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I Art 1984, alinéa 1: “Le mandat ou procuration est un acte par lequel une personne
donne a une autre le pouvoir de faire quelque chose pour le mandant et en son
nom”.

2 J. Tartanson, op.cit, P 103-104: gl 1% e b kil

3 décret n 67: 1166 du 22 décembre 1967, relative aux ventes d’immeubles a
construire et a I’obligation, de garantie a raison des vices de construction. (Version
Publieé ou JORF du 28 décembre 1967).

Art.5 du décret : « La vente d’un immeuble a construire peut etre assortie d’un
mandat donné par I’acquéreur au vendeur a I’effet de passer les actes de
dispositions devant affecter les biens et droits vendus et indispensables a la
construction du batiment dont tout ou partie forme I’objet de la vente. Ce mandat

peut concerner les actes indispensables a la construction.... »
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I Art. 6 (Loi n® 67-3 du 3 janvier 1967): “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 comportant I’obligation pour I’acheteur d’effectuer des versements ou
des dépdts de fonds avant I’achevement de la Construction, doit, a Peine de nullité,
revétir la forme de I'un des Contrats prévus aux articles 1601-2 et 1601-3 du code
civil”. Art.1601-2 du code civil: “Le transfert de propriété s’opére de Plein droit Par la
Constatation par acte authentique de I’achevement de I’immeuble”.
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“la Promesse unilatérale de vente a pour objet principal I’option donnée au bénéficiare
Pendant un certain temps; le promettant est définitivement engagé, mais le bénéficiare
peut librement “ lever I’option”: acquérir ou renoncer a la vente”. Philippe Malaurie,
Laurent Aynés et Pierre — Yves Gautier, Les Contrats spéciaux, 4° édition, Defrenois,
2009, p69.
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2 Philippe Malaurie et Laurent Aynés et Pierre- Yves Gautier, Les Contrats speciaux,
Défrenois, 2™ Ed, 2005, P.93.
100 G e ball ) colidl cint bl s die (e Cpen e T
4 Cass. Civ., 3*™ch, 27 octobre 1975, D.1976, P.97,Note Ernest E . Frank.
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3 Cass. civ. 1® aodt, 1950, S.1951, p.100
AT G bl ol (JU) sy Slaad) 6885 (oapall dana 4] LaT 8
4 ”Le régime général des Ventes d’immeubles & Construire Contient des régles propres
a chacun des deux types de Contrats que sont la vente a terme et la Vente en I’etat
futur d’achévement.” Daniel Sizaire et Jean — Philippe tricoire, Ventes d’immeubles a

Construire, Jur. Class,2014, p. 3

> Art 1601-2, du code civil frangais: “La Vente a terme est le Contrat par lequel le
Vendeur s’engage a livrer ’immeuble a son achévement; I’acheteur s’engage a en

prendre livraison et a en payer le prix a la date de livraison. Le transfert de Propriété=
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=s’opére de Plein droit par la Constatation par acte authentique de I’achevement de
I’immeuble; il Produit ses effets rétroactivement au Jour de la Vente”.
I « Dans la vente & terme, le transfert de propriéte a lieu lorsque I'immeuble est
achéevé”. Philippe Malaurie, Laurent Aynés et Pierre-Yves Gautier, Les Contrats
spéciaux, 4°™M édition, Defrénois, 2009, P 131.
VA Ga @ld) aa el (Jlall Gauny Jlaall 6358 5 (o pall 2eas "
3 Art. R.261-2 code de la Construction et de I’habitation: “L’immeuble Vendu a terme
ou en I’état futur d’achévment est reputé achevé au sens de I’article 1601-2 du Code
Civil, reproduit a I’article L.261-2 du présent code, lorsque sont exécutés les ouvrages
et sont installés les éléments d’equipement qui sont indispensables a [’utilisation,
confrmément & sa destination...”.
B a3 Lol JLaSh dguatall 23y ol cLisy) o8 ) o Gl gl garda O (ol "
Mgag cgidd) pe LSl (Glaal) gl poyie calia dnay de sn JaY aall 2’ 1 e die Bald)
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STVE Ga ) gasall cdlall e wall aylila Jily $liad A58 ALVl (sless Leg slil) Jleel JalS
YA
NIA Ga bl aasall 88) el 2ena !

26



S apie lady AU Gl e (AT ¢ alu aaiie LY LU djpgal)l palialld
Daasal) dall gl dasall pealiall dgusiall e (oSl

IS ik lebe ol ¢ Ul ool 138 LS 3 85 dba (& coill dpgall daall ¢
G p Y il Ghl o GEY) jpme 058 o Gl B ekl ol
Akl e Ll ) Laaaal cilea

Wty ¥ Mg caly Alle paill 1y s@ijmsal) clial) s i oalill ey
ehall Gl lgade Al 53 Pha slill Jlael pe slgai¥) aild) adic ol 13y " Llal) duSaall
Siadl 38 OIS Sl Y allal) sda 8 DUadlls Jeil) Sar Yy 2l aaad diall b sa L

i) e Al aslalil) A S adsien oy laasa

o ) g e Ja b (63 Jlgad) Gl ¢ laadl sl 8 &L Al e ol il Layg
(be Jam alE) Ay e ol € °(Rle Gaiat AEY) Ao Cnge o) anis

(otial) raall M poa )l s cdaiiy o5 ol Al A0 58 Cangall OIS 13 Le sl
5o Gasall Haae G Ny ateads ey calglin o) paill o8 (Ol saas IS Gl LAl
o Byad) e sl Lo cangall (i 53 sa Legiahls 4 olailail die e Lo ()4 el
G 3t i (B Bl pe 38l (el Ol celadY) a8 hliall gy de 85 Y legial)
Aad e Jgeanll gag YT calaa

I Qualité substantielle
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> Obligation de résultat, ou obligation déterminée

%Obligation de moyen, ou obligation de prudence et de diligence
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2 Répertoire de droit civil, tome VIII, vente d'immeuble le a construire N.282
AV e el gl JLl Gumy lial) (38 enpall 2ena

4 Art. L 261/2 du code de la construction et d’habitation
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> Art. R. 261/2 du code de la construction et d’habitation
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W G c@lad) anpad) (Jlll Gauny Hlaall 385 ol dena '
2 Art. 1601-2 du code Civil.
3 Magnin F. Vente d’immeuble a construire et tournafond olivier ; vente d’immeuble a
construire
Ol 3 Alae by — L) i bl a8 ghda) Ll cglall ) deal 4] Ll N,
Do Yo et I OIS 8 sl ccusSl Andls QAN Gdaa o el (gl Alae (i3l il
AR

La rétroactivité du terme est contraire au droit commun, ou seule la condition produit
un effet rétroactif. Cette régle, a pour Maison d’étre d’empécher que le vendeur ne
gréve I'immeuble de droits réels entre le jour de la vente et celui ou I'immeuble est
acheveé, ce qui est la justification habituelle de la rétroactivité. Philippe Malaurie, Laurent
Aynés et Pierre— Yves Gautier, les contrats spéciaux, op.cit, P131.
Jsria dl sSes cadaginn sl ansall 5 adde Gl x50 e s ajle Ll " g o AY B3l
T el Lol e ) 1elld e Jlias . "o sall Liale (a5l (i) R (o (uSall Jian 13 Y] g
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YArt. 1601-3 du code civil: “ la vente en I’état futur d’achévement est le contrat, par
lequel le vendeur transfére immédiatement a ’acquéreur ses droits sur le sol ainsi que
la propriété des constructions existantes. Les ouvrages a venir deviennent la propriété
de I’acquéreur au fur et a mesure de leur exécution”.
Oe gsd) 13 o an ol gl 8 pLa) a8 Al aw adaty leall sl ggpde of S BLEY) aa
4ie Byalal) 5ol b @iy "daY aall " gag rend Jo¥) g5l o yeail i ecile gl
VY Ga bl mapal) (Il ny Slaal) 38y (geupall 2ena T
4 Réciproquement, I’acheteur doit échlonner ses paiements au fur et & mesure de
I’avancement des travaux. Philippe Malaurie, laurent Aynés et pierre— Yves Gautier, les

contrats spéciaux, op.cit , P. 131.
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I« est exigé que ce contrat soit passe en la forme authentique impliquant
nécessairement I’intervention d’un notaire par exemple”. Florian Medico, Caractéristique
du contrat VEFA (vente en I'état futur d’achevement), article publi¢. Par le site :
www.information—juridique.com

