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FORMATION 13
PROMESSE DE VENTE
OuU
COMPROMIS



B. Formalisme commun a la promesse synalla
R-i unilatérale de vente

c."iRégime de Ia promesse unilatérale

Régime de la promesse synallagmatique

Une vente immobiliére se fait toujours
temps

PRE CONTRAT nécessaire pour matérialise
un accord en atiendant la vente définitive.

TERMES UTILISES

e Compromis de vente

Vente ss conditions
suspensives

o Promesse de vente

e Promesse synaflagmatigue = .
@ Promesse d’achat

® Promesse unilatérale




suspensives ( le vendeur et ’acheteur
liés )

@ Promesse unilatérale de vente ( le vendeur
est le seul engagé)

1. La capacité et volonté des parties
2. L’intégrité des consentements

3. Cause et objet du contrat

o Capacité des mineurs : promesse d ic signé
par un mineur { - 18 ans) est caduque sauf™
— Les femmes mariées de 15 ans
— Décision de justice / un juge des tutelles pour
mineur de 16 ans
@ Capacité des majeurs incapables : ceux qui son
estimés incapables de gérer seuls et qui sont placg
ss tutelle ou curatelie




La mention du jugement sous tutdlle
curatelle est portée sur le répertoire
tenu par le greffe du tribunal d’instance du
lieu de naissance et en marge de 1’acte de

naissance de I’intéressé.

appartenant a la communaute, un épo

signer sans I’autre

e Capacité des coindivisaires : quand plusieu
personnes sont propriétaires : indivis.
Contrat valable si tous signent.

e Capacité des personnes morales : avant de signe

avec une société ; vérifier le KBIS en cas de

redressement judiciaire
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L' IN ITE DES
CONSENT NTS

3 vices du consentements dans le code
pénal :

e Erreur ( sur la chose ou I'objet : vendre
un terrain non constructible alors que
les 2 parties le pensaient constructible )

e Dol ( tromperie, mensonge, artifice)sans
cela le contrat n’aurait pas eu lieu

e Violence ( physique ou morale)




contrat doit étre licite ( conforme au
bonnes meeurs et au respect de I’ordre
public)

@ OBJET : description précise du bien. Il ne
doit pas y avoir de doute
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B. FORMALISME COMMUN
AUX 2 PROMESSES DE VENTE

1. Les clauses générales : déno

2. Les clauses particuliéres : relatives
'immeuble, superficie,préts, état

de préemption, droit de rétractation,
amiante, annexes.

suspensives )

e Etat civil et qualité des parties : nom, prénoiy,
nom de jeune fille, date et lieu de naissance,
nationalité, adresse, profession
Si couple marié : date et lieu du mariage, nature’
du régime matrimonial.

Si SARL ou SCI : n® immatriculation, siége

social, coordonnées et qualit€ de la personne .;\

_mandatée




ENERALES

e Objet principal de la promesse :
— Promesse unilatérale de vente : le promettant proi
de vendre au bénéficiaire, dans le délai et dar
conditions désignés ...
— Promesse synallagmatique de vente : le vendeur %end a
I"acheteur qui accepte sous les conditions suspensiyes
= Désignation du bien
« Prix du bien
+ Origine de la propriété
= Nbre d’exemplaires
« Date et lieu de signature
¢ Signature manuscrite 14)

AL
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CLAUSES PARTICULIERES

e Renseignements relatifs a
I"immeuble :
— Références cadastrales
- Indication concernant I"occupation (
libre, usufruit, loué)
® Clause relative a la superficie ( loi
carrez)
e Condition suspensive de prét
~ Loi serivener
- Montant, taux, délai, organisme de crédit

CLAUSES PARTICULIERES

e Conditions suspensives de préts :
— Obligation de diligence : engagement a dépo
demandes dans un délai donné ( 10-15 jours
— Obligation de justifier des dépéts
— Obligation d’avertir de I’obtention ou du refus
e Etat hypothécaire :
— Condition suspensive au profit du bénéficiaire
- Hypothéque comporte un droit de suite : elle doit étre

levée donc montant moins important que le prix de
vente




CLAUSES P ICULIERES

® Certificat d’urbanisme :
— Donne des renseignements quant aux servitydes
— Donne les arrétés administratifs ( alignement.
_ Donne les conditions de constructibilité ( terraithd

batir)

@ Droit de préemption : formalité a respecter si
urbaine,urbanisation future, zone couverte par |
SAFER.

