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Vous eles négociateur {trice) au semn de Fagence DELASSALLE. 22 rue de La République. 39700

MARCQ EN BAROEUL.

Créde voici 10 ans. cetie S.AR.L se consacre uniquement a la transaction. Ses effectils sont des plus
réduits : M. AL DELASSALLE. gérant et négociateur. Mlle F. PICOT, secrciatre {employée a temps partiel),

el vous-meme,

PREMIERE PARTIE : NEGOCIATION

Le traditionnel parcours des petites annonces vous a permis. il y a quelque temps, dentrer en contact avec
M. DULAC vendeur d"un appartement sis 8 MARCQ EN BAROEUL fannexe 1).

Vous vous étes alors rendule) a Vadresse indiquée ou vous avez &té accueilli(e) par le propriétaire.
Aprés les présentations d'usage. el ia visite du bien, le vendeur vous a remis le plan (annexe 2).

Pendant la visite M. DULAC vous a fourni quelques renseignements utiles. Il vous a amnsi explique qu’il
était muté en Bourgogne. et qu’il tenait 4 vendre pour disposer d’une mise de fonds suffisante en vue d'un
nouvel investissernent.

Son déménagement est programmé pour mi-juillet. I1 tient a ce que la vente soit faite assez rapidement.

Par ailleurs il a déclaré étre |'unique propriétaire du bien (produit d'un héritage personnel) et donc seul
habilité a signer tous les documents afférents.

Aprés discussion, vous envisagez de proposer la signature d'un mandal semi-exclusif fannexe 5) el
convenez d'un rendez-vous pour le lendemain a I"agence.

Travail a faire : Enoncez les arguments susceptibles de décider le vendeur a signer un tel mandat.
DEUXIEME PARTIE : TECHNIQUES DU BATIMENT.

1 - De retour 2 I'agence. vous vérifiez la surface habitable de I'appartement de Monsieur DULAC afin de
respecler la réeglementation en vigueur et de justifier le prix de vente propose.

Travaux a faire (a partir des annexes 1, 2, S et 4)

a) Déterminez "orientation du logement.

b) Calculez la surface habitable totale en présentant les calculs intermédiaires.
Remarques :  le dégagement, le « dressing » et les placards, représenient une surface cumulée de 6.62 m”.

La hauteur sous ptafond est partout de 2.5 metres.

¢) Calculez le prix de vente a proposer en prenant comme base : 8 000 F du m*
habitable (arrondir 4 la dizaine de milliers de francs superieure).

2 - Des plagues de plitre. parfois associées a dautres composants comme le polystyréne. ont 21C utilisées
] ¥sh

soit pour doubler certaines cloisons {(comme dans la plus grande chambre) soit pour les monter (entre la

cuisine el le s¢jour).

Travail a faire : Indiquez les avantages et les inconvénients de ce materiau dans les deux cas.
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TROISIEME PARTIE : PRISE DE MANDAT.

Lors du rendez-vous i 'agence, le 11 mai 1999, la fiche du « Bien a vendre » {annexe 3) a élé complétee.

Travaux a faire :

a) A partir des informations dont vous disposez, ou que vous imaginerez si elles font deflaul.
remplissez de fagon compléte et cohérente le recto du mandat fourni en annexe 5.

N.B. le recto du mandat fourni en annexe 5 sera joint a la copie.

b) Indiquez quelles sont les obligations & respecter par les signataires du mandat apres la
signature du document.

QUATRIEME PARTIE : ANALYSE COMMERCIALE.

Deux mois plus tard, vous avez requ la visite d’un couple, M. et Mme LEROUX.
Vous trouverez en annexe 6 un extrait du dialogue que vous avez eu avec eux.

L'appartement de M. DULAC pourrait correspondre a leurs besoins, aussi fait-il partie des biens que vous
avez sélectionnés a leur intention et que vous visiterez avec eux des le tendemain.

Pour préparer cette journée vous décidez de mettre en regard des attentes du couple les caractéristiques des
biens & visiter : cela facilitera I'argumentaire & développer auprés de vos clients.

