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Responsabilité 3

« Lagent immobilier
est-il indéfiniment
responsable... ? »

Maftre Thierry  PELLETIER
Avocat prés la Cour d’Appel
de Reims

L’agent immobilier est la
cible idéale car, d’une part,
en sa qualité de professionnel,
il est censé tout savoir, y com-
pris ce qu‘ignorent les parties,
et, d’autre part, il est solvable
car bien assuré... méme si
I’'agent immobilier devrait véri-
fier, au préalable, si cette
deuxiéme condition est bien
réelle.

4 $4 Temimmnakils
L'activité immobili:

Un sujet inépuisable.

1. - La responsabilité civile de_

I'agent immobilier peut étre
recherchée soit en sa qualité de
rédacteur d'acte, soit en sa qua-
lité de mandataire, sur le fon-
dement de la loi du 2.janvier
1970.

La prescription, qui a été rédui-
teacingans parlaloidu 17 juin
2008 court a compter du jour
o le titulaire d’un droit a connu
ou aurait d0 connaitre les faits
lui permettant de |'exercer.

2. - Laresponsabilité de I'agent
immobilier peut étre déja
recherchée en raison de l'in-
observation de conditions de
forme de l'acte ou du défaut
d’accomplissement d'une for-
malité substantielle, tel 'enre-
gistrement des promesses uni-

latérales de vente.

Sa responsabilité est engagée
pour faute, celle-cirésultant soit
de la réalisation d'un acte erro-
né, soit d'une négligence, soit,
de facon plus subtile, de son
ignorance.

Et c'est précisément sur la notion
de devoir de conseil que la res-
ponsabilité de 'agent immobi-
lier est recherchée.

3. — La jurisprudence rappelle,
de facon réguliere, que I'agent
immobilier n"est tenu que d’'une
obligation de moyens dans le
cadre de son devoir de conseil.

Des lors qu’il a pris les précau-
tions d'usage, sa responsabilité
ne doit pas étre recherchée.

Pourtant, il n’est pas rare que les
Juges aient une notion trés




extensive de |‘obligation de
conseil qui revient, de plus en
plus a faire peser une véritable
obligation de résultat sur les
épaules de I'agent immobilier.

Trés souvent, I'agent immobilier
tente de s’effacer derriére l'in-
tervention du Notaire, mais la
jurisprudence admet parfaite-
ment la coexistence de deux
fautes, I'une a l'encontre de
I'agent immobilier, I'autre a 'en-
contre du Notaire.

4. - Sur le devoir de conseil, la
jurisprudence est abondante et
considere que I'agentimmobilier
«doit recueillir toutes indications
sur tout ce qui peut faire obstacle
alavente ouinfluer sur le consen-
tement des parties ».

Il doit également remplir son
devoir de conseil «lorsque I'opé-
ration lui parait hasardeuse ou
la validité incertaine ».

Cette appréciation des Juges
est souvent trés subjective et on
se demande si 'on ne va pas finir
par reprocher a I'agent immo-
bilier d’avoir vendu un bien trop
cher ou, au contraire, a un prix
trop bas par rapport au prix du
marché.

L'agent immobilier doit-il veiller
a ce qu'il y ait une rencontre de
volonté entre le vendeur et
I'acheteur ou doit-il également
arbitrer le prix et les conditions
de la vente ?

C’est également en matiere de
défiscalisation que la Cour de
Cassation est vigilante.

L'activité immobiliére
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Récemment, dansunarrétdu 11
mai 2010 (09-14276), la troi-
sieme Chambre Civile a condam-
né un agent immobilier au titre
de son devoir de conseil.

Dans cette espece, |'agent
immobilier avait vendu des
appartements'avec un package
de défiscalisation de type loi
ROBIEN.

Les Juge du fond et la Cour de
Cassation ont considéré que la
vente des appartements se fai-
sait dans une ville touchée de
plein fouet par la crise, si bien
qu’il était prévisible que I'opé-
ration se solde par un échec.

L"agentimmobilier avait tenté de
se défendre en invoquant le
devoir de prudence de I"acqué-
reur, qui avait signé |'opération

de défiscalisation sans méme se

rendre sur les lieux... comme
cela se pratique d’ailleurs assez
souvent pour une pure opéra-
tion de défiscalisation.

