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Abstract:

This study aims to define the legal nature of the
reservation contract in the sale of building to be
constructed, this new contract, which has not yet
determined the legal nature in Algeria compared to
France, where this contract was controversial , There
were several opinions on this subject between considering
it as a pact of preference, or a unilateral promise of sale
under suspensive condition, or be regarded as a double
nature contract, or a sui generis contract.

Therefore, the determination of the legal nature of the
contract requires us to research in the analysis of
doctrinal and French jurisprudential, to know the nature
belongs to this contract.

The key- words: réservation contract- préliminary

contaract - pact of preference- unilatéral promise of sale-
sui generis contract- double nature contract.
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Theirry Massis ,Le contrat préliminaire dans la vente d’immeuble a construire,
thése, Paris 2, 1979, p 174. )
@5 aSall de- 68 e 2001 (Ul (g m Al iall alall il ) slie 4 & dualial s all
86 (=2¢1992 A il sl Hla ¢ AV aall de 565yl 5 28laill apgaill g 20 Sl
(5)- Saint Alary, La vente d’immeuble a construire et I’obligation de garantie a
raison des vices de construction, J-C-P, 1986, N 2146, p 47.
(6)- CL Thibierge, La nouvelle réglementation des ventes d’immeubles a
construire, rev.eco.et.dr.imm, n 28, 1967, p 17.
(7)- Therry Massis, these précité, p 175,176.
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132 U2 2014 ol ¢ il J3l g Hla¢] Ja odi Hlaa
-Voir en ce sens : Therry Massis, thése précité, p 176
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(13)-Therry Massis, thése précité, p 177,179.
u}amlssm)\.umba c;hu\)]\ux“s;hd\c.uwﬁ‘)@»)d\w- L\a.a\ g_u.)‘sﬁ)}m\
89 U= ‘ueu‘ el ‘kf}\ﬁ)“‘j‘ Jua - 63
(14)- Cour d’appel de Paris, 17/01/1972, J.C.P, 1972.2.17237, note Meysson et
Tirard.
ranall 13 & Gl AaSaa J 5
« pour certains auteurs, le contrat préliminaire serait un pacte de préférence, la
jurisprudence semble bien avoir condamnés cette analyse, en remarquant qu’a
la différence du promettant du pacte de préférence, le réservant n’ a pas liberté
discrétionnaire de ne pas vendre »
Ope (aly daay 9‘5»‘\3\ Galia sbiaita (:‘).:L Lgdl\ dall Sy sa E.\SL: L;J\‘).u\)“ 2 Sl (15)
alia (585 13 s el W 5l aase dal JBA cel il 8 5V 1 ) e Al pasdld
Y\ uJLS\ Lo cc\)uJ\ ‘_,,A A )A‘}” k_i)H\ )@.L:\ \J‘\ @.\Sh 0l g ?JM‘ (A&:\_,M) c‘;uj\
= el an el sy sl daal (31550 e elly 8 il ) Al 6 5le ()5S D (A 250 sall)
.55
(16)- Frank Steinmetz, les ventes d’immeubles a construire, thése, Montpelier,
1970, p 316. Therry Massis, thése précité, p 198,199.
(17)- Frank Steinmetz, thése précité, p 316.
(18)- Frangois Magnin, la distinction entre contrat de réservation et promesse
unilatérale de vente d’immeuble, recueil Dalloz, sommaire commenté, 1993, p
36.
Dl s Glaidl 1967/01/03 B o3l 67/03 ) Gal (e 4 58 11 33l ai(19)
Dol Qe Jlaag ol ) il
« .....nulle toute autre promesse d’achat ou vente »
(20)- Jean Louis Bergel, les contrats préliminaire de réservation dans les ventes
:d’immeubles a construire, unité ou dualisme ? ,J.C.P, 1974.1 , N 14, P 2669.
(21)- L’article 11 de la loi du 03 janvier 1967 : «la vente peut étre précédée
d’un contrat préliminaire par lequel en contrepartie d’un dépdt de garantie
effectué a un compte spécial le vendeur s’engage a réserver a un acheteur un
immeuble ou une partie d’immeuble »
(22)- Arrét de cour d’appel commercial Rennes, 18 décembre 1973, Gaz. Pal,