2 Ce contrat doit obligatoirement comporter les mentions suivantes: description de
l'immeuble ou de la partie d’immeuble vendu ( consistance et caracterististiques de
I’immeuble dans un document annexe ou déposé chez le notaire), son prix et les
modalités de paiement de celui — ci, le délai de livraison, la garantie de I’achévement
de I’ immeuble ou du remboursement des versements effectués en cas de résolution du
contrat a défaut d’achévement, le caractére révisable du prix et les modalités de cette
révisions le cas échéant, le reéglement de copropriété si besoin est, enfin la mention
selon laquelle I’acheteur a été mis en état de prendre connaissance des documents
relatifs a I’équilibre financier de I’opération, au vu desquels a été prise la décision lui
accordant un éventuel prét. Florian medico. oP.Cit.
3 Art. 1601-3 : “ Le vendeur conserve les pouvoirs de maitre de I’ouvrage jusqué a la

réception des Travaux”.
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Les droits personnels, dits aussi droits de créance, sont les droits qui permettent a un
créancier d’obtenir une prestation ou une abstention d’un débiteur determine. Dalloz,

1952.
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3 les article L. 251-1 a L. 251-9 et R251-1 a R.251-3 du code de la construction et

de I’habitation.
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I Corinne saint- Alary — Houin, Bail a construction, encyclopédie Dalloz (civil), tome
11,2012, P2.
oalse 8a) 5l gsumsal dlgad o — Mad )l 2sms o — sdasaie ¥t e gl VYV salal) cuai
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3 les clauses du bail & construction: — la durée du bail. — I’obligation de construire et
d’entretenir les constructions. — I’octroi d'un droit reél immobilier au preneur (droit de
superficie— le paiement de loyers. Carine Fabre, la vente du terrain au preneur en fin
de bail a construction (aspects juridiques, administratifs, fiscaux), Mémoire pour le
D.E.S.S, Université de droit, d’économie et des sciences, d’aix—marseille, 1998, P31.

4 Carine Fabre, ibid, P.6

> 'Ce bail d'un type nouveaux a Pour but d'inciter les propriétaires & ne pas stériliser

leur terrain"
6 Bail emphytéotique: Louage d'immeuble de longue durée, pouvant atteindre 99 ans,

et conférant au preneur un droit réel appelé emphytéose. Le preneur a l'usage et la
jouissance du bien, moyennant le paiement d'une redevance annuelle modique

forfaitaire.=
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Some o @l lae axas cCigige e (3 eV e sld L pots ) e eld L Glaa) B cine
U4 B3 b Al Jag Al e Aaile She Gl l5 A o2 AL
'www.location — immobilier.ooreka. fr
"Bail & construction" :()) sixs el ) Saall a8 sall e 5 ) siite dllae
2 Art. L251-1 du code de la construction et de I'habitation: " il est conclu pour une
durée comprise entre dix — huit et quatre — vingt—dix— neuf ans. Il ne peut se prolonger
par tacite reconduction".
3 Le bail peut étre prorogé conventionnellement par les parties; www.location -

immobilier ooreka.fr

36



Qe —ial) Bl i asal mamss "olady) 85 ol Llny sia dllay Lbiag

e 1 iag ol caid Al cilissadll

F1XY

LBgis e e B ey CGlie Gue s jabied) miar il e Gl (AT dea (g
Aoyl Cagylall ey (ol dga e e asaell e gsl) 130 ) G grall G )
Slo Bl G N Gaags Al dga e coapY) ehd nge (e ageanlily A0 (sandl

ol gl Usul i) e (e Lo BlEsY) e Yy agillie i

I Art. L251-1 du code de la construction et de I'habitation: " constitue un bail a
construction le bail par lequel le preneur s'engage, a titre principal, a édifier des
construction sur le terrain du bailleur et a les conserver en bon état d'entretien pendant
toute la durée du bail'. Contrat qui impose au preneur d'un terrain de construire un
batiment sur ce terrain, dont la propriété revient a un bailleur. www. Linternaute.com,
dictionnaire - francais, bail a construction.
2 Art. L251-2 C.C.H: “Le bailleur en devient propriétaire en fin de bail et profite des
ameliorations”. Le bailleur profite des ameliorations faites pendant le cour du bail.
www.dictionnaire—juridique.com.
3 Art. L251-3 C.C.H: “Le bail a construction confére au preneur un droit réel
immobilier.” le bail a construction confére ou locataire un droit réel immobilier qui lui
permet de consenter des slretés réelles sur les constructions, de ceder ses droits ou
de les apporter en sociéte. www.dictionnaire—jurdique.com
4 Le but par le legislateur était d’une part de procurer aux constructeurs des terrains a
des conditions avantageuses en les dégageant de I’obligation d’acheter le terrain et
d’autre part, d’inciter les propriétaires a “débloquer” leur terrain plutét que de les
conserver inexploités dans I’attente d’une prochaine hausse des prix. Pierre sicot,
regime jurdique et fiscal du bail a construction (Loi n° 64-1247 du 16 décembre 1964
art L251-1 a L251-9 et R 251-1 et suivants du C.C.H)
www.users/CCSS/Downloads/adil-com : g jSN) adgall e 59 Allae
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ILe bail & construction confére au preneur un droit réel sur le terrain et un droit de
propriété sur les constructions qu’il y édifie. Le preneur peut céder tout ou parties de
ses droits, il peut égalment hypothéquer son droit. Pierre Sicot, oP.Cit.

Sl a8 485 Jladl die (e Bypea 3 a8 Gald) kil |
La loi laisse aux parties le soin de definer par contrat les caractéristiques des
constructions qui seront édifiées. Le contrat doit comporter toutes precisions techniques
(plans,...) permettant d’apprecier I’éxecution de son obligation par le preneur.
3 L’obligation de construire du preneur est une obligation de résultat. Pierre Sicot,
op.Cit.
4 Bail & construction, caractéristiques du bail & construction, Dalloz, 72-1

5 Dalloz, oP.Cit
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Bail a Construction alighll 5)laYly cLiay) a8 hléall Hlag] dde 1 J3Y) & 2l
et bail emphytéotique
Oslaall Ga aall BBy dlshll SlaYly sLaY) a8 il Jlaad w39l s
1Y) Alasll TS Toalis ladis (yfieiage o i3ai of Cang Jgb
ziad 2 skl Sl sie ol @) Y G5l e L4511 3L Gal ol
assl) o gl Saall atillsy aie g3l Mgl gl dje 05 Lie la sl
s jalai o) 090 A B SlE e SSY SBal) 13 Sains (@liall Sand) )
Sddw (e
L dfiee chiliel aelias cbie Ga 35iall e cpedil) (nd e puiadl grdall mie Ny
Sl skl

QLEN 4l 2yl

I Dalloz, op.Cit, 72-2

2 Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.35

3 Art.L451-1 Code rural: “Le bail emptphytéotique confére ou preneur droit réel
susceptible d’hypothéque”.

4 Art. L451-1 du code rural.

> Henri, Léon, Jean Mazeaud et F. Chabas, Lecons de droit civil, oP.Cit, n® 1592.
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' Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.36.

