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Le déroulement de la vente immobilière

A. Combien de temps faut-il prévoir ?

Avant la promesse de vente 1 mois

Pour obtenir l’offre de prêt  2 mois

Entre la promesse et la vente 3 mois

Prévoir 6 mois à compter de l’acceptation de l’offre d’achat
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Le déroulement de la vente immobilière

B. Combien d’argent

Honoraires de rédaction et 
droits d’enregistrement 

500€

Indemnité 
d’immobilisation 

5% du prix de vente

Provision sur frais
150€

Promesse 
de vente

Promesse de vente

Le 05/10/2023 8



Le déroulement de la vente immobilière

B. Combien d’argent – La vente

https://paris.notaires.fr
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L’acquisition immobilière : les pièges à éviter
A. Les vices cachés
Qu’est ce qu’un vice caché ?

Il doit s’agir d’un vice caché par opposition à un vice 
apparent, c’est-à-dire que l’acheteur normalement diligent 
n’a pu en prendre connaissance. 

Le vice caché doit être inhérent au bien vendu.

Le vice doit être suffisamment important, de sorte 
qu’il rend le bien immobilier impropre à l’usage 
auquel on le destine ou en diminue tellement l’usage 
que l’acheteur ne l’aurait pas acquis ou à un moindre 
prix.

Le vice doit enfin avoir existé au moment de la 
vente. 05/10/2023 10



Quels sont les recours ?

La clause d’exonération des vices 
cachés du vendeur non professionnel

La limite de la limite : la 
mauvaise foi du vendeur

Limite
Le recours à une expertise judiciaire sera le plus souvent 
nécessaire pour l’acquéreur, afin :
- d’établir la connaissance par le vendeur du vice caché au 

moment de la vente immobilière,
- de démontrer l’antériorité, la gravité et le caractère caché des 
désordres,
- de chiffrer le montant des travaux de remise en état.05/10/2023
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L’acquisition immobilière : les pièges à éviter

B. La copropriété

Qui paye quoi ?

• Syndic : Il ne connait que le 
vendeur avant la vente que 
l’acquéreur ensuite. Les 
conventions lui sont 
inopposables.

• Convention habituelle : les 
travaux votés par le vendeur 
sont à sa charge

• Le fonds de travaux
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L’acquisition immobilière : les pièges à éviter

C. L’acquisition en vue de louer

Le logement décent
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L’acquisition immobilière : les pièges à éviter

C. L’acquisition en vue de louer

Les règles du Airbnb
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L’acquisition immobilière : les pièges à éviter

C. L’acquisition en vue de louer

 Permis de louer

 Encadrement du loyer

Le propriétaire risque 
une amende 

Le locataire peut 
demander une 

augmentation de 
loyer
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L’acquisition immobilière : les pièges à éviter

C. L’acquisition en vue de louer
Le diagnostic de performance énergétique
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Optimisation des modalités d’acquisition

A. Faut-il acheter en SCI ?

Avantages Inconvénients
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Optimisation des modalités d’acquisition

A. Faut-il acheter en SCI ? IR ou IS ?
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Optimisation des modalités d’acquisition

B. Quel est l’intérêt du démembrement ?

• Le nu-propriétaire récupère le bien sans impôt

Intérêt en cas de succession

• Le nu-propriétaire ne paye pas d’IFI 

Intérêt pour l’IFI

• L’acquisition de l’usufruit temporaire évite à l’exploitant de 
payer un loyer

Intérêt pour la SARL

• Entièrement dans le patrimoine de l’usufruitier

Limite : Présomption fiscale (751 CGI)
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