Travail a faire : Présentez le tracé d'un tableau permettant de croiser les voeux des époux LEROUX
et les caracléristiques des biens visités. Remplissez ce tableau pour le cas particulier de "appartement de
M. DULAC.

CINQU]EME PARTIE : SUIVI ADMINISTRATIF.

Ce jour vous avez rendez-vous avec les époux LEROUX qui, visiblement séduils par |’appartement de
M. DULAC., désirent le visiter & nouveau.

Arrivé(e) a 'entrée du batiment, vous constatez avec une cerlaine inquietude que votre panneau ne figure
plus sur le balcon de "appartement.

A 1'étage, la voisine vous déclare ne plus avoir les clefs M. DULAC les lui a reprises. son déménagement
{ait. voici deux jours. « J"ai cru comprendre qu'il avait vendu » ajoute-t-elle. ..

Vexé(e), vous revenez a I'agence en prometiant a vos acheteurs polentiels de tirer I'affaire au clair.

Travail a faire : Rédigez le courrier qui sera adress¢ aujourd hui meme a M. DULAC que vous avez pu
situer grace au Minitel : boile postale 254 Chalon sur Sadne {(71)



Annexe |

Urgent !

Cause mutation, vds sup. T3. 79 m".

rés. haut stand dans zone privilégiée a Mareq.
Exp. plein sud, 7°7° ét. Parfait etat.

Cuis. équip. 2 chbres. S¢j. Sdb. Balcons. Loggia.
Cave, 2 parkings.

550 000 F 8 0320 51 15 34 (aprés 19h).

Annexe 2 : Situation de Pappartement ( Plan de masse )

Ao

Anpartements en vente
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Annexe 2 (suite) Plan de 'appartement sifué dans le bitiment F
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Annexe 4

EXTRAITS DE LA RECOMMANDATION N° 17 RELATIV
PARTIE PRIVATIVE D'UN LOT DE COPROPRIETE ENC

LA COMMISSION ¢
Considerant :

Particle 6 de fa ol du 10 juiifet 1965
modifice par la foi n® 96-1107 du 18
decembre 1996 ¢

- loy  articles 4-1 et 4-2 du deeret
n® 67223 du 17 mars 1967 modific
par 1o déeret n® 97532 du 23 mai

{OU7,

Considerant :

que s ces  disposilions  apporient a
i acquéreur une information sur la
superficie, les praticiens s'interrogent sur
I"étendue do Dobligation, sur les surfaces a
mesurer, sur la ventilation du prix, ainsi
que sur les sanciions applicables.

1- FTENDUE DE L"OBLIGATION .
1/ Sur les lots concernés :
Rappelant :

- que lobligation de mentionner la
superficic de la partie privative d'un
fot ne s'impose que dans  les
immeubles soumis au statut de la
copropriéte Tixe par la loi du 10 juiller
{045 1 visé par article premier
alinéa 1 de cette loi.

- que d'une part. sont expressément
exclus du champ dapplication de la
foi s fes  caves, les  garages el
emplacements  de  stationnement
quelle que soit leur superficie et leur
hauteur sous plafond, et d'autre par
fes lots ou fractions de lots dune
superficie inférieurs & 8md clant
précisé qulune Traction de lots est la
conséquence de la division d'un lot.

3/ Sur la nature des mutations
concernées :

Constatant :

que T lol ne sapplique qu'aux promesses
unilatérales de vente ou dlachat et aux
auies realisant ou congtatant la venle, ce
gui imptique ko stipulation d'un prx en
contrepartic  du transfert du droit de
propri¢te  qu'il en est ainsi quelle que 501
fa qualification donnée & lacte par les
parties.

Recommuande @

aun rodacteurs dlactes lagents
irmmobilicrs, avoudls. administraieurns
de hicns. huissiers do justice. no-
aires. .0 de s assurer gue leoconteny
de Dacte répond  ou non o
conditions posées par la loi pour son

applivation

- do mentionner la superficie de lo

partic privative du lot ou de la
fraction de lot 3"l v a lieu,

T-LAMENTION DE LA
SUPERFICIE.