2 G. Marty, P. Raynaud, P. Jourdain, Traité de droit Civil, Les biens, Dalloz, 1995, n°
174.

3 Cass 3°™ Civ., 11 juin 1986.www.Légifrance.gouv.fr. “Constitue un bail
emphytéotique et non un bail a construction, le bail d’un terrain nu consenti pour vingt
ans au profit d’une société commerciale qui pouvait y édifier toute construction a usage
commercial ou industriel, mais qui n’avait aucune obligation de construire”.

4 Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P. 39

En ce meme sens, Cass. Civ., 3°™ ch. 11juin 1986, oP.Cit, “un acte de construction
peut figurer parmi les modes contractuels d’amélioration convenus avec I’emphytéote,

mais il ne doit pas étre congu comme I’obligation determinante”.
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Construction et bail a Réhabilitation

I Jean-Luc Tixier, oP.Cit

2 Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.41

3 Jean-Luc Tixier, ibid, P.42

4 Jean-Luc Tixier, oP. Cit, P.42

> “La concession est surtout pergue comme un moyen de “faire echec” a la “propriété
commercial”, ou a tout le moins comme une alternative a celle—ci”. Henri, Léon, Jean

Mazeaud et F. Chabas, oP.Cit, n° 1697.
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I Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.45
2 Jean-Luc Tixier, oP. Cit, P. 45
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2 Cass. 3 °™, Ch. Civ. 11 mai 1988. www.légifrance.gouv.fr

3 Carine Fabre, oP.Cit, P. 21
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I Art. L251-5 al.2-3 C.C.H: “s’il est stipule un loyer Periodique Payable en espéces,
Ce loyer est affecté d’un Coefficient révisable par périodes triennales comptées a Partir
de I’achévement des travaux. Toutefois, la Premiére révision a lieu au Plus tard dés
I’expiration des six Premiéres années du bail.

La Variation du Coefficient est proportionnelle a celle du revenu brut des immeubles. Le
revenu Pris Pour base de la variation du Coefficient est celui de la premiére année
civile qui suit de I’achévement des travaux.”

2 Art. L251-4: “Le Preneur es tenu de toutes les charges, taxes et impots relatifs tant
aux construction qu’au terrain.”

Il est tenu du maintien des constructions en bon état d’entretien et des réparations de
toute nature...”

3 “Le bail a construction est incompatible avec la coproriété”. Carine Fabre, oP.CiT,
p.13

4« est vrai que la coproriété traditionnelle compte le sol parmi les parties communes
qui sont en indivision entre tous les coprporiétaires. Or ici, le sol appartient
privativement au bailleur...”. L’arrét de la cour d’appel de pau, 1992. Carine Fabre, oP.
Cit, p. 13.

>Carine Fabre, ibid, p.13
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ICarine Fabre, ibid, p.14

2M. Pierre Sicot, oP.Cit
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Ibrahim Najjar, Ahmed Zaki Badaoui, Youssef Chellalah, oP.CiT, p. 193

4 Carine Fabre, 0.P.CiT., p. 24

5 M. Pierre Sicot, oP.Cit.
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1 1.251-3, al.1: “Le bail & construction confére au preneur un droit réel immobilier”.

2 Corinne Saint-Alary—houin, bail & construction, Dalloz. Civil. t I (Assu—Ba). 2012, p.

12.
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3 Henri, Léon et jean Mazeaud et Frangois, Chabas, Legons de droit Civil, Biens, droit

de propriété et ses démembrements, t. 1l 2°™° vol, 8™ ed, Montchrestien, 1994, n°

1287.

4 Jean-Luc Tixtier, oP.Cit, p. 19.
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1 L251-3, al. 4: “Le Preneur Peut Consentir les servitudes passives indispensables a
la réalisation des constructions prévues au bail”.

L 251-6, al. 1: “Les servitudes passives, autres que celles mentionnées au quartiéme
alinéa de I’article L251-3, Priviléges, hypothéques ou autres charges nées du chef au
preneur et, notamment, les baux et titres d’occupation de toute nature portant sur les
constructions, s’éteignent a I’expiration du bail sauf pour les contrats de bail de locaux
d’habitation.”

2 L251-8: “Les dispositions des troisitme et quatriéme alinéas de I’article L.251-3,
Sont d’ordre public.”

3 Carine Fabre, Op.cit, p.42

4 Carine Fabre, ibid.

> Corinne Saint-Alary—houin, OP.CiT, p.12
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I Ne Constitue pas un bail & construction le contrat dont I’obligation principale n’est
pas d’edifier des construction, mais de payer un loyer. Jean—luc Tixier, OP.CiT, p. 105
ced) Gnldl e ccpal) lad ¢ glia ) Llawdn iy el il Ldadyy 4alSa) selid) awin T
Ly ((L251-1) salll 8 “construction” dadl axiiul oyl ¢ 5l o iy www.baheth.info
salal) 4 “immeubles” dadly ((L251-4) salall (e &Gl A0l il & “Datiments” ddadl aadiul
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3 Jean-Luc Tixier, OP. CiT, p. 106

4 Carine, Fabre, OP.Cit, p. 44

> L251-4, al. 2: “Il est tenu du maintien des constructions en bon état d’entretien et
des réparations de toute nature. Il n’est pas oblige de reconstruire les batiments s’ils
ont péri par cas fortuit ou force majeure s’agissant des batiments existant au moment
de la passation du bail, par un vice de construction anterieur audit bail.”.

6 Corinne Saint-alary—houin, OP.Cit, p.13
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' Corinne Saint—alary—houin, ibid, p.14
2 Jean-Luc Tixier, OP.Cit, p. 26

3 Corinne Saint-alary—houin, oP.Cit.

4 Corinne Saint-alary—houin, oP. Cit.

5 Corinne Saint-alary—houin, ibid
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Corinne Saint—-alary—houin, ibid, p.12
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prendre livraison et a en payer le prix a la date de livraison. Le transfert de propriété
s'opére de plein droit par la constatation par acte authentique de Il'achévement de
I'immeuble, il produit ses effets rétroactivement au jour de la vente'

2 Jean—-Bernard Auby et Hugues Pernet-marquet, droit de I'urbanisme et de la
Construction, p 738.

3 cass. Civ, 3°™ ch. 26 avril 2006, gaz-pal, 2006, t 2, p. 1064, note Philippe benoit
Cottin.
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I Saint-Alary, op. Cit. n° 12, et G. Levy, Recherché sur quoique aspects de la garantie
des vices cachés dans la vente des véhicules neufs et d'occasion. Revu. Trim., Dr, civ
1970- P. 8 et chestin j, conformité et garanties dans la vente. L. G. D. J. 1983. P.
225.

