Directive n° 2014/17/CE, du 4 février 2014, sur les contrats de crédit aux consommateurs relatifs aux biens
immobiliers a usage résidentiel, JOUE n° L60 du 28 février 2014,p.34.

“- I’article L.121-60 : « contrat ou groupe de contrats, conclu  titre onéreux, par lequel un professionnel confére
a un consommateur, directement ou indirectement, un droit ou un service d'utilisation de biens a temps partagé,
ou concernant des produits de vacances a long terme, ou de revente ou d'échange de tels droits ou services.

> larticle L.121-61 : « Les contrats mentionnés au premier alinéa de Iarticle L.121-60 sont ainsi définis : Le
contrat d'utilisation de biens & temps partagé est un contrat d'une durée de plus d'un an par lequel un
consommateur acquiert, a titre onéreux, la jouissance d'un ou plusieurs biens immobiliers ou mobiliers, a usage
d'habitation, pour des périodes déterminées ou déterminables ; »

6. Loi n°2008-03 du 3 janvier 2008, pour le développement de la concurrence au service des consommateurs,
JORF n° 0003 du 08 janvier 2008.
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L. sabine Bourrel, op.cit, p.43.

% I’article L.312-2 : « Les dispositions du présent chapitre s'appliquent aux préts qui, quelle que soit leur
qualification ou leur technique, sont consentis de maniére habituelle par toute personne physique ou morale en
vue de financer les opérations suivantes:

°1Pour les immeubles a usage d'habitation ou a usage professionnel et d'habitation:

a) Leur acquisition en propriété ou la souscription ou I'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;

b) Leur acquisition en jouissance ou la souscription ou I'achat de parts ou actions de sociétés 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 I'immeuble ainsi acquis;

c) Les dépenses relatives a leur réparation, leur amélioration ou leur entretien lorsque le montant du crédit est
supérieur a 75 000; €

d) Les dépenses relatives a leur construction;

°2L'achat de terrains destinés a la construction des immeubles mentionnés au 1° ci-dessus. »
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L. Directive 87/102/CEE du Conseil du 22 décembre 1986 relative au rapprochement des dispositions

législatives, réglementaires et administratives des Etats membres en matiére de crédit a la consommation , JOUE
n° L 042 du 12 février 1987, p. 48-53.

2. Article 2, paragraphe 1, point a), du directive 87/102/CEE : « 1. La présente directive ne s'applique pas : a)
aux contrats de crédit ou de promesse de crédit: - destinés principalement a permettre ’acquisition ou le
maintien de droits de propriété sur un terrain ou un immeuble construit ou & construire - destinés & permettre la
rénovation ou I'amélioration d'un immeuble »

5. Article 2, paragraphe 1, point b), du directive 87/102/CEE « ... aux contrats de location sauf si ces contrats
prévoient que le titre de propriété sera finalement transféré au loueur

“- Article 2, paragraphe 3, du directive 87/102/CEE : « Les dispositions de l'article 4 et des articles 6 & 12 ne
s'appliquent pas aux contrats de crédit ou promesses de crédit garantis par une hypotheque sur un bien immeuble
dans la mesure ou ceux-ci ne sont pas déja exclus du champ d'application de la présente directive en vertu du
paragraphe 1 point a). »

> Article 3 : « 1. La présente directive ne s'applique pas aux contrats: ...- conclus pour la construction et la vente
des biens immobiliers ou portent sur d'autres droits relatifs a des biens immobiliers, a I'exception de la location, »
® Directive 97/7/CE du Parlement européen et du Conseil du 20 mai 1997 concernant la protection des
consommateurs en matiére de contrats a distance, JOUE L144 du 4 juin 1997, p. 19-27.

