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Abstract:

The judicial transformation led by the French Court of Cassation about
the consequence of liability arising from breach of the promise of
preference led to the adoption of a new principle« whereby the beneficiary
of the promise of preference would substitute with the third party in the
concluded contract in violation of his right in preference. This shift« in turn«
has been reflected on the legislative situation in France« where the French

legislator adopted this principle in the New Contract Law of 2016.
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The first topic

The concept of the principle of establishing the right of
promised to substitute him with the third party

"

2 Al

) gl pa laiall puadl Jae dpiiosal) Jola 5 S8 duzab ) i i) oLl

138 el ga o e 38 Aaui il il AeSae S G iglasl) (e R ol Al 8

oo aila (e Ty Calsall 138 a1 a1y VaoV/0/E & (Mgie jilia oSa 86l 7 suasag

daSae @ jladl O ) conall 138 b (3 5 ST OIS (e lgidll Ll aua jle Laiy caddl)
XN Jaas b i) o pall @IS 8 Ll Alladl (o1 51 ODganll Lilialy (il

Jsn el GDAN Y i L es of Wl canall 13 & GElE) 5 0 paaly 4gle

(8 4iad Aallaally dal pal &5 gl Sl b e sl ae Slaiall yuadl Jae sl J la 41Sa)

(Jolall 13a 8 el sad 2 el e il g JSloasl) Jgaill Glld amy (o e &5 dliadl]
(Y sl e g adlae Jd el




Yo¥e o (7) bl cibad pall dlla g Gy 2l (alid) a3d) / 3k Aaaly -y gSLAN AIS /AL GILAY) a glal) dlya

i) Jae ad o g sall Jsla AlSa) Jsa il DAY g1 callaal)
o) Jae Jglall 84l oo sall Gad 2l xy il g Sliadl) J saill ;AN allaal)

Js¥) llaaly
) Jae A g0 pall Jsla Al Jga (gl SR
The first requirement

The Jurisprudential dispute about the possibility of the right
of promised to substitute him with the third party
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The first section

The Jurisprudential direction that rejects the idea of

substitution
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The second section

The Jurisprudential direction that supports the idea of

substitution
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The second requirement

The judicial and legislative transformation in confirming the

right of promised in substitution with the third party
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The first section
The judicial transformation in confirming the right of
promised in substitution with the third party
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The second section
The legislative transformation in confirming the right of
promised in substitution with the third party
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The second topic

The effects of the principle of establishing the right of
promised to substitute him with the third party
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The first requirement

significances of the principle of the right of promised in

substitution with the third party
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Confirming of the priority of the forced execution to the

promise of preference
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The second section

Confirming of the binding force to the promise of preference
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The second requirement

Problems of applying the principle of the right of promised
in substitution with the third party
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The first section
How important the sanction of substitution the promised

with the third party in practice
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The extent to which the judge has the power to enforce the

sanction of substitution
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«Art. 1123. 1 -Le pacte de préférence est le contrat par lequel une partie s'engage a

proposer prioritairement & son bénéficiaire de traiter avec lui pour le cas ou elle

déciderait de contracter».
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«Art. 1142.- Toute obligation de faire ou de ne pas faire se résout en dommages et

intéréts en cas d'inexécution de la part du débiteurs.
11 Cass. Civ.« 28/10/2003¢ R. D. C.< 2004« P.270.
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«Art. 1103- Les contrats légalement formés tiennent lieu de loi a ceux qui les ont

faits».
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Actualité du processus de formation des« L' avant- contrat«d' Olivier Deshayes
L3- ¢ Droit civilc p. 147 et S.; Rémi Dalmau« Puf¢ collection CEPRISCA contrats
¢ p. 18; F.Terré« 2016« Le Caire« IDAI¢ Les contrats spéciaux<Travaux Dirigés
p. 218.; « N°195¢ 2013« 11 Les obligations T. I« Droit civil< et Y. Lequtte<P.Simler
« p.37; Clément Francoisc 2008¢ CNFPT: Les obligationscAmélie Dionisi-Peyrusse
Le pacte de <Présentation des articles 1123 a 1124 de la nouvelle sous-section 3
An article available <« 2016<préférence et la promesse unilatérale

at:

https://iej.univ-parisl.fr/openaccess/reforme-contrats/titre3/stitrel/chap2/sectl/ssect3-