Constatant :

- que la loi vise lu superficie des
planchers. des locaux clos ef couverts,
excluant  ainsi  implicitement  les

halcons et terrasses qui ne sont a la

fois ni ¢los, ni couverts

que sont également exclues: les
surfaces occupées  par  les  murs,
cloisons, marches et cages d'escaliers,
gaines, embrasures de portes et de
fenétres. ainsi que les planchers des
parties des locaux  d'une hauteur n-
férieure 4 1.80m:

- que la superficie ainsi définie doit atre
distinguée de celle mentionnée a
Particle 3 de la loi du 10 juiller 1965
prévue pour déterminer la quole-part
de charges relative aux partics
communes  ef, ¢venuellement. la
quote-part de propriete @

- que la loi n'impose aucune méthode
de mesurage <

- que les parties peuvent elles-mémes
procéder au mesurage sans avolr 4
FECOUTIT aux services d'un

professionnel
Recommande

- au coproprictaire de faire mesurer la
superficie de la partic privative du 1ot
ou de procéder lui-meme @ oo
mesurage. dés qu'll envisage  de
proceder @ fa vente du ot

aux redactenrs dlactes, tenus dlune

obligation  du conseil, dlappeier

Pattention  des parties sur ey

exigences  de la lob dorsque 2

superficic aura el mesuree sans

recours 3 un professionned

Fo

£ AL OBLIGATION DE MENTIONNER LA SUPERFICIE DE LA
AS DE VENTE (COMMISSION RELATIVE A La COPROPRIETT)

- aux redacteurs de Pacte authenbqgue,
on cas de dilTerence entre Ja superficie

mentionnce dans B promwsse of celie
mentionnee dans Pacte reahisant ou

constatant o venie de g

dans celut-or une clause rectificative |
[ - SANCTIONS APPLICABLES
Constatant @

1/ En cas 4 absence de mention de
superficie

- que Uacguersur ouoses avanls drod
peuvent sculs. mvoquer la nuiline de
Vacte a Vesclusion du vendeur ou e
ses avants drott

que la demande on justice devra Ctre
introduite au plus tard & Vexpiration
d'un délai d'un mois & compler de
Pacte  authentique

réalisation de fa venie,

constatant {a

2/ En cas de mention inexacte :

- que si la superficic est suplricure
celle  mentionnée  dans Pace. e
vendeur ne pourra pas prétendre & ap
supplément de prixc s

- que sila superficie est inforou de
plus de 5 % & celle mentionnee dans
{"acte. D'acguéreur pourra demander
une  diminution  du prix. propor-
vonnelle a la différence entre b
superficie  mentionnde . et wolle

mesuree |

Recommande :

- aux rédacteurs de veiller 4 co gue la
superficic  soit  mentionnce  dans
Pacte . Uabsence de mention dlant
{rétroactivement) do nature & eptrainer
fa nulhte de cet acte s

- aux d'apporier un soin

mesurage de

parties

particutivr au
superficie, une erreur de plus do 30
Gtant susceptible  dlentrainer
restitution du frop-perga par e
vendeur ol. lo aas cchant, do donner,
ow, sous reserve de feur recevabibic
A des demandes onremboursenn
portant sur une pariic des honoraires
versée au nolaire oi sur keomontant
des droits de omutation porgas par

Vadminisiration Dscale.
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Annexe 3 ¢
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Mandat (recto)
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MANMDANT BT LE MANDATAIRE ONT CONVENU ET ARRETE CE QUISUIT:

Puar ey présentes, fe mundant chares ke mandataire Jde vendre les bigns dsignds chaprds dont Il & propodicire of le mandutuire

ITCOEE SO NS IG.

 DESIGNATION eESILUATION dos BIENS a VENDRE |
MNaturs ¢ [] Appartement T Matson individuelie [ Locaut commercinus [

Adrosse (NP aretee, lovalied, Ban, vse, Crage. paste]

Ty - g : i . . . - i
IRERICTN AT SUCCINOTE rl Sosipnaiios doradive s Dubsed (e iy o, Nl D0 Copaapaid s i ey T I A NI YR e R

Les Biews devronr, vémondsaiion du sordataive comprise, g présgnids au prix de
o Jrsosanf accord wliérieur dorit enpre les parties.
En vue de garanr in ‘mwz exévidion des presentes, lacgudreny devea, & Cappal de ioure offre

dfucguisiion, effectner wit versesmend d un moatent maxinunn de !0 = dut priv toted de fa vente,  Dordre de (1)