DIA : déclaration d’intention d’aliéner

2 mois pour faire connaitre sa position, a défaut

CLAUSES PARTICULIERES

@ Droit de rétractation : loi SRU
décembre 2000
® Recherche d’amiante
@ Les annexes :
— Documents relatif a la copropriété
— Documents relatifs au risque de saturnisme ...
— Ftat parasitaire de moins de 3 mois

C. REGIME DE.LA PROMESSE
UNILATERAL VENTE

1. Nécessité d’enregistrer la pro

2. Le contenu de la promesse unilatéralg de
vente

3. Les conséquences juridiques de la
promesse
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Acte par lequel le promettant s’engage-2
vendre un bien désigné a un prt
exclusivement au bénéficiaire de 1
promesse pendant un temps donne, le
bénéficiaire étant libre d’accepter ou non la
promesse \

04/08/05

® Toute promesse unilatérale doit
étre enregistrée auprés de la recette
des imp6ts dans un délai de 10
jours.{ marque la date de départ )

e Seul un acte authentique ( fait par
un professionnel habilité) peut étre
enregistré

par les parties. La date de fin doit 8tré-€crite
La loi n’admet pas les engagements
perpétuels

Si le bénéficiaire ne se manifeste pas a la\fin
de I’option cela signifie qu’il ne la léve pa!
et le promettant peut vendre le bien 2
quelqu’un d’autre




 LECONTENU DE LA

PROMESSE U TERALE DE
VENTE

e L’indemnité
d’immobilisation : somme
versée par le bénéficiaire -
en contrepartie de
I"immobilisation du bier

Le montant est au maxi de
10% ( pour ne pas se

sentir obliger d’acheter) f_‘i’;;";g?ﬁ‘::z::::w“

bien Al
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— Caduque : conditions suspensives non réali
— Annulée : défaut d'enregistrement

Les sommes doivent étre restituées

Depuis la loi SRU , seuls les professionnels
agent immo,notaire ) peuvent séquestrer les fongds.

Si le bénéficiaire de la promesse décide de ne p
lever ['option, ['agent immobilier ne peut exiger
aucune commission

— Du promettant : le promettant garde la proprgté.
jouissance et la libre administration tant que 1'gption
n'est pas levée. Il garde le bien 2 la disposition
bénéficiaire

— Du bénéficiaire : déposer une indemnité
d’immobilisation si la promesse est faite par un
notaire. Le promettant ne peut se dégager seul de son
obligation:s il le FAIT le bénéficiaire peut saisir les

tribunaux




confrat est consensuel
— Cela devient promesse synallagmatique
- La propriété du bien est transférée le jour de la levge
d’option
@ Transmission de la promesse :
- Si le promettant décéde : les héritiers sont tenus par la
promesse ( mémes les mineurs )

D. REG E LA PROMESSE
SYNALLAGMATIQUE DE
VENTE

1. L’insertion des conditions
2. Le dépassement de délai

3. Les conséquences juridiques du
compromis de vente

04/08/05

REGI LA PROMESSE
SYNALLAGMATIQUE DE

promesse unilatérale et les effets juridijues

Dans le compromis, les 2 parties se sont engagées
réciproquement, 1'une a acheter, 1’autre & vendye a
un prix déterminé.

Code civil « La promesse de vente vaut vente »




@ Les conditions peuvent étre su
résolutoires

@ Elles doivent étre décidées d’un commun
accord

@ Pas de conditions potestatives : condition
qui ne dépendent que de la volonté de I'un
des parties ( cela déséquilibre le contrat)

e Aprés date butoir le compromis de

et le propriétaire reprend sa liberté

e Les parties peavent d"un commun accord Rroro

le compromis

@ Danger : ne pas gérer le dossier a temps

_ DANGER : perdre le compromis parce que le vendeyr

compte revendre plus cher

— FAIRE metire une clause : le compromis sera prorogé
jusqu'a la levée des conditions suspensives

® Permis

e CU ( obligatoire)

& Prét

e Purge des hypothéques ( obligatoire)
e Vente d’un auire bien

@ Tout est possible & partir du moment que la
condition puisse se lever : ¢’est un marché de gré j
oré ( fes deux parties doivent étre d’accord.)
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DEPOT D

e En général 10% du prix de
vente

Cette somme s’impute sur le
prix de vente

Si conditions suspensives non
réalisées : la somme est
rendue

@ Somme versée aprés un délai
de 7 jours de rétractation
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e [’exécution forcée : si la prom
synallagmatique ne contient pas
conditions suspensives ou si elles s
levées : LA VENTE EST PARFAI

@ ’acheteur peut forcer le vendeur a passen la
vente (tribunal de grde instance) . On ne
peut pas forcer un acheteur & acheter. \

PROCEDURE-JUDICIAIRE

e Convoquer la partic par RAR ou hurssi
heure chez le notaire

e Siabsence, le notaire établit un procés verhal de
carence

o Procés verbal publié sur les registres fonciers
(pour qu’il soit opposable au tiers pdt 3 ans )

® Si clause pénale ; poursuite pour récupérer la
somme