pacte-preference-promesse/
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Sami Hafy«< L' action interrogatoire en matiére de pacte de préférence« innover
maladroitement: est- ce avancer? An article available at:

http://www.cheuvreux-notaires.fr/veille juridigue/nouveautesjuridiques/pacte-de-

preference-reforme-des-contrats.pdf
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"si le bénéficiaire d'un pacte de préférence est en droit d'exiger I'annulation du contrat
passé avec un tiers en méconnaissance de ses droits et d'obtenir sa substitution a
I'acquéreur: c'est a la condition que ce tiers ait eu connaissance« lorsqu'il a contracté«
prévaloir;...".
AU A ) iy ) 8 e o L
https://www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?id Texte=JURITEXT000007055468
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https://www.courdecassation.fr/institution_1/in_6_2850/ 2852/1585_1605_16298.ht
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"gu'ayant retenu qu'il n'était pas démontré que la société Emeraude savait que Mme
la cour d'appel a <X... avait l'intention de se prévaloir de son droit de préférence
que la réalisation de la vente ne pouvait étre <exactement déduit de ce seul motif
ordonnée au profit de la bénéficiaire du pacte;..."
p.579.¢ J. P.« 2007¢ D.« 31/1/2007:% Cass. Civ.
A ad) lis
« Le pacte de préférence rapproché des droits de preemption<Fredéric Rouviere
2012. Available at: ‘H.A.L
https://halshs.archives-ouvertes.fr/halshs-01143138/document
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"que si le bénéficiaire d'un pacte de préférence est en droit d'exiger I'annulation du
contrat passé avec un tiers en méconnaissance de ses droits et d'obtenir sa substitution
a l'acquéreur« c'est a la condition que ce tiers ait eu connaissance« lorsqu'il a contracté:
de I'existence du pacte de préférence et de l'intention du bénéficiaire de s'en prévaloir ;
gu'ayant souverainement retenu qu'il n'existait aucune preuve de ce que la société
Capesterre aurait eu connaissance de l'intention de la société Aux Jardins de France de
faire usage de son droit de préférence« la cour d'appelc qui n'était pas tenue de
s'expliquer sur les éléments de preuve qu'elle décidait d'écarterc a pu en déduires
abstraction faite d'un motif surabondant relatif a une éventuelle levée de I'option par le
bénéficiaire du pacte« que la violation du droit de préférence ne pouvait étre sanctionnée

que par l'allocation de dommages-intéréts ;...".
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p. 1019; < 2009¢ D.« 25/3/2009¢ p.657; Cass. Civ.« 2007« D.« 14/2/2007Cass. Civ.
p.30etS. <2011« R. D. C.« 29/6/2010<Cass. Civ.
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p. 146-147. « Cit.c Op.«d' Olivier Deshayes
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37T, Com.« Paris¢ 25/6/2007« D.« 2007+ p. 2171.
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Pierre Catala¢« Proposals for reform of the law of obligations and the law of prescription«
English translation by John Carbwright and Simon Whittaker<« Oxford« Uk« 2007« p. 2.
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40 «Art. 1106.-1.3- Le contrat conclu avec un tiers est inopposable au bénéficiaire de
la préférence« sous réserve aux régles assurant la protection des tiers de bonne foi».
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Avant- Projet de reforme du droit des obligations (Articles 1101 a 1386 du Code civil).
Et du droit de la prescription (Articles 2234 a 2281 du Code civil)« Rapport a Monsieur
Pascal Clément: 2005« p. 69.
Nl gl e ~lis
http://www.justice.gouv.fr/art pix’RAPPORTCATALASEPTEMBRE2005.pdf
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42 «Art. 1123.- Lorsque le tiers connaissait I'existence du pacte et lI'intention du

bénéficiaire de s'en prévaloir« ce dernier peut également agir en nullité ou demander
au juge de le substituer au tiers dans le contrat conclu».
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% d' Olivier Deshayes« Op.« Cit.< p. 145.
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65 d' Olivier Deshayes« Op.« Cit.« p. 145.

