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\gent immobilie

Agent immobilier

attention danger

En période économique délicate,
certains peuvent &tre tentés de tirer
quelques économies sur le professionnel
de I'immobilier en exploitant la moindre
faille. Afin d’éviter ces désagréments,
voici quelques rappels de prudence et
pigéges a éviter...

u N'EST PAS AGENT IMMOBILIER QUI VEUT ?

Certaines professions échappent au statut de la loi
Hoguet.

Le marchand de biens est un professionnel qui
achéte lui-méme des biens immobiliers pour les
revendre, si bien qu'il agit pour son compte per-
sonnel et non pour le compte d'autrui et ne reléve,
en conséquence, pas de la loi Hoguet.

Il-en est de mé&me pour le promoteur qui agit en
qualité de vendeur pour son propre compte et sur
son propre patrimoine. ,
En revanche, le vendeur de listes, c'est-a-dire les
personnes physiques ou morales qui diffusent au-
prés du public des listes d'offres de propriétaires
pour ventes ou pour locations, entre dans le champ
d’application de la loi.

Attention, toute personne qui se livre de maniere
habituelle, méme & titre accessoire, a des opé-
rations d'entremise sur les biens d'autrui sans
respecter les dispositions de la loi Hoguet (carte
professionnelle, etc.) encourt une peine d'empri-
sonnement de 6 mois, outre 7500 € d’'amende...

m# PEUT-ON EXERCER LA PROFESSION SANS
DIPLOME ; QUE SE PASSE-T-IL EN CAS DE
CONDAMNATION PENALE ?

L'exercice de la profession d'agent immobilier est ré-
servé au titulaire d'un dipléme d'aptitude profession-
nelle, sauf si la personne justifie d'une expérience pro-
fessionnelle pendant 10 ans dans une activité entrant
dans le champ d'application de la loi Hoguet.

Quant aux condamnations pénales, seules les
condamnations définitives pour crime ou d'au moins
3 mois d’emprisonnement sans sursis pour 'une des
infractions visées dans la loi Hoguet interdisent I'exer-
cice de la profession d'agent immobilier.

La seule condamnation pour excés de vitesse, par
exemple, n'a donc aucune incidence.




- L'ASSURANCE DE RESPONSABILITE CIVILE
EST~ELLE VRAIMENT OBLIGATOIRE ?

Des agents immobiliers doivent &tre en mesure de
justifier de l'existence d’un contrat d'assurance cou-
vrant pour chague établissement, succursale, agentou
bureau les conséquences pécuniaires de la responsa-
bilité professionnelle qu'ils peuvent encourir en raison
de leurs activités.

II'est donc indispensable de veiller au contenu du
contrat d'assurance, car il n'est pas rare qu'une coti-
sation annuelle attractive cache de faibles garanties
truffées d'exonération,

= UN COMPROMIS SIGNE EN VERTU D'UN
MANDAT NON INSCRIT SUR LE REGISTRE
EST~IL NUL ?

Tout mandat doit étre mentionné par ordre chro-
nologique sur un registre coté sans discontinuité et
relié, le cas échéant sous forme électronique sous
peine de nullité du mandat et de tous les actes sub-
séquents, cette nullité étant d'ordre public et, au
demeurant, pénalement sanctionnée.

Le mandat doit également &tre écrit et préalable et
la théorie jurisprudentielle du « mandat apparent »
est inapplicable au regard de la loi Hoguet.

Il s’agit d'un préalable obligatoire au versement
ultérieur de la commission.

m LA DELEGATION DE MANDAT DOIT-ELLE
ETRE PORTEE SUR CE REGISTRE ?

La délégation doit &tre opérée dans les mémes
formes et conditions que le mandat principal. Ce
nouveau mandat doit é&tre inscrit sur le registre
comme tout mandat,

" L'AVENANT AU MANDAT DOIT-IL ETRE
INSCRIT ?

Lavenant vient modifier le mandat principal. I
Na donc pas & étre inscrit sur le registre. Il doit
ftre conservé avec le mandat initial. Les modifi-
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cations qui devraient &tre mentionnées dans le
registre seront alors indiquées dans la colonne
«observationsy.

- PEUT-ON SIGNER UN MANDAT A DUREE
INDETERMINEE ?

La durée du mandat doit obligatoirement étre indi-
guée a peine de nullité,

Le mandat avec clause d'exclusivité doit rappeler
qu'il ne peut étre dénoncé au cours des trois pre-
miers mois.

m PEUT-ON RAJOUTER DES HONORRIRES DE
REDACTION D'ACTE OU DE SEQUESTRE APRES
LA SIGNATURE D'UN COMPROMIS ?

Seules les mentions figurant dans I‘engagement
des parties (promesse de vente, compromis, etc.)
sont applicables. ’

Il 'est donc indispensable de faire figurer dans
I'engagement des parties le montant de la rému-
nération avec |a partie qui en a la charge, les hono-
raires de rédaction d'acte et de séquestre, voire les
conditions et modalités de partage de la rémuné-
ration entre les parties.

i LE BON DE VISITE EST-IL NECESSAIRE
ET SUFFISANT POUR PERCEVOIR UNE
COMMISSION ?