2 Saint- Alary, ibid.

3 Attisa Chr: la distinction du vice caché et la non—conformité. D. 1993, p. 265
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4 Article 1792-6 du code civil francais: “La réception est I’acte par lequel le maitre de
I’ouvrage déclare accepter I’ouvrage avec ou sans réserves. Elle intervient a la
demande de la partie la plus diligente, soit a I’amiable, soit a defaut judiciairement. Elle
est en tout état de cause, prononcée contradictoirement”.
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L’inexécution par I’acheteur de son obligation de prendre livraison ouvre au vendeur,
comme a tout créancier d’une obligation née d’un contrat synallagmatique, une option
entre I’exécution forcée de I’obligation et la résolution du contrat. Henri et Léon et Jean

Mazeaud, Lecons de droit Civil, oP.Cit, P 288
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Elodie Coipel, oP.Cit. "
ont Confié a la SELARL cabinet Les faits étaient les suivants: “Les époux X
d’architecture Philizot et Batalla une mission de maétrise d’oeuvre pour la construction
d’une maison d’habitation. Par acte du 17 mars 2001, les époux X ont Constitué, avec
leurs enfants, la société civile immobiliére du clos de I’Ecluse. Les lots terrassements,
assainissement, gros—oeuvre ont été Confiés a la société Miguel. Les epoux sont entrés
dans les lieux le 28 février 2002. La SCI a demandé une expertise et a engagé la
responsiblit¢ de la sociét¢ et de son assureur (MMA) pour malfagons de la

construction.. la cour de cassation enonce que “Cette recéption peut étre tacite dés lors

qgu’elle exprime I’intention d’accepter I’ouvrage dans I’état ou il se trouve; qu’il en est

ainsi, comme en I’éspéce, lorsqu’il ya a la fois prise de possession des lieux et

paiement integral du prix,...”
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I “L>obligation de payer le prix est la plus importante de celles qui présent sur
I’acheteur”. Henri et Léon et Jean Mazeaud, Lecons de droit Civil, oP.Cit, P 269.
2 Art. 1650 du code civil frangais: “La Principale obligation de I’acheteur est de payer
le prix ou jour et au lieu réglés par la vente”.
iaal) clSey ol ads ey ales Lok
Henri et Léon et Jean Mazeaud, Lecons de droit Civil, oP,Cit, P. 273....276.
:225...230 U ¢ ladl masall celay) cans hlial o oadall Ll
gl celiy) cmt lliall g asdall Wl L (gpanll Sl Osla) e VA 5 e 10 Gl T
Y e cdasds
08 G (el aapall celid) s Sl g die (e oo
> “Dans la vente en état futur, la fixation d’un échelonnement des paiements selon des
pourcentages maximaux fixant les acomptes pouvant étre exigés au fur et a mesure de
la construction (les paiements devant correspondre a des tranches de travaus effectifs,
art. 1601-3 C. Civ., art. L.261-12 et R. 261 —14 C. constr.et habit., par exemple 70%
a la mise hors d’eau)”. Jérdbme Huet, traité de droit civil sous la direction de Jacques

Chestin, Les Principaux Contrats spéciaux, Paris, L.G.D.J, 1996, P 1330.
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' Art. L 261-2 du code civil frangais: (loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 art. 80 Il
journal officiel du 16 juillet 2006 Ainsi qu’il est dit a I’article 1601-2 du code civil
francais: “La vente a terme est le contrat par lequel le vendeur s’engage a livrer
I’immeuble a son achevement, I’acheteur s’engage a en prendre livraison et a en payer
le prix a la date de livraison”.

ANY o cladl aapal) celay) cant Shad) g die ¢ e odle 4d) Lal J. Tartanson. |

81



A gl clilacall 1 J5Y) ¢l

Aalall Al aclgall )38 Laa B2l clatY) a8 Shall a sie A g ydal @llle poliioy
G oo i O gaydall Gl (e Aale 8ygemn ol Jaladl clagind 4l (g llaca (g
aale cibilecaS (W) gyl dilly (k) SLaaYly «(Fsl) pasl

eadl Yol

i Lo wady AV sk ol 1Y) fgnaad) e bRl Qus ppdad) dlle J3ia pesd) Ga o)
Jaady ol (ye

Y il dlga gl mia ol (S ALV tagially climgdl) (g8 e €0V BIL cuzat Nl
e of ALS Gampe ol ad alia agty Vg - oall) 4l pday ol (grdial alo Lo gasall mleay o308
Tl anl 1

el aiial 13 €2l Jabie (e LGN Alayall 20 e g el g pdall dllile de Uil
Ja¥l as 2l aaey add) sacldl Tade clldy cARdadl Ayl o GGatiesdd) Javill by e
iy dBlate JS Al 2 Lgd iy A Coilall Zjlall agiall 8 sl 8 Gall g0l
2l gl o brdll o Gesll Ga e dgaid) G celld Gl Gkl Al
Login daagel) dladlyll olgd) udy il

Shaey! Lt

Gila ) Tl 38 laad) 23l il SLaY) alatial ) esnlll olil) £ i lile puliiey
cgrdall atiSle Jii s Gl o abiant Slial 4l 05 Gl (e Al Bt Wb Tl 435S
Wl gy piall lile oy Lallad (giiall £ELY Jll (sae Jagp lacall 13a Llled O e
oadill G5 ol oS Y A Gladl Ji o Jetaall el 4l 4l agk 31 il
O oSar 43l el Jlael & a3 Guon ol Javs LSLal) Gl U 13 W asle e Ll
Jelill Jlael a3l G pudg catiCle il L e el g9 ydall @il 05

N10 Lo et gl celiady) cand Jlall g die (Lo dle

AT G it maall celid) cans Shaall o sie (e oMle 4] il M. Dagot.
cgradl Sl Gl e €09 53 Lehia T

AT o e Gladl aaall (e oo ge S L alEDU Aalal) A5kl ¢labus il ¢

YA Ga cladl mapall celiny) it chliad) a ¢ andal) Ll

YA e ¢ mld) mapall coliy) cnd Shad) xw 88 el deaa

82



B o 2 V) gasdal) Gl el Y asl slll e el ae V) Jan Y AL culS 1)
DAl e, ol

Grall el ) Bl

ol Bl ady e atiaall (gl Lo Vgl sl 2l il el g phe @il Gy
o e il gddl O s cgndall Blay) il 3 deay Yy UiSes 2 138 (06 of Jay
WAl Jae G als L g piall Alllal Lasuan ) in i aic Jpaall QIS 13 (Blay) 00 48 Lo
Ll (Sae Al el 3D 8 gl (e plie (gridiall

EEY) cbledall : SE & Al

cliledll qula ) gl e 2lay) cllelll o Llgsl ) gkl dll bl 8
Y Ll posdall dlile dieY Lay o cpladall (b jguad e 8] Cagds Lol Aalall disilal
& oY) goyidl dlile mis o oSa S ABEY) clladall o3a 2als ¢ A QLY dais
(BIG) CGoyend) b ol plaly o(Tol) gealdl) Joy&D) o(Ysl) cihad) anll . opll) ol clasd
el and) oYl

G gy il & AR M s pe sl Saay gl GUE) Sl sl ()
PLidy) Caat ) die (B (gdal) Gt 1ags Ay 05$ of gAhal ) e 13
s pd o perdall dlle M O it 3 ) 4 S Y o s ol e
Y Oslal il LA (e (A Lgnjah =) 4 a3l i 1agly cgradially shumd gl
o et (oSadly oLl st e (R 216 — 4) 33l bl syl YanY B (0l
Cana Camag ¢Upgd % ) Awsd oo ah Y of Cany Aisizeall LludYl ady e AR gl G
Sl o3 o 3y 13) dayl

Fealdll L yd) Tty

N Ga e @ld) aapall celiy) can Sha) aw die (e Do

Agaall sl st V¢ laa¥ly a3l Gois e Al = (laall el calllne (g8 txa)y
Jdeb g0 a oY)