66 P, Y. Gautier< Exécution forcée du pacte de préférence« Recueil Dalloz< 2006« p.
1861. An article available at:

https://actu.dalloz-
etudiant.fr/fileadmin/actualites/pdfs/MAI 2014/D.2006.1861 gautier.pdf
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68 L. Leveneur« La violation du pacte de préférence peut étre sanctionnée par la
substitution du bénéficiaire dans les droits de I'acquéreur de mauvaise foi« J.C.P.«
2006¢ p. 1654. An article available at:



https://actu.dalloz-etudiant.fr/fileadmin/actualites/pdfs/MAI_2014/D.2006.1861_gautier.pdf
https://actu.dalloz-etudiant.fr/fileadmin/actualites/pdfs/MAI_2014/D.2006.1861_gautier.pdf
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https://lexis360.lexisnexis.fr/droit-document/article/la-semaine-juridique-edition-
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69 J. Mestre et B. Fages« Sanction de la violation d' un pacte de preference« R.T.D.c
Civ.« 2006« p. 550 et S. An article available at:

https://actu.dalloz-etudiant.fr/fileadmin/actualites/pdfs/MAI 2014/RTD Clv 2006-
550.pdf
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"le bénéficiaire d'un pacte de préférence est en droit d'exiger I'annulation du contrat
passé avec un tiers en méconnaissance de ses droits et d'obtenir sa substitution a

de ¢« lorsqu'il a contracté« a la condition que ce tiers ait eu connaissance«l'acquéreur

I'existence du pacte de préférence et de l'intention du bénéficiaire de s'en prévaloir ;"
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https://www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?id Texte=JURITEXT000017635515
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"que le pacte de préférence consenti par Mme Y... au preneur M.X... dans le bail
commercial de mars 1988 avait été transféré a la societé Pharmacie du Lion«
bénéficiaire de la cession de bail¢ par acte authentique du 14 avril 1998 auquel était
intervenue Mme Y... qui avait déclaré accepter la société Pharmacie du Lion aux lieu
et place de M. X...c etc d'autre part< relevé que le gérant de la SCI en avait eu
connaissance parce qu'il lui avait été remis un exemplaire du contrat de bail< que le
rapport d'expertise produit aux débats par la SCI mentionnait I'existence d'un pacte de

préférence au profit du preneur et que selon I'acte notarié il avait eu connaissance du



https://lexis360.lexisnexis.fr/droit-document/article/la-semaine-juridique-edition-generale/36-2006/142_PS_SJG_SJG0636CM10142.htm#.XTMtL44zbIU
https://lexis360.lexisnexis.fr/droit-document/article/la-semaine-juridique-edition-generale/36-2006/142_PS_SJG_SJG0636CM10142.htm#.XTMtL44zbIU
https://actu.dalloz-etudiant.fr/fileadmin/actualites/pdfs/MAI_2014/RTD_CIv_2006-550.pdf
https://actu.dalloz-etudiant.fr/fileadmin/actualites/pdfs/MAI_2014/RTD_CIv_2006-550.pdf
https://www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?idTexte=JURITEXT000017635515
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litige judiciaire qui opposait Mme A... a la société Pharmacie du Lion dont le
représentant légal avaite au cours de la procédure« exprimé la volonté dacquérir
I'immeuble« la cour d'appel« qui en a exactement déduit que le pacte de préférence était
opposable a la SCI et qui a souverainement retenu« par motifs adoptés« que les parties
a l'apport n'avaient cessé de manifester leur volonté de maintenir leurs obligations et
droits contenus dans le contrat de bail initial quand bien méme le bail avait été

renouvelé et que la SELARL s'était substituée a M.X...« a Iégalement justifié sa décision

Adla EJLJJM cq)h é.:\.m“ cﬁ}a‘\ L;":’ CU:Q
p. 551.¢ Cit.« Op.<(" J. Mestre et B. Fages

(i A (S (VYY) Balall (e 23N 3 8l yai plas) V7

S (B3 (YY) ¢g pan (H3 (T/Y 0 F) ¢(Wana) o B S (VYY) 2 gall sl YV
Oﬁ&\cﬁcdﬁﬂ\&s%}&\*wcYALJc&Lu@)AcYA_c)'.;yd\c&S;J\J:\_;.A\J.}c_J;L.'a.aj_g
A= c/\t.ﬁcég\.m@f c*A_s‘;ﬁAj\

,OVuacé,\Luc;)Acm\dgce:\;)ﬂ.ﬁ;c@ﬁ.JVA

(A (S (VYY) Balall (e 23N 3 j8al) i plas) V*
'TT_TOWc&M@fcéJw\HA\ﬁjmi_JET‘~\_T'~ ~uacé.1ucé‘).qc_).\1;u‘)ﬁz\dta.\\}

80 Clément. Francois« Op.« Cit.
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