" Directive 85/577/CEE du Conseil du 20 décembre 1985 concernant la protection des consommateurs dans le
cas de contrats négociés en dehors des établissements commerciaux, JO n° L 372 du 31 décembre 1985, p.31-33.
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L. Article 3 de directive 85/577/CEE : « La présente directive ne s'applique pas: a) aux contrats relatifs a la
construction, a la vente et a la location des biens immobiliers ainsi qu'aux contrats portant sur d'autres droits
relatifs a des biens immobiliers.. »

2~ article 3 de directive 2011/83/CEE : « ..3. La présente directive ne s’applique pas aux contrats: €) portant sur
la création, I’acquisition ou le transfert de biens immobiliers ou de droits sur des biens immobiliers f) portant sur
la construction d’immeubles neufs, la transformation importante d’immeubles existants ou la location d’un
logement a des fins résidentielles. »

%- sabine bourrel, op.cit ; p. 27.

% article L 121-16-1: « ...Pour les contrats ayant pour objet la construction, l'acquisition ou le transfert de biens
immobiliers, ainsi que ceux relatifs a des droits portant sur des biens immobiliers ou & la location de biens a
usage d'habitation principale, conclus hors établissement,... »

>-Directive 2008/48/CE du Parlement européen et du Conseil du 23 avril 2008 concernant les contrats de crédit
aux consommateurs et abrogeant la directive 87/102/CEE du Conseil, JOUE n° L 133/66 du 22 mai 2008.
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L. L’article 2, paragraphe 1, point a) du directive 2008/48/CE : « 1. La présente directive ne s'applique pas : a)
aux contrats de crédit garantis par une hypotheque, par une autre slreté comparable communément utilisée dans
un Etat membre sur un immeuble, ou par un droit lié & un bien immobilier;.. »

2. L’article 2, paragraphe 1, point b) du directive 2008/48/CE : « ..b) aux contrats de crédit destinés a permettre
I'acquisition ou le maintien de droits de propriété d'un terrain ou d'un immeuble existant ou & construire; »
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®_ Article 2 paragraphe 3 du directive n° 2011-83-CE : « bien : tout objet mobilier corporel.. ».

’- Directive n° 1999/44/CE du Parlement européen et du Conseil du 25 mai 1999 sur certains aspects de la vente
et des garanties des biens de consommation, JOUE n° L171 du 7 juillet 1999.
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A. Les Lois

1. ordonnance n° 2015-1033, du 20 aout 2015, relative au reglement
extrajudiciaire des litiges de consommateur, JORF n° 192 du 21aout 2015.

2. Ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 2016 relative a la partie législative
du code de la consommation , JORF n° 64 du 16 mars 2016.

3. Loi n° 67-3 du 3 janvier 1967 relative aux ventes d'immeubles a
construire et a I'obligation de garantie a raison des vices de construction.

4. Loi n° 73-1193 du 27 décembre 1973 d’orientation du commerce et de
I’artisanat, Journal Officiel République Francaise du 30 décembre 1973.
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5. Loi n° 78-23 du 10 janvier 1978 sur la protection et 1’information des
consommateurs de produits et de services, JORF du 11 janvier 1978.

6. Loi n° 93-949 du 26 juillet 1993 relative au code de la consommation
(partie Législative), Journal Officiel République Francaise n® 171 du 27 juillet
1993.

7. Loi n°2008-03 du 3 janvier 2008, pour le développement de la
concurrence au service des consommateurs, JORF n° 0003 du 08 janvier 2008.

8. Loi n° 2014-344 du 17 mars 20 14 relative a la consommation dite « loi
Hamon » , JORF n°0065 du 18 mars 2014 page 5400.

9. Loin®2017-203 du 21 février 2017 ratifiant les ordonnances n° 2016-301
du 14 mars 2016 relative a la partie législative du code de la consommation et n°
2016-351 du 25 mars 2016 sur les contrats de crédit aux consommateurs relatifs
aux biens immobiliers a usage d'habitation et simplifiant le dispositif de mise en
ceuvre des obligations en matiére de conformité et de sécurité des produits et
services.

10.Décrets n°78-621 et n°78-622, JCP 1978, 111, 47360 et 47361.

A. Les Directives :

1. Directive 85-374 CEE du 25 juillet 1985, relative au responsabilité du fait
des produits défectueux, journal officiel de I’union européen, n° L 210, du 07
aout 1985.