AT G e ladl gl (e edle e i caliDU Axlall 45yl ¢aSal) sl v 7

NN e eladl papal) celay) cns Sl a die (Lo e

83



g o gndall G 13 Gkl ed a4l 05 o (i) e ol g pie lile Ty 8
il 1TV B gl Y sl e @ 83 i aly L gabs (AL o () Lol
an die Fead ool LAl e e oSally bl sl e (L.261-13) skl aliial
WDa (gidd) wuliivy @l (gidall Adlas Gl e el 2 V) elal) can Sl
g ool Ol e 2-1244 53 s 4l ol dlgs daies nlall ddUas
o 4ilS 2uldll Layall ool ¢olagl DA gpad) HB 136 sl dgadl 20 o el
Cipeadll 3 G gl s

Pl 5l Hld Ll Pla e bl il aiy glan o goyiall dile basy 3
@rdall o Gy 13 cgpdall QU ha g bl dllle Cuiail d8yiae duise ol
138 Lol il &g pdiall il wuydl) gl Slal a8y cladall danng (e b adall 8 Lasdll 2do
e dasl) e el 4 phy Gy (oY @ claly) a8 Jhall ay die 8 plalal
el e elgy)

cade Gl Bl AL was e ghdal jae s SED

Lladl by e (grdadl g 13 skl eads Lllaall gy pdall Gl Gay 4 LSy e
G5 Of geadl) (b Jeally L Alabaal) asiall 8 Aoyl Aalad) aclsall Geaadl) (i (ikady . el
Wy ga £1A B Gail By clldy Baa 058 5 . oaldl) il puady ofy il
JaV) 8 bl axe aal Lo ol Siedld (Gl pdy pael aodl G Lajidl 1Y) i fan
gl

iee 2 138 06 o Japdh e el 2L AUl gyl clile 545 dalal) aclsalla il
e Ya qlly sy cradl pe gl by a8y il Adad) 4l Gay sl
S B s e € e 4l Loy Bt e il bl L Slls (e mgailly

aas Al

AV Ga et gl celady) cand Jlall g die o o odle
2V 8l aae el Las Geadd 2ialls (ol pda paal pall Geud Ladl 13" sp.a £TA B3L) Cacas
Vg puaall

Ngusis dndeall cduds gaall ¢ Ao eSle 4] Ll a1l (M. Dagot |

84



SLaty) a8 claall Hlag) die LG PAY pe A8aW) clelill ¢ SE Gl
)y By elll clilee 33 ) Chag 2aY) digh Jladl ga sl a8 el Jlad) o
DAl e @lldy cclelil) (any aie b 8 A1 V) gyl o deiidl agn 4 il
(Al syaall) bl abiceall DS i f o JoY1 55all) aslallly H3 54l

ALl 3l DAL e sl clelil ¢ J9Y) 5l

el Gyl Lo sag aliva) it cint A5l e 8l piag Jian agal cilialy
Olaar oY) D35l cilinga o Sy (V1 B2a) W) Nag Jan B Agal) (Sl
sall) Cangal) g i B L350 o V) e ouall i ol sl el slgw T Giaadll
DB i gl 13 PAYls p35al Gual) Bl Jagal) Gile o Al haaly o(4utll
(A0 3l Al

adials el (PUa) = 16V 53l

ol alil G Las TRal il e Jlady) S dn b ) seladll Ky alaall )
G eha e dde B leg il Aald aeld Galay ol asiall e gsi 1 Galad)
) el Jlaely ¢ olagY) s alaf ) Aalad) aelsdl ) Sasell e 3 YOI e DAY
el 138 Aapdag aedli

3505 el alss ASY aals Heald) adis & s b L e gla 020 L Cuai 3
Cadzally NG lety Lad ol die b 5y5al) aelgdll ) dlal 8 graall O el

(Fle 050 4 gy ala e (K Cuns el sy o8l pdag aliall O5Ssg
Glaale als Jadg Mg gl Gso Joad AU Gilsall paen 0 LS Cpall sl i

I Jéréme Huet, Les Principaux Contrats Spéciaux, oP.cit, P. 651.
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3 Jérébme Huet, Les Principaux—Contrats Spéciaux, oP.cit, P. 652.

YA G (Gl gaal) slacsall 3gaall camaly] Ao
“Tout comme en matiére de vente, le bailleur est oblige de livrer la quantité prevue au
contrat” Jéréme Huet, Les Principaux—Contrats Spéciaux, oP.cit, P. 653.
:Lea“La deliverance due par le bailleur s’apparent a celle que doit le vendeur, mais va
au—dela. Elle est régie par I’article 1719 et developée par I’article 1720." Philippe

Malaurie, Laurent Aynés, et Pierre—Yves Gautier, Les contrats speciaux, oP.Cit, P 375.

85



A chlie) el die 4 Asal e Cdgy caddes alleid Ljgpa 35 AN gl
U5 e L VL Al slandly cde oLl St A bl ) )Y sl clasy)
oo Aoglhaall Clialsall dilasy cade oLl LaBY dalla =)V oda s oy Gile
il e lla 8 abiad) Ga eods ddle CEd caliall Caser el D3] L skl
G T eiie 4l OIS o) oillall 8 gl pe g W) e i Ll Bl alii]
g lnaYly cpall em T Sla cclld o alicead) Gueling Ladze 51 ada j35all Jajial 13)
o sew o Alall sda & ¢ abicall joa Yy Ldiaid) 82V g S laldd oo
puall b dhs e JlE B S Al b odlagial Jagall Sl Gl e gl asd) g salal
Hliea o dalya

ol Glaa Cnger Hagall DA 450 52

tolesange 4l alivall Jagall Lol gladall (U b e e goa 00 Sl (fai
A lae (90 4 *Caijailly ealally g Ly sl

sl g sluls

YA e lid) papal slaall 3gaall ¢l e
2 “La delivrance de la chose doit s’accompagner des accessoires qui sont necessairea
a sa jouissance.” Jérome Huet, ibid, P. 654.
3« Le preneur dispose des action contractuelles ordinaires afin de contraindre le
bailleur a executer son obligation, ou tirer les consequences d’une abstention: action en
exécution forcée, en reponsabilité contractuelle ou en résiliation pour inexécution (art.=
=1184, al.1)”. Philippe Malaurie, Laurent Aynes et Pierre-Yves Gautier, Les Contrats
Speciaux, oP.cit, P 379.
VY e e lid) aapall slacsall 3gaall ¢l et
U= ¢ lad) aayd) ) Sl ad il (g0 ealdl g ) Ga A alied Y delual) il ?
Y
6 Garanties des vices cachés: Comme tous les fournisseurs d’une chose, le bailleur
doit la garantie des vices cachés (art. 1721).” Philippe Malourie, Laurent Aynés, et

Pierre-Yves Gautier, les contrats spéciaux, oP.cit, P. 380.
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Jérome Huet, Les :laf Lhif .Yri-vre o el aapal cslawall dgall canlyl e
Principaux Contrats Spéciaux, oP.Cit, P.669...675.