1974.1, P 258. Note M Peisse — D 1974, P 688, note J.C Grosliére.
Ay duad ‘;A ‘b\.\.“_a L.,SJ‘)Q-." e g LﬁA.\.@.Aﬂ\ Aall Hlie) ) o caliinu) daSas ol sl (23)
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Voir en ce sens:- Therry Massis, these précité, p 200. — Alain Castel, vente
d’immeuble a construire, Etudes et documents de L’.I.E.J. de Rennes, volume
3, N 2, pp 35-36.
(24)- La cour de Rennes confirma cette décision dans les termes suivants :
« ..Considérant que le contrat préliminaire signé par les parties constitue bien
une promesse unilatérale de vente comme le mentionne d’ailleurs le législateur
en édictant I’article 11 de la loi du 3 janvier 1967 "est nulle autre promesse
d’achat ou de vente "... ».
(25)- « ...considéré que le contrat préliminaire signé par les parties constituait
une promesse unilatérale de vente, et comme tel se trouvait soumis aux
dispositions de I’article 1840-A du code générale des imp6ts, qu’ils sont a juste
titre déclaré ce contrat nul, comme n’ayant pas été enregistré dans les 10
jours »
(26) -Arrét de cour d’appel de Rennes, 18/05/1976, J.C.P, 1977.note Maurocq
et Stémmer.
Voir en ce sens : Christiane Loyer Larher, vente d’immeuble a construire,
Etudes et documents de L’.I.E.J. de Rennes, 1976, volume 7, N 2, pp 13-16.
(27)-Cour d’appel de Paris, 17 janvier 1972, précité.
(28)- Therry Massis, thése précité, p 269 a 300.
64 = cé_.\\.»ﬂ\ CA)AS\ “SJLA.&A L:\é;.“ e (29)
(30)- Arrét de cour d’appel de Paris, 20 février 1975,J.C.P, 1975.2.18151, note
Bergel.
(31)- Pascal Puig, Contrat spéciaux, Ed, D, 2 ed , 2007, P29.
(32)- Therry Massis, thése précité, p 247.
(33) -Voir en ce sens : P. Meyssone, Les ventes d’immeuble a construire, J.C.P,
1968, Ed .N.1968.1.2132 ,p 259. - Cabanac, Traité de la construction et de la
copropriétaire, T 2, 1970, N 50, P65. Cette analyse est reprise par : Therry
Massis, thése précité, P248.249.
(34)- Ibid, p248.
(35)- Ibid.
(36)- Cour d’appel de Paris, 17 janviers 1972, précité.
La Cour d’appel de Paris confirma cette décision dans les termes suivants :
« Considérant toutefois que si ce contrat préliminaire destiné a préparer la
vente est un contrat sui generis, il n’en demeure pas moins essentiellement un
contrat synallagmatique comportant des obligations réciproques ».
(37)- Tribunal de Grande Instance de Paris, 05 janviers 1974, inédit.
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Le Tribunal de Grande Instance dans sa décision en date de 5 janviers 1974,
définit le contrat préliminaire comme : « Un contrat synallagmatique sui
generis qui comporte des obligations réciproques définies, le vendeur éventuel
s’engageant, en contrepartie d’un dépot de garantie, effectué a un compte
spécial, a réserver a I’acheteur éventuel un immeuble ou une partie
d’immeuble ».(voir en ce sens : Therry Massis, These précité, P181.
(38)- Tribunal de Grande Instance de Versailles, 23 novembre 1973, inédit.
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Voir en ce sens : Therry Massis, these précité, P 185.186.187.

(39)- cour de Cassation, Civ, 3ch, 27 octobre 1975, et note E. Frank, Gaz. Pal,
1976.1.67.
La cour de cassation confirma cette décision dans les termes suivants :
«....qu’il s’agit d’un contrat sui generis essenticllement synallagmatique,
lequel comporte des obligations réciproque, le vendeur s’engageant en
contrepartie d’un dépot de garantie a réserver a I’acheteur éventuel un
immeuble ou un partie d’immeuble ».
Voir en ce sens : Therry Massis, thése précité, p 181.
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