2. Directive 85/577/CEE du Conseil du 20 décembre 1985 concernant la
protection des consommateurs dans le cas de contrats négociés en dehors des
établissements commerciaux, JO n° L 372 du 31 décembre 1985.

3. Directive 87/102/CEE du Conseil du 22 décembre 1986 relative au
rapprochement des dispositions législatives, réglementaires et administratives
des Etats membres en matiére de crédit a la consommation , JOUE n° L 042 du
12 février 1987.

4. Directive du conseil du 05 avril 1993 n° 93/13/CEE relative aux clauses
abusives dans les contrats conclus avec les consommateurs, JO des
communautés européennes n° L 95/29 du 21-4-1993.

5. Directive 97/7/CE du Parlement européen et du Conseil du 20 mai 1997
concernant la protection des consommateurs en matiére de contrats a distance,
JOUE L144 du 4 juin 1997.

6. Directive 1999-34 du 10 mai 1999 , journal officiel de I’union européen,
n° L141, du 04 juin 1999.
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7. Directive 97/7/CE du parlement européen et du conseil du 20 mai 1997,
concernant la protection des consommateurs en matiere de contrats a distance,
JO des communautés européennes n°® L 144/19 du 4-6-1997.

8. Directive n°® 1999/44/CE du Parlement européen et du Conseil du 25 mai
1999 sur certains aspects de la vente et des garanties des biens de
consommation, JOUE n° L171 du 7 juillet 1999.

9. Directive 2005/29/CE, du 11 mai 2005, relative aux  pratiques

commerciales déloyales, journal officiel de ’union européenne, n° L 149, du 11
juin 2005.

10. Directive 2008/48/CE du Parlement européen et du Conseil du 23 avril
2008 concernant les contrats de crédit aux consommateurs et abrogeant la
directive 87/102/CEE du Conseil, JOUE n° L 133/66 du 22 mai 2008.

11. Directive 2011/83/UE du Parlement européen et du Conseil du 25 octobre
2011 relative aux droits des consommateurs, modifiant la directive 93/13/CEE
du Conseil et la directive 1999/44/CE du Parlement européen et du Conseil et
abrogeant la directive 85/577/CEE du Conseil et la directive 97/7/CE du

Parlement européen et du Conseil , JO de I’'union européenne n° L 304/64 du
22-11-2011.
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Résumé

La question de la protection des consommateurs dans le domaine immobilier est
extrémement importante, car son étude permet de déterminer les positions juridiques des
parties contractantes et la mesure dans laquelle les descriptions des consommateurs sont
attachées aux différents éléments de la relation, ce qui conduit a la possibilité de déterminer la
nature juridique des contrats conclus dans le cadre de la promotion immobiliére, et en outre, il
s'occupe de déterminer les garanties légales décidées par le législateur. De protéger les
intéréts du consommateur dans le domaine immobilier, consacrés par le Iégislateur dans les
dispositions de la loi 11-04 qui définit les régles régissant l'activité de promotion immobiliére
modifiée et complétée, et celles prévues par la législation générale de protection du
consommateur, selon lesquelles il tenu a protéger les intéréts financiers et non financiers du
consommateur immobilier.

Mots clés : Consommateur, Promoteur immobilier, Contrat de consommation, Déséquilibre
nodal , fonds de garantie et de caution mutuelle de la promotion immobiliere .

Abstract

The issue of consumer protection in the real estate field is extremely important, as its
study allows determining the legal positions of the contracting parties and the extent to which
consumer descriptions are attached to the various elements of the relationship, which leads to
the possibility of determining the legal nature of contracts concluded within the framework of
real estate promotion, and in addition, it is concerned with determining the legal guarantees
decided by the legislator. To protect the interests of the consumer in the real estate field,
which is enshrined by the legislator in the provisions of Law 11-04 that defines the rules
regulating the activity of real estate development modified and supplemented, and those
provided for by the general consumer protection legislation, according to which it is required
to protect the financial and non-financial interests of the real estate consumer.

Keys word : consumer, Real estate developer, Consumer contract, Nodal imbalance, Real
estate development guarantee and mutual deposit fund .