“Son obligation est analogue a celle du vendeur”. Philppe Malaurie, Laurent Aynés, et

Pierre-Yves Gautier, les contrats Speciaux, oP.cit, P. 380.
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2 Art. L.251-4: “ll est tenu du maintien des constructions en bon état d’entretien et
des réparations de toute nature.”
3 Art. L 251-1 et L.251-4
4 Jean-Luc Tixier, OP.Cit, p. 210
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Youssef Chellalah, OP.Cit, p. 498

2 Jean-Luc Tixier, OP.Cit, p.210

3 Jean-Luc Tixier, ibid, P. 210.

4 Cass. 3°™ Civ., 17 decembre 2003. RD imm.Janvier-Février, 2005, P. 22

> Clause de rigueur

Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P. 211
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I Jean- Luc Tixier, OP.Cit, p.211
2 Jean-Luc Tixier, ibid
3 feedll Saad)l Oglall e VY ££ Balal) s cadall s g “Le Créancier Peut aussi, en cas
d’inexécution, étre autroisé a faire exécuter lui-méme [I’obligation aux dépens du
débiteur. Celui—ci peut étre condamné a faire I’avance des sommes nécessaires a cette
execution”.

ylaa) AL (g8 e €5 53 F
> Jean-Luc Tixier, OP.Cit, p.211

6 Jean-Luc Tixier, ibid=
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2 Art. R261-17 code de la construction et de I’habitation: “La garantie financiére

d’ahévement de I’immeuble résulte de I’intervention, dans les condtions prévues ci-

apreés, d’une banque, d’un établissement financier habilit¢ a faire des opérations de

crédit immobilier, d’une entreprise d’assurance agréé a cet effet ou d’une société de

caution mutuelle constituée conformément aux dispositions de la loi modifieé du 13=

=mars 1917. La garantie financiére de remboursement est donneé par Iun des
organismes indiqués a I’alinéa Ci—dessus”.
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dabial) cauds apall ¢ Je Dle e s Michel Dagot, La vente d’immeuble a construire, °

gt

6 J. Tartanson, la Vente d’immeuble a construire jusqu’a la deliverance (Ioi du 3,

janvier 1967). VYA (a caud gl ¢ e e e M
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3 Art. R261-21 CCH: “La garantie d’achévement donnée par les établissements

indiqués a I’article R.261-17prend la forme:

a) Soit d’une ouverture de credit par laquelle celui qui I’a consentie s’oblige a avancer

au vendeur ou a payer pour son compte les sommes nécessaires a I’achévement de

I’immeuble. Cette convention doit stipuler au profit de I’acquereur ou sous—acquereur le

droit d’en exiger I’éxécution;

b) Soit d’une convention de cautionnement aux termes de laquelle la caution s’oblige

envers I’acquéreur, solidairement avec le vendeur, a payer les sommes nécessaires a

I’achévement de I’immeuble”.

4 Ibrahim Najjar, Ahmed Zaki Badaoui, Youssef Chellalah, OP.Cit, P. 188
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I Art. R261-18 C.C.H: “La garantie d’achévement résulte de I’existence de condition
propres a I’opération lorsque cette derniere répond a I’une ou a I’autre des conditions
suivantes:

a) si 'immeuble est mis hors d’eau et n’est greve d’aucun privilége ou hypotheque.

b) si les fondations sont achevés et si le financement de I'immeuble ou des immeubles
compris dans un méme programme est assuré a concurrence de 75% du prix de=
=vente prévu: — par les fonds propres au vendeur,: Par le montant du prix des ventes
déja conclues;: Par les credits confirmés des banques ou établissements financiers
réhabilités a faire des opérations de credit immoblier, déduction faite des préts
transférables aux acquéreurs, des logements déja vendus. Toutefois, le taux de 75%
est réduit a 60% lorsque le financement est assuré a concurrence de 30% du prix de
vente par les fonds propres du vendeur. Pour I’appréciation du montant du financement
ainsi exige, il est tenu compte du montant du prix des ventes conclues sous la condition
suspensive de la justification de ce financement dans les six mois suivant I’achévement

des fondations.”
YAY ) cé.au\ @‘)A“ cé‘: ;)c v
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I Art. R 261-18 du code de la construction et d’habitation.
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3 Art. R261-22 C.C.H: “ La garantie de remboursement revét, la forme d’une

convention de cautionnement aux termes de laquelle la caution s’oblige envers

I’acquéreur, solidairement avec le vendeur, a rembourser les versements effectués Par

I’acquéreur au cas de résolution amiable ou judiciare de la vente pour cause de défaut
d’achévement.”
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Michel Dagot, La Vente d’immeuble a construire.
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3 Art. 1646-1 du code civil francais: “Le vendeur d’un immeuble & construire est tenu,
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> Art. 1792-1 du code civil francais: “Est réputé constructeur de I’ouvrage:
1) tout architecte, entrepreneur, technicien ou autre personne lieé ou matre de
I’ouvrage par un contrat de louage d’ouvrage.
2) Toute personne qui vend, aprés achévment, un ouvrage qu’elle a construit ou fait
construire;
3) toute personnes qui, bien qu’agissant en qualit¢ de mandataire du propiétaire de

I’ouvrage, accompli une mission a celle dun locateur d’ouvrage.

125



oyl S s B Ligge el eliadll el L) (greadll Gl 3 Lad )5 L 1ag
Alghunal) Al dygllaall dalially ) pms (gl Lla] LBl A ) @l Addgunal LajiS
Sl o (sl 5 a)V) alal e kil Cayea

O gelin A (@l o gl Lgady sLaY) 28 ol g B A8 cual) Glaca 500
il Levie i ol Jal€ € 2l e sl ad ol T gliall e pda Las asa
Sl elid) Jla 3 Jsladl e sl goall (gidall aubinn WS .l Jasy o oLl Jlacl
sLady) a8 el a8 A Gl plaa o L Dlggu olE o g faudld]
S el Alladl) oKay Cumy dalal) 2l iy JAT &b () e qagm S ans BV
O ol Al e oSS (e WS gl 238 3l mld) o3k Bl L el Galiy)
Sl (gl ¢ ) dld e

Balall Cigall (laa 1 JGI 2l

Al sl Glaa e L) dalghen (Ao oLAY) A8 ol an (B bl dles i Y
Olacay (gapdad) Glly) LU VATV Gea V3 palaall 08V L8y il ol o3l
s ¢l Ol (V=1 TEY B3 el s e © Balall Ll G LBl Ciguall
o sl Jd ol bl Jleel Jsd i paliny of cladY) ad ladl Bl (Se V' rcacal
Ol Qi o daall Geud enn Y aallall clull Gige Glaia e bl JB (e Allid] o
Loy «(Js¥) goal) Somllall agaal) o Sl Ailghuna (38aT0 e " pal) D] WSl gt 13)
(S gl Saspnnall 020 o Al i) o

Al ggunall Jag s 1 JY) gyl

oysetas salhall Cuall dgmgs V) AL Ailgsese (B Y codlef 5ysKhall V=Y TEY salall ol
Goa o AN Cuall Ly ) idll Cuadl e alal Cual) calidny Ldtee 35 DA

Ao cporigall ol Jslaal dgalse 8 eliayly Slaall Galal) Gladalls (i) goes c3 @l amed) daal
20 RTPPA L E PRI (RCN P | B EVA RS PSR PN
XA Ga Gl mapal) cg)lal) asaly) 2aal T
3 Art. 1792 du code civil Francais.
XA Ga Gl mapall cghlal) aualy) daal ©
XA (o bl mapall gilaall aaalyl deal

126



oo S edid alhall Coal) Wl cal (acad NI gl mlla s alesy S el 450
Ml OIS sl

Op DA BT Lee alae ules 4l g aly coallall Cual) iy ol @l g3 )
Conag) MG L e (A @l el daan o V) AL s38 agads (i @l elgadl)
JS) any gl gl ool adall oKe ) Gagaal) Gl 21l sallall Cisaalls Sgaaidl)
S dagas pesasall bl BY) e e il Ll T aall aaks die o)
3 5y aia Y A pajall e Galed) glaa) I Gabidlls el Camll 2y
dingph Cua e Clialsall gl Ailas ade Ge ity — asgiall g — alall Cualls
AalaS) Gy 38 Ailaall are JIa Wl clall Taaaly Gla U8 oy alall Cunllé cojrinag
o Guiall alially 4l e day Glialsall puall dglaes AL Al Ll (s
2 DAY 1agly Ol syradd palls ol culS dud (gl lacas AN AT kel
o b A 6 Aallad) aae laa (g3 aalis o Glld cgalall (gialls (shey L Bylad
El (e B das — oLaY) a8 el g = Bl Casaal) Glecas Al (giball joas Y
el a5ls