;e

sdguesire paranii fincnciéremen: & vet effer. Ce versemenr s impiiera mrée LY (z’L la venie, 51 effe se réaiise.
£ < gE
' e el ee Encas de sdalisniion, fa rémuanération di mandarpive yeva de [2)

¢ ia ;’sarge dc {31 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, T
sanf 5'if est fuit application de la elause ‘aecard” p.rmrg au verso, {I!ég}tefl oo la rémundération d:f mmm’amf ire serg réduite de 50%.

5! § Lo mandant déciure que les biens & vendre serons Ie jour de la
. b ; Ej f?f);’l’i e touee lacarion. occupation ou réquisition,

sépnatar y e ‘

siRnaire de LaCle Ge VOME || T b se codvant Péial locaiif oanexd an prisent mandal,

¢ notaire do mandapr est ME

’ - FVET. Le présent mandat 23t consentl ¢ ¢ {,apfe ATEC A SIVITE pour
une g?m !r;{!g ;rremmz}fg’ de trois mois & compier de ce jour. Souf dénonciarion, & Uexpiration de cone périvde
initigle, i sera provogd ponr une duree stecimate dune aunée AU TERME DE LAQUELLE 1L PRENDRA
AUTOMATHFUEMENT FIN.~
CHACUNE DES PARTIES POUREA, MOTENNANT UN PREAVIS DE QUINIE JOURS, PAR LETTRE RECOMMANDEE AVEC AVIS
GE RECEPTION, ¥ METTRE FIN AU TERME DE LA PERIODE INITIALE OU A TOUT AFOMENT FENDANT SA PROROUATION.

RAYES HULS

o
| lignasg

LE MANDANT RECONNAIT AVOIR PRIS CONNAISEANCE DES CONDITIONS GENERALES FIGURANT AL VERSG DES PRESENTES 8T AVCIA
RECU UN EXEMPLARE OU CONTRAT.
Fait ert doishle exemplaire, dans fes ocoer du wandaics

EJ

LE MANDANT LE MANDATAIRE
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CONDITIONS GENERALES DU MANDAT %‘/49
La présent mandat est consanti st arneptd aux conditions figurant au recto ainsi qu'aux conditions généraéegﬁguawgeé':

Annexe 5 (suite) : Mandat (verso)

- OBLIGATIONS 87 POUVIIRS DU MANDATAIRE Il - GBLIGATIONS DU MANDANT
LT gL OREIGATIONS D son ¢6td fe mandant devea

[ miandataire deven U= Assurer guomnedataine los mmovens de viater pendant ke coury

{ - Enpreprendre, J'une fagon randrate, weutes fon démurches du prasent mandat,

AULRSSITES DoUET moner G bien ke sission i i et confide | 2 - Fournir au sandaiare owies jusiificaions de propridid dos
Copour Biens & vendre ainst yue tows docements pdoussaires au

2 Infopmer le mandant de rous fos Siments powveatx pouviit 'Lff?‘“'-”’*"“‘ -
moditior les conditons di vonly, OLINHNeRL L INaEiere de |3 Stendder nunddintomunt oy manduing ot medinations
nrig ou de Keisiulion, sundigques ou e Hes posvant modidier leditc dovser

G- Neégogier, sy o bow, avce ou Graluire dan degit de | S - STIPULATION EXPRESSE - EXCLUSIVITL
préemption, ke mandant restant fibre d accepter ou de | De convention expresse et & titre de conditiovn essenticlle sans
refuser le prix ddfininl (3] co privest aforiens dit pry lagqueiie fe mandataive s’aurdil pas accepté la présenie
CORIVERE GH AR ar). mrission, le mandant ;

0 g o~ . - dew rd a1t - SRt Ee . < . . P

% R{i;‘n'drg %m“r%ptb an mranduant des rdsuitats des visites @ - S'engage & signer aux priv, charges et condivions
e g%gza;m‘ - ‘ . convesnues toile pronesse de vente, s fout compromis de

