PRINCIPALES ETAPES DU VENDEUR IMMOBILIER
MAISON APPARTEMENT

PREALABLEMENT A LA SIGNATURE DU COMPROMIS DE VENTE

LA MISE EN VENTE DU BIEN :

Règles communes aux maisons et appartements :

Cette mise en vente peut se faire soit de particulier à particulier, soit par l’intermédiaire soit d’une agence immobilière 
Les pièces suivantes doivent être réunies préalablement à la mise en vente du bien :

- Titre de propriété,
- Différents diagnostics sont nécessaires. Leur liste varie en fonction du type et de l’âge du bien. Ne pas omettre de faire établir un diagnostic du système d’assainissement s’il est nécessaire (le diagnostic de l’assainissement individuel est obligatoire dans tous les cas ; le diagnostic de l’assainissement collectif peut être nécessaire en fonction du lieu de situation du bien),
- Taxe foncière,

- Si vous avez fait édifier votre maison ou si vous l’avez agrandie, votre permis de construire ainsi que les déclarations d’achèvement et certificat de conformité.

- Si la construction ou une partie de la construction a moins de 10 ans les différentes factures de construction, les assurances décennales des intervenants à la construction et la garantie dommage ouvrage si elle a été souscrite.
Il est nécessaire que vous évoquiez avec votre acquéreur les modalités de financement (le montant de l’emprunt qu’il doit souscrire, sa capacité à l’obtenir (est il déjà allé voir des banques et quelles réponses a –t-il eues ?), le montant du versement du dépôt de garantie au jour de la signature du compromis (l’usage étant de 5%).

Enfin, et avant la mise en vente, nous vous incitons, si le bien ne constitue pas votre résidence principale à faire calculer le montant de la plus value dont vous serez redevable et que vous devrez payer au jour de la signature de l’acte.

Règles spécifiques à la vente des biens en copropriété :

En ce qui concerne les appartements et plus généralement les biens en copropriété, la loi dite « DUFLOT » oblige à réunir pour le jour de la signature du compromis de vente les éléments suivants :

1°) Un pré état daté qui est un document relatif à la situation financière de la copropriété et du copropriétaire vendeur, délivrée par le syndic, 
2°) Une attestation comportant la mention de la superficie de la partie privative dite superficie loi CARREZ
3°) Le règlement de copropriété et l'état descriptif de division, ainsi que tous leurs modificatifs.
4°) Le carnet d'entretien de l'immeuble ; 

5°) Les procès-verbaux des assemblées générales des trois dernières années 
LA SIGNATURE DU COMPROMIS
Après vous être mis d’accord sur l’ensemble des termes de la vente avec l’acquéreur, prenez contact avec l’office pour prévoir un rendez vous de signature du compromis de vente. Si votre acquéreur a un notaire, nous le contacterons pour fixer ce rendez vous. Notre engagement est de vous permettre de signer ce compromis dans les quatre jours, en étant reçu par l’un des notaires ou collaborateurs de l’office, dans la mesure où toutes les parties peuvent se rendre disponible à la date et heure proposées. 
Si vous traitez directement avec votre acquéreur, n’oubliez pas de vérifier sa solvabilité et de lui demander le versement d’un dépôt de garantie de 5%. Le dépôt de garantie doit être versé à l’étude préalablement au compromis. Il sera déposé sur un compte ouvert à l’étude au nom de l’acquéreur et bloqué jusqu’à la signature définitive.
ENTRE LE COMPROMIS ET LA VENTE DEFINITIVE

Le bien doit être maintenu dans le même état que le jour de la visite par l’acquéreur et doit rester assuré. Si un sinistre survient il convient d’en alerter l’assureur, le notaire, l’agent immobilier et l’acquéreur dans les meilleurs délais.

Si vous devez faire des travaux il est nécessaire que vous fournissiez les factures et assurances de ces travaux.

Le bien doit être libre de tout meuble (sauf ceux éventuellement vendus avec le bien) et propre pour le jour de la signature.

Le jour ou la veille de la signature de l’acte définitif il est important d’organiser une dernière visite de la maison avec les acquéreurs afin notamment de leur donner le mode d’emploi de la maison, de relever contradictoirement les compteurs.

Pensez à organiser le transfert de votre courrier.

LE RENDEZ VOUS DE SIGNATURE DE L’ACTE DEFINITIF

La fixation du rendez vous : Le rendez vous sera fixé d’un commun accord entre les parties dans les 20 jours de la réception de l’offre de prêt par votre acquéreur. 

Nous vous remettrons le jour de la vente une attestation vous permettant de résilier votre assurance.

Nous rembourserons les prêts hypothécaires selon décompte qui nous sera fourni par la banque  et ferons la mainlevées de ces inscriptions (une somme vous sera retenue à cette fin sur le montant du prix de vente).

Nous paierons la plus value dont vous serez redevable selon les indications que vous nous aurez fournies. Le montant de cette plus value doit être reportée sur votre déclaration d’impôt.

APRES LA SIGNATURE DE L’ACTE DEFINITIF

Vous devez téléphoner aux différents fournisseurs (électricité gaz eau) pour indiquer la vente de la maison et fournir l’indice des compteurs au jour de la vente.

Vous restez débiteur de l’intégralité de la taxe foncière de l’année civile de la vente à l’égard de l’administration fiscale. 

En ce qui concerne la taxe foncière de l’année suivante, et en fonction de la date de la vente et de la rapidité de mise à jour du cadastre par les services fiscaux, vous êtes à même de la recevoir même si vous n’en êtes plus le redevable. Il convient alors de vous mettre en rapport avec votre centre des impôts afin qu’il fasse le nécessaire pour vous en dégrever et imposer le nouveau propriétaire.
Reporter le montant de la plus value sur votre déclaration d’impôt.
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