Al gsenl) BT 1 SBY & )

' Cass. Civ., 3°™ ch, 26 fevrier 1992, Cité par tournafond Olivier, Vente d’immeuble &
construire, Dalloz, 1994, n° 205.
dGlaslaay (Sdall Clia 4 ol paadd baa o agh cual) dda i o 48l (e culs g
s e gagall Jlnalls 381 85 pm (g (M) utydl) eliadlly a8 Al Giaslad Bl 138 of V) cdalal
Y ol GLES) (gl Cagylay payall laigie JAT Gadd olSels OIS 13) Led iy of aldl) e 2
el (885 eyl dena Dl )lie 4S5 Cuell GLESY ABISY (ol sgag of GIB Culs (g cas B
YodY0)Y) La il

3 Cass. Civ., 3°™ ch, 17 Decembre 2008. www.legifrance.gouv.fr.
4 Cass, Civ., 3°™ ch, 3 moi 1989, Cité par tournafond Olivier, op.cit, n° 206.
> Tournafond Olivier, ibid, n® 207

YEY 5YE) Ga Gl gapal) 3a) (eapall 2ana
7 Tournafond olivier, op.Cit, n° 207.

127



Y o k) as cagnge el (0$ g (B and oLy a8 i) a ke O L
G @il cuiill ghdall acl QA L adlinly oLl it e el a V) (giidall ol
Dpallall sl Al e

Aleny — olaly) a8 Chliall an die B - gndall Dl 8wl gl (S @l
Olasas &3l Gladly Y cpdlll (gruaally Sl Oglall & Jall ade go Lo DA, LAls
g5 e pl L Cuell dgngs dale pe paall Tt o o ol il oY« allll ()
PN S

Gl AN o(Ys) Bainall 3l A ool AalE) o 2 Y Ailggasall 238 BT il
(L) sl il 8 sdadll

salaal) 330 DA (goe 3 Aal8) 1Y

Olaca (gse2 Gl ¢auipill Sl GelEll (e Y=VTEA 5 V) TEY cpialall GlSAT (e paliiy
Os ol Laiai) mondd) sy Dad ) el e die DA adf o s salall sl
Tllad by clall Jad e g 51 sl gl o(Labas

Blaally Jadll Us leal) Jads dgmballs ¢(gridall dalias ol) B il godall 5% ollhyg
ol L o il ddlse JleeV! Jsit dsaially - laall 13 Jad dulSa) Siae Y Lladll
Hledle Gl Glialgall 3ilas datial @2 el Gh oAl el Jleel e 230

Bl sl Glas e 23l Alggene (3l Lals

e V' sl Sadl gl e V- VTEY sl 8 s el ghaal of Tl U)SS S
od il e cils Mg il ZOlals Al Al 1Y) Gl ali sl U esadl
) e 4Ka By il aady dnlal) aolsdl) Callad analan (M ASA) o Gllh cdelical
Dal o cie ) Ailghne cliad e ccunll #Oa) o) WS dae 058 Algseall e
£ Syl Jlaial 1) W (ol ol sLi Cagaall o2a ey of Bl e Laly cailll Bl

AAT G el papall ¢ oaniall Ll
NAY G Glad) aapall ¢ candall Ll
3 Mertens Thomas, La vente en I’état futur d’achévement d’un immeuble d’habitation.

www.jurismag.net/article /article-vefa.htm.

XAY Lo bl aasll cgylaldl analy) aeal ®

128


http://www.jurismag.net/article/article-vefa.htm

— by o cAale sl Gy i) pbiieg (AT dea ey AT ol ) esall
S P eha e dpeat S L1 e gty — Gl Gali) ol madll e Dl
4 gss el OIS Uad Syl 8 0 ol oly sl 18 aday 3 Jad 8 Tl
Cuedl Sl V) Lie ity of auliin Y Lo gage Alghes Ua pSL) Elggendd ¢ )5l
T eay)

Aalall dilaall aclgd sl 3l

iS5 dals selgd ghdall auag celddy) 0l ol o IS o gl Al aeladll ) adlaYL
(La secteur "galall GUadl scld Chew oLady) a8 lie aw die b (gidall Sl Llaa
prive).

sly ASle JUiil oati llg oLiady) a8 el ay agie o byl lginlleg caclgall oda ik
Lol agiall o3a it e casly O (A Grigal) oiadll oS ol oSall Gllal Gavade
el Jlas) Jd ety o ol e i ady

el Gyl JaY ad) 10iygen (saal ot agiall (o il 138 of (LS3y Gaw a3
Al ony all ygem o (oY gl Bysea cli¥) a8 by o 3831 glouy Al
(JoY) all) el deall dadat PIA (e Liald Dles (gidall gl iy 2 (Al
(S ) Slgl) sl

Cougall dial) 1 oY) 2l

S Al sl aas b fL) dnsar a3k (sugad die alal dhue B oLaY) A8 el g )
Al Jia 3ad) 38 Jie o) CGald Glas 3 las plab il il Lad clgia 13ja
Lo and WS cdtall Lugildlly )Yy Ladl) g3l dmabie o Sl (Ko 3 tdagade
Sl ol J8 el Jagail) e anll (gdiall

Ve G el aaall (385 pensall dans !
U= el pasal cglall mab deal daiie Bl cge AT (Sae el ) gasd) Sl K7
ya¢
XY G Gl mapall 88 epall 2ana
4 Art. L261-10, al. 1 du code de la construction et d’habitation.
> Art. R261/27 du code de la construction et d’habitation.
6 NAGNIN F., oP.Cit, n° 12

129



Llaall lai A s colidy) ad ol aul (agad die ) cpdylall g3kl a3k Al celld aag
(el 13g) g5l dnimg A (3sall Tl Lo jing o Lagaled elld 3 Ly 13) oS5 ¢ Jalal)
g All) daall ol Joln audafill 13y .0 DUl Abla ciadg ¢ Opacaall gl JSEN Cua e slgw
(S g 5all) o)y (V)

(sagaall Saal) o)yl 1Y) g5l

LICEN Aalill e . Gsacaally JSEN Gun e (Gaall die) Gagal) dall clial giiall o
dyaa Y Sl daal bayd Us LS G Al pe Ligi€e Saall sie 05 of 0l L)
G aite Calige o ral daaw) Ayg el 138 g of il ¥ Sy el Al
Jiada) agall Wdigy ollaall Wyjas il Al o Of S

(O y sl G588 gHdall i ULl (e desene (Sugail) Sial) e o) Gansg
Siall 138 ety o) camg LS LTl 2135 dag g dxdy Caalgll cliladall alias (3laiig
Ljles DA (gidall audiiy S 850 Tayaats aall e sl (gridall ma Taspa Lo
) 1

b JaSu ) dsall e gl Tuass el sie peday of b Ao gagall Lalill e W
abaY 23aall acgally ¢elidl Ly s ) Bl tagladl) (paily £l clill lamgy elid) Jlac]
)

Gueadll dall Tz S g Al

Sas s (W) Salad) o aBloll calul) AN L albie el sugal il Ao G
196 ¢ Jaal die Lo ol ) 854l o Aipacing Aianla CAERT YD 13 Lol 5l sangl
s oty Qs Gaally L1 G OIS I alabe i sf oll) el sadl U o
das 2383 ol Sall Jag s 06 pSAl 138 pdug oA dde Gayn o 8 alall Ll ad)
o) ity B 3 8 o) (o el dlape 3 Skl ol 130 Wl L ilgs (s S

Y9 o Gl masal) cgilall asaly) deal

T G el gaall cglal) palyd el
3 Art. R261-28 a R261-31 du code de la construction et d’habitation.