Contrairement aux idées recues, le bon de visite ne
vaut pas mandat régulier et n'autorise pas I'agent
immobilier a percevoir une commission.

Faire signer un bon de visite 3 un acquéreur qui
s'engage & ne pas signer |'acte de vente hors la
présence de I'agent immobilier sous peine de sanc-
tion pécuniaire, n'a pas la moindre valeur !

L'agent immobilier n'a donc qu'une possibilité,
a savoir se retourner contre le vendeur qui aurait
conclu I'acte de vente dans le dos de |'agence.
Cependant, cette mise en ceuvre de la responsa-
bilité du vendeur n'est possible qu'a la condition
que l'agent immobilier soit en mesure de
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prouver qu‘il a informé le vendeur de I'exis-
tence de la visite avec |'acquéreur.
Trop d'agents immobiliers refusent de donner les
coordonnées de 'acquéreur au vendeur & lissue
d'une visite craignant un arrangement entre les
deux parties hors la présence de I'agent immobilier.
Il est cependant nécessaire de prévenir le vendeur et
d’étre en mesure d'en justifier dés la fin de |z visite.
Le risque existe cependant si |a visite a été effectuée
par une personne et gue |'acte est signé par son
compagnon ou sa compagne qui a un autre nom.
Le vendeur pourra faire |égitimement croire &
I'agent qu'il ignorait le lien entre les deux parties...

me FAUT-IL METTRE A LA CHARGE

DU VENDEUR OU DE L'ACQUEREUR

LA REMUNERATION DE L'AGENT IMMOBILIER ?
Le mandat de vente étant signé entre 'agent et le
vendeur, il est indispensable, mais non obligatoire,
de mettre a la charge du vendeur la rémunération
de l'agent immobilier afin que cette obligation ait
une valeur contractuelle.

A défaut, le mandat de vente serait inopposable 3
I'acquéreur qui pourrait contester le pourcentage
réclamé par I'agent. ;

w L'AGENT IMMOBILIER EVINCE PAR

UNE AUTRE AGENCE OU PAR LE VENDEUR

ET L'ACQUEREUR CONCLUANT EN DIRECT,
PEUT-IL AVOIR DROIT A UNE COMMISSION ?
La réponse est négative depuis de nombreuses
années.

En revanche, I'agent évincé peut parfaitement ré-
clamer des dommages et intéréts équivalents au
montant de la commission, sous réserve qu'il jus-
tifie d'un préjudice et donc de démarches qu'il a
effectuées pour tenter de vendre le bien avec plu-
sieurs acquéreurs successifs.

Il est donc important d'assurer une tragabilité de
I'intervention de ['agent ou de ses salariés.

" POURQUOI L'AGENT IMMOBILIER VOIT-IL DE
PLUS EN PLUS SOUVENT SA RESPONSABILITE
ENGAGEE EN CAS DE LITIGE ?

Si une vente ne se fait pas, |'esprit gaulois nous

pousse a trouver un responsable et si possible,
bien argenté, c'est-a-dire bien assuré...

Q percevolr une com

L'agent peut voir sa responsabilité engagée pour
des vices de forme classigues : par exemple, I'agent
met en vente un bien immobilier avec la signature
d’un vendeur sans savoir que la personne gui a signé
n'est qu'un co-indivisaire ; il est donc indispensable,
au moment de la signature du mandat de vente,
d‘avoir une copie de l'acte de vente et de vérifier
qu'il n'y &it pas eu de changement postérieur.
Mais c'est surtout sur le terrain du devoir de conseil
qu'il est tentant de rechercher la responsabilité de
I'agent immobilier et qu'il doit tout voir, tout savair,
tout deviner y compris l'information que le vendeur
ignore ou lui cache...
Il convient donc d’étre vigilant et d'inscrire des ré-
serves dés qu'il y a un doute :

b la charpente inaccessible a-t-elle été visitée

(termites 7) ?
b la chaudiére et l'installation d'eau ont-elles été
testées dans une maison fermée depuis plusieurs
. mois ?

"'""p a la campagne, les réseaux sont-ils faits : viabilité

assurée ou viabilisable 7

D le petit coup de peinture du vendeur cache-t-il
des traces d'humidité ?

P sommes-nous dans une zone aérienne ?

D y a-t-il un projet de construction générant des
nuisances sonores (autoroute, centre commer-
cial, etc.) ?

u- EN| CONCLUSION :

L'agent immobilier doit faire preuve d'une certaine
prudence.
Certes, aux termes du mandat de vente, il est le
mandataire du vendeur, mais il ne peut vendre
tout prix et & n'importe quelles conditions le bien
immobilier & I'acquéreur qui a le droit d'étre infor-
mé des caractéristiques du bien dont il envisage
I'acquisition et c’est toute la difficulté, mais aussi la
richesse du métier d'agent immobilier.
Il est donc l'interlocuteur privilégié des deux par-
ties, dont les intéréts doivent concorder pour per-
mettre |'aboutissement de la transaction.
Parallélement, |a sécurisation des opérations effec-
tuées par le respect du formalisme doit également
&tre une préoccupation majeure de I'agent immo-
bilier faute de pouvoir toucher ou défendre son
droit & commission.
Thierry PELLETIER
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