La Cour de Cassation a écarté
ce moyen en laissant a I'agent
immobilier une responsabilité
totale.

Il est cependant vrai que, dans
le cas d'espece, I'agent immo-
bilier aurait occulté sciemment
I'ensemble des éléments qui
auraient permis d’attirer I'at-
tention de son cocontractant...

5. - Les Juges ont retenu la res-
ponsabilité de 'agent immobi-
lier dans les cas suivants :

- la signature d’un bail non
conforme aux textes en vigueur,

- la notification d’un congé pour
vendre sans respecter le forma-
lisme 1égal,

- la vente d’un immeuble avec
mention d’un équipement qui
n’existait pas, en I'occurrence un
tout-a-I"égout,

- la présentation tardive d'un
cheque a I'encaissement,

- I'absence de vérification de la
solvabilité d'un acquéreur,

- le fait de n"exiger que quelques
fiches de salaire de la part d’un
locataire,

- le fait d’avoir tardé a informer
le bailleur du non réglement des
loyers,

- la présentation d’un locataire
contre lequel il avait précé-
demment diligenté une procé-
dure d’expulsion pour défaut de
paiement de loyer...avec un
autre bailleur !,

- I'absence de diligences pour
recouvrer le loyer et procéder a
I'expulsion du locataire,

- larelocation d’un logementen
mauvais état et ce méme si le
propriétaire refuse d'exécuter les
travaux !,

- le vol ou la dégradation du bien
lors des visites,

- l'absence d’information de
I"acquéreur d’'un immeuble
construit depuis moins de dix ans
concernant l‘assurance dom-
mages ouvrage,

- I'absence de vérification par



I'administrateur de biens de la
souscription par le locataire
d’une assurance couvrant les
dommages,

- le fait de ne pas avoir vérifier,
avec I'assistance d'un tiers, que
le bien vendu était conforme a
sa description (les combles
étaient déclarés aménagés alors
que le plancher n’était pas por-
teur),

- la rétention abusive du dépot
de garantie apreés la non réalisa-
tion de la condition suspensive.

6. —Au titre du devoir de conseil,
la jurisprudence retient la res-
ponsabilité de I'agent immobi-
lier lorsqu’il n'a pas :

- vérifié la régularité de la situa-
tion administrative de |'im-
meuble (constructibilité erro-
née),

- informé les acquéreurs des
vices apparents du bien vendu
gu’en sa qualité de profession-
nel de l'immobilier il ne peut
ignorer (parasites, termites),

- vérifié la capacité du mandant
de s’engager, notamment en cas
d’indivision,

- informé le mandant que le prix
de mise en vente est manifes-
tement sous-évalué,

- vérifié la solvabilité de l'ac-
quéreur,

-informé I'acquéreur d'un droit
au bail commercial de I'absen-
ce de droit au renouvellement
de ce bail.
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En conclusion, ces quelques
exemples devraient inciter
I'agent immobilier a faire preu-
ve d'une extréme prudence lors-
gu’il concourt a des opérations
gu’il ne maitrise pas, notamment
lorsqu’elles sont gérées par ses
salariés.

Il est donc indispensable de
prouver que |'agent immobilier
s'est comporté en bon pére de
famille, c’est-a-dire en profes-
sionnel raisonnable qui avertit par
écrit, certes sans trop dissuader,
mais de facon suffisamment pré-
Cise pour qu’aucun reproche ne
puisse étre formulé a son
encontre ultérieurement.
L'absence de responsabilité civi-
le de I'agent immobilier est a ce
prix.
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Architecte
Responsabilité
civile

Un architecte investi d'une mission
compléte et de maitrise d'oeuvre est
tenu de suivre et de surveiller l'exé-
cution des travaux.Sa responsabil-
ité ne peut pas étre écartée au sim-
ple motif que les désordres constatés
seraient imputables aux autres inter-
venants.

Il lui appartient de démontrer qu'il
n'a pas commis de faute dans sa mis-
sion de contréle de l'exécution des
travaux.

(Cass.3éme ch. civ, 14 avril 2010, n® 09 -
65. 475, syndicat des copropriétaires de
limmeuble I'équateur) ;
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