T Ua @l aapall clal) aaly) saal !
5 Art. 261-15, al. 2 du code de la construction et d’habitation

130



colill gg he o 4dis Cun calll Salall eliy axe o ciiig mall 2oy dlies ey
G dila) — ade CHd o AT Cuad dga clagll ane IS 1A Al eaadll e 4nd W3y
4l Ssaaall Wl g0l 138 Canas ) i (e Asbial Les dimigat — 4l jsasall (g i L )
S pleaS aal) die olnl i W e e g g Wiy ceball b D (giial)
Ay adde Bdall aegall Cuean Caliny Gladall 138 lateg LT (Caall die (Do Alla )
e e ah Y adadl gl sege QIS 13 G e %0 e ol s Dl s
Glen b alal 138 gag o cag gallal) By F o e a3 Y aegal) 138 (IS 13 %Y 5
S ag ¢ enaall laal) 4l dgesall ehyil GlaaS Jaall (8IS o) S Al jsaad) anly (als

Sl Sl sl J ade Saall o sdlagial o) 4 i G Y
Lgydll 3y aadl &I Caliad GO oy el g ladall 1 juas Jeag
Salall deiy gd) 2 o113 Wl (e 1a5n alud) 138 gl Jaall die b lgde (aseaid)
Al fae Lady al Soandll s aall olas pae s 3 Daaly casds Lo dajiad gaall olé
Al Gali Gladall 13a a8 gl sk sl Al gmaall (b 13 (Joaally dbal Al Gemaall dusjlas
a3 Ly ol Galall 5003 A8Y) Yl oSall 138 (e gl il a8 L Andy Lo S5 (f
e A el Ul ) Gag il e Al saadl) Jgeas pae gl Gl e %0 e
ows aall die b lgle (agaid) Bgatll jaliall Y aladl Slag) aae ¢ aal)
o el (£l G e BV ¢ oy Ly A (e iy JS Sl 00 A Salal
i) 4l e a2fl) e all die ol dileaS daiy L 4l Jeaadd) S YA a2

Sl ) pe

I MAGNIN F., oP.Cit, n® 45-47
2 MAGNIN F., ibid, n® 48-50.
3 MAGNIN F., ibid, n® 53-58
4 Art. R261-28 C.C.H.
> Art. R261-15 al. 3 et Art. R261-25 C.C.H.
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' Jean-Luc Tixier, op.Cit, p.73
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4 Cass. 3°™ Civ, 18 Juillet 2000. www.légifrance.gouv.fr
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I Jean- Luc Tixier, Op. Cit, p.75.
2 Jean-Luc Tixier, ibid

3 V. Picard, Les Clauses d’exonérations dans le contrat de vente d’immeuble, JCP,
1976, n° 42.

4 Cass, 3°™ Civ., 20 mars 1973. www.legifrance.gouv.fr

5 Jean-Luc Tixier, OP. Cit, P.75.

6 L 251-3 al. 4 C.C.H: “Le preneur peut consenter les sevitudes passives
indispensables a la realisation des constructions prévues au bail.”

L.251-8 C.C.H: “Les dispositions des triosiemes et gautriemes alinéas de [’article
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7 Cass. 3°™ Civ., 16 Juillet, 1998, RJDA 1/1008, n° 1089.
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3 Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.169

4 Jean-Luc Tixier, ibid

> La valeur Vénale

6 J.Comby, L’évaluation d’un terrain sous bail a construction: études fonciéres, juillet-
aout 2001, P.16
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' Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.169

2 Jean-Luc Tixier, ibid, P.172.

“Cette liberté est incontournable et irréductible” Carine Fabre, oP.Cit, P.43.
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4 Carine Fabre oP.Cit, P.43.
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2V. Perignon, Peut-on vendre “droit administrative des sols”, Defrénois, 1993, n° 10.

3 CE, 39 decembre 2002, BJDU 2003, p. 192.

4 Jean-Luc Tixier, Op.Cit, p.80

> Jean-Louis Bergel, Le bail & construction entraine une d’association de la propriété.
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' Jean-Louis Bergel, oP. Cit.
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2 Carine Fabre, oP.Cit, P.42

3 “Le preneur peut sous—louer le terrain”. Carine Fabre, ibid
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' Carine Fabre, oP.Cit, P. 42

2 “La propriété des constructions existantes peuvent rester du bailleur, ou, étre
transférées au preneur sans que cela soit une mutation du point du vue du droit de
superficie”. Carine Fabre, oP.Cit, P.44

3 Carine Fabre, ibid

4 Jean-Luc Tixier, Op.Cit, P.269.
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2 Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.271.
3 M. Dagot: “L’adjonction d’une telle promesse porterait atteinte a la nature du bail a
construction, par disparition de [’accession au bailleur”. M. Dagot, Le pacte de
préference. i)l 13 W Wl sl Jean-Luc Tixier, ibid, P. 271
4 Jean-Luc Tixier, ibid

5 Jean-Luc Tixier, ibid
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' Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P.271

2 Deure, P et Bauge-Magnan, La transmission du patrimoine, editions du moniteur,
Paris, 1987, P. 117
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2 M. Dagot, Le pacte de préférence. i il xl Jean—Luc Tixier, P. 272.
3 V. Tixier, Gestion immobliére, Le febvre, n° 500
4 CA Bordeaux, 1°" Ch., 1°" octobre 1987. www.légifrance.gouv.fr. “Il faut en revanche
demander au notaire lorsqu’il procéde a la publication du bail solliciter également celle,
spécifique, du pacte de préférence”.
> Pierrick Caradeaux, Xavier Mouriesse et isabelle Gallot et d’autres, communauté de
communes de la region de nozay, Bail a construction. Article publiée par le site:

WWW.CC—N0Zay.fr Sl ¥ o) Vzie ¥ o VAN A sl ¥ 2 Qalidy) goyls
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I Pierrik Caradeaux, Xavier Mouriesse et Isabelle Gallot, ibid

2 Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P. 274, 275
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! Jean-Luc Tixier, oP.Cit, P. 275

> CAA Bordeaux, 4°™ Ch., 20 mars 2003, R j f. 10/2003, n° 1107. “La remise des
constructions a été considérée comme constituent une partie du prix du bail au sens de
I’article 33 bis du CGI et donc imposable chez le bailleur dans la catégonie des
revenus fonciers”.

Art 33 bis C.G.lI: “Sous réserve des dispositions de I’article 151, les loyers et
préstations de toute nature qui constituent le prix d’un bail a construction passé dans
les conditions prévues par les articles.

L. 251-1 a L.251-8 du code de la construction et de I’habitation, ont le caractére de
revenus fonciers au sens de I’article 14.

3 TA Lyon, 4°™ Ch., 4 juin 2003, R j F 8-9/2004, n° 891.

4 Jean-Luc tixier, oP.Cit, P. 276
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' Cass. 3°™ Civ., 24 Septembre 2014, n° 13-23357, Revue des contrats, L.G.D.j,
2015, P. 63-65. “La cour de cassation décide que la clause contenue dans un bail a
construction et soumettant la cession du bail a ’agrément du bailleur est nulle et de nul
effet, par ce qu’elle constitue une restriction au droit de céder du preneur contraire a la

liberté de cession”.
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