5 - Informer te mandunt 62 ! ;zc;m;;:ée:\‘s‘emczu du présent vente, éventuellement assortl o ‘une demnande de prii
1{1:}.;3;3;11, dans fes 8 jours s plus qui suiviont L signature de immabilicr (lof n® 79394 4o J3.7.7979), avee tout
acguéreur, en y joigaunt, 8T est lui-mame seglestre, = acquérenr prisenté par te inandataire.
duplicata dL} regu délivie a l auguérenr, soit pur lettre b . Auterise le mondataire, pendont fo darée du mandar, a
recomtmandde aves avis de rézeption. seit par tout antrg paser en exclugivité wit panneau sur fes biens @ vendre et
urit remnis contre réedplssd vy cmargement, s'engage @ diriger s le mandataire toutes les demandes

B POUVOIRS gui fui serond adressées direciement.

m.;n Lque e man Lh(dm_ plirase SCCURhn s PUsNon, e man ant DANS LES DOUZE MHUS SETVANT SON E):{’ff{z‘.?"{ﬁﬂ_ D

lui donne les pouvoirs suivints & TRAITER DIRECTEMENT AVEC UN ACQUEREUR AVANT

! - Propaser. présenior, visiter ot finrg vistter fes biens @ oute ETE PRESENTE PAR LE MANDATAIRE OU AYANT
personne gu'il jugern utile, VISITE LES EQUALUX AVEC LUL

3 - Faire touie publcitdé au'tl jugers wile feennmerciale, petites | Eu cas de non-respect des opficafions fnoncées clgrvanl aux

- qel b Uz ! ! ot ) ;
anpures, eloo. ), ces frak restunt A la chargz exclusive du | paragraphes a, & ou &, i sTesngage exXpressément & verser g
maadataire, snandataire, e verty des articles FI42 er 1132 du Code Civil,

3 - Communiquer le dossicr de Popération & tout confrere qu'il e indemuité compensatrice forfaitaire dgale au monnent de
jugern susceptible de concourin il vente. la rémundration prévise d recia,

4 - Réclumer tovtes pidces. actes et certificats nécessaites au | 9 - Apres expiration du mandat. et pour le cus ot lex biens
dossier auprés de toutes personnes privées ou publiques et sernient toujours disponibles T fa venie. le muandant Soblige
effectuer. le cus échéant, outes démarches adminisiratives pendunt une durée de douze mols suiviol Texpiration du
{division, urbanisme, décluration & deaiion dalidner mandat. 4 informer immédiatemnent le mandataire de toute
exigée par la lof forciére, eic...). soit pur lei-méme, soit par transaction conclue, en lui notifizat par fere recommundee.
fe notaire du mandant, les frais administratifs exposés les noms o0 adresses de Pacqudeenr et du notaire chargd
restant i la charge du mandant. dauthentifier lu vente. '

% . Biablir tous asctes sous seing privé aux prix, charges &1
conditions des présentes el recueillic Ja signature de

Uaceguéreur,

Iil - CLAUSE "ACCORD"
Le mandant conserve la faculté de rechercher par lub-méme up acquersur, s'engageant i diriger sur le mandataire les
demandes gul lui seront adressées personnellement,
Dans le c1s oii Ja venie se réaliserait avec un acquéreur présenté par le mandunt, Ia rémunération du mandataire serait
automatiquement réduite dans les proportions indiguées au recto. ’
Toutelnis, le mandataire reste tenu d'accomplir les diverses formalités juridiques et administratives conséeutives au prisent

vouandal Caclanment > ddmarches auppels des adrinistrutions, sigitature di compronis e veltie, ).

IV - AERUNERATION DU MANDATAIRE Y - ELECTION DE DOMICILE
Pour "application des présentes et de fear suite, s puriies

La rémunération du mandataire, dont le montant ou fe mode
font élection de domictic & leurs adresses respectives supulées

de calcul est indigué au recto, deviemlra exigible le jour on
Papération sera effectivement concluz €t constatée dans un Gl recto.

seul acie égrit, signd por Pacguéreur et le vandeur, .
confermémant & Dacticle 74 du déoret 0° 72-678 du 20 juillet

[P
i

I

Enocus de vartation du prix ¢ venie prevu ac recto, Ia
rémunération  du mandataire  sera modifide
proportionneliement 4 cotte variation.

En cas dlexercice fventuel dun droit de prézmption, le
prévmpiour sera subrogd dans wus o droits e obligations de
Pacgudreur ;@ oen conséquene, toute dmundralion incomban
ventuellement & Faeguéreur sera 3 fn charge g prénpteur.

i
i
¢

i

L présente condition est nnpdalive.
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Annexe 6
Aofq0

Vous : « Bonjour Madame, bonjour Monsieur | assevez-vous. (Que puis-je pour vous 7 »
M. LEROUX : « Nous recherchons un appartement de standing disponible immédiatement. »
Vous : « Bien. Nous avons un choix important mais avant de parcourir le fichier vous me permettrez de vous poser

quelgues questions afin de bien cerner vos besoins 2 »

l

M. LEROQUX : « OK, mais faites vite, je suis pressé. »

Vous ; « D'accord, je vais m’efforcer d'aller a 'essentiel. Vous étes actuellement propriétaires ou locataires 7 »
M. LEROUX : « Propriétaires, mais nous désirons déménager. » \

Mme LEROUX : « Notre fils a pris son indépendance et mon mari veut changer de quartier. »

M. LEROUX : « Ma situation professionnelle a évolué et je ne puis décemment continuer & habiter la ou nous
sommes actuellement. Je vais étre amené 4 recevoir et je tiens 4 avoir un fogement plus en rapport avec mes nouvelles
fonctions. »

Mme LEROUX : « Et puis il y a le probléme de la sécurité... »

M. LEROUX : « Oui, nous avons ét¢ “visités” par deux fois sur les quatre demiéres années. 17ai di dépenser une
petite fortune pour protéger la maison, Gt je ne parie pas de la voiture | Ma femme en devient malade ; ¢ est un peu aussi pour
cela que nous tenons a changer de secteur. »

Vous : « Je comprends. Et vous avez une idée quant a ce secteur 7 »

M. LEROUX : « Qui : Marcq, Mouveaux, voire La Madeleine. Ce sont des communes bien desservies mais avec des
Tlots de verdure. Et cela ¢a compte aussi pour nous : [a verdure et le soleil. Encore que le soleil dans le Nord... »

Vous : « Bien ! Notre implantation nous conduit a avoir un fichier trés fourni dans cette zone. »

M. LERCUX : « C’est un peu pour cela que nous sommes ici... »

Vous : « Oui, bien sir. A présent, essayons de «cadrer » vos souhaits. Vous recherchez une maison dans... »

M. LEROUX : « Non ! Un appartement. »

Vous : « Excusez-moi, ¢’est juste, »

M. LEROUX : « Une maison ne s’ impose plus et donne trop de travail. [’adore les espaces verts mais je déteste m'en
occuper. Quant a mon épouse, ¢lle vous le dira mieux que moi, elle ne tient pas a passer la moitié de son temps a faire le
ménage. »

Mme LEROUX : « Je veux un appartement confortable, et méme trés confortable, mais a entretien facile. Ainsi je

pourtai enfin me passer de femme de ménage car pour en trouver une bonne aujourd’hui ! Et puis il y a le probléme dé la
confiance ; ]a aussi on a eu quelques surprises dans le passé. C’est bien simple, aucune n’est restée plus de quatre mois je

Crois. »
M. LEROUX : « I faut vous dire que ma femme aime beaucoup e changement. Elle recherche de grandes pieces
qu’elle peut agencer au gré de sa fantaisie. » '

Vous : « Bien. La taille 7 »

M. LEROUX : « T4 ou T3, plutdt T4. »

Mme LEROUX : « Un grand séjour, surtout : quelque chose de clair ; une chambre qui ne soit pas trop exigué non
plus. La cuisine en revanche ¢'est plus secondaire ; je préfére d’aitleurs les cuisines américaines ; elles sont plus pratiques
quand on recoit et méme gn temps ordinaire. »

Vous @ « Votre budget 7 »

M. LEROUX : « A priori. nous ne deésirerions pas alter tres au dela de 500 000 F. disons : 520 000 F, 330 000 F, »



