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Et pourtant, lors de mes premiers rendez-vous découverte de bien,
il m'arrive frequemment de le remarquer...
Des vendeurs qui ne sont pas prét psychologiqguement...

Un projet Immobilier se marit longtemps a I'avance, les
implications sont tellement importantes qu'il faut bien les mesurer
avant de se lancer sinon c'est directement I'échec assure...

3 questions a se poser avant de vendre

1. Pourquoi je veux vendre ?
2. A guel moment je veux vendre ?
3.0u vais-je vivre apres la vente ?
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Oui, DANGER, une estimation uniguement basée sur l'algorithme
d'un site internet est reellement a bannir ou doit étre complété par
une veritable analyse sectorielle et technique de votre bien, une
expertise par un professionnel est tout simplement indispensable.
En effet les algorithmes des sites internet ne font que des mesures
théoriques d'une ville sans discernement de quartier voir de rue et
ne connaissent pas les spécificités de votre bien.

L'estimation est-elle gratuite ? Oui et NON

Aujourd'nui, I'estimation est un service offert par de nombreuses
agences, mais attention aux estimations de complaisances juste
faites pour "choper le mandat de vente" et oui cela arrive encore...

En cas de doute, n'hésitez pas a faire 3 estimations aupres d'agences
locales reconnues pour leur sincérité et leur professionnalisme.

Si l'estimation doit servir pour un divorce, un héritage,
I'estimation effectuée par une agence n'a pas de valeur légale,

pour cela il faut passer par un Expert Immobilier agréé qui lui,
factureras des honoraires.
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Avez-vous effectue
les diagnhostics
techniques ?

lesquels ?
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Electricité
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Loi Carrez
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Assainissement
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CARREZ
DIAGNOSTICS

AMIANTE

IMMOBILIERS  ELECTRICITE
ASSAINISSEMENT

TERMITES / MERULES

Sivotre bien a été construit avant 1997, le diagnostiqueur devra vérifier la présence ou non
de matériaux pouvant contenir de I'amiante. Toutefois, si un diagnostic antérieur atteste
'absence de matériaux contenant de I'amiante, il ne sera alors pas necessaire de le refaire.
Sl s'agit d'un appartement en copropriéte, ce sont les parties privatives, mais aussi les
parties communes qui devront étre verifiees.

Ce diagnostic aussi appelé CREP (Constat des Risques d'Exposition au Plomb) ne concerne
que les biens construit avant 1949. Comme pour I'amiante si un rapport indique l'absence
de plomb, il ne sera pas nécessaire de refaire ce diagnostic, dans le cas contraire il faudra
verifier la présence éventuelle de plomb notamment dans les peintures. S'il s'avérait positif
ce rapport est valable 1 an.

Sont concernes toutes les installations intérieures électriques de plus de 15 ans. Le
diagnostiqueur vérifie que ces installations répondent aux dernieres normes de securite,
par exemple : que le tableau dispose bien d'un dispositif de 30 milliampere, ou encore que
certaines prises sont bien raccordées a la terre. Ce diagnostic a une validité de 3 ans.

Sont concernés toutes les installations intérieures de gaz de plus de 15 ans. Le
diagnostiqueur vérifie que ces installations repondent aux dernieres normes de sécurité.
Ce diagnostic a une validitée de 3 ans.

Diagnostic de Performance Energétique, il sert & estimer la consommation énergétique
d'un logement et son taux d'emission de gaz a effet de serre. |l est alors valable 10 ans,
cependant si des travaux visant a ameliorer la performance énergétique, changement des
menuiseries ou isolation par exemple ont été entrepris, il est préférable de la refaire car il
n'en sera que meilleur. ATTENTION NOUVELLE NORME JUIN 2021.

Les termites sont des insectes xylophages qui s'attaguent donc au bois et le détruisent. La
recherche de ces nuisibles sont obligatoires dans tous les logements se trouvant dans des
zones qui ont fait l'objet d'arrétés préfectoraux. Le diagnostic termites est valable 6 mois.

Les mérules quant a elles des champignons qui s'installent sur le bois et le détruisent. La
recherche de ces nuisibles sont obligatoires dans tous les logements se trouvant dans des
zones qui ont fait 'objet d'arrétés prefectoraux. Le diagnostic mérules doit étre renouvelé a
chaque transaction.

Elle correspond a la superficie des planchers des locaux clos et couverts apres déduction
des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escaliers, gaines,
embrasures de portes et de fenétres. Les espaces dont la hauteur sous plafond est
inférieur a 1,80m ne sont pas pris en compte. Seuls les logements en copropriété :
appartement ou maison, sont soumis au diagnostics Carrez.

Ftat des Risques et Pollutions : Anciennement appelé E.R.N.M.T Etat des Risques Naturels,
Miniers, Technologiques. Il donne des indications sur les risques tels que les inondations,
mouvements de terrains, pollutions de sol, risque radon, entre autres. Il ne concerne que
les biens situés dans des zones couvertes par un Plan de Prévention et est valable 6 mois
sauf en cas de modification des risques entre le compromis et la vente.

Ce rapport a pour but de contréler que les eaux usées et pluviales issues du logement se
déversent au bon endroit. En fonction des communes, il ne concerne que les installations
d'assainissement non collectif, ou comme a Saint-Maur-des-Fossés ce: sont tous les
logements qui sont concernés y compris ceux en coproprieté. De méme dans certaines
villes ce sont les services territoriaux compétents qui effectuent ce controle, dans d'autres
ce sont les diagnostiqueurs privés qui 'effectuent. Ce rapport est valable 3 ans.
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Et ce n'est pas moi qui le dit
mais Confucius

En moins de 20 secondes 'acheteur a le coup de foudre ou rejette votre
annonce immobiliere. Etude realise par I'lCEl. Plusieurs de ces études le
demontrent : les photos professionnelles ont un réle clé pour créer un coup
de cceur numeérique chez l'acquéreur.
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Publications des
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ImmCvision
Aloctissimo vivastreet,

Et bien d'autres passerelles vars tous les plus grands portails immobiliers ...
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Préparations des
visites
Et oui, il va falloir A

ranger,reparer,
et sourire...

Un peu de PUb c'est un quide gratuit quand Méme : @

Besoin d'une Véritable Estimation offerte et pas "gratuite” de votre bien c'est par ici :

-
K Prendre RDV
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Cay est vous avez une offre, Ouf !

Apres 24 visites, vous n'en pouviez plus...

Certes elle est 10 % en dessous du prix que vous aviez affiche, mais de
toute fagon vous aviez prévu que les acquéreurs négocient.

La vous acceptez |I'offre, et vous ouvrez le champagne !
Oups 1 semaine passe et pas de nouvelle des acquéreurs ...
Mais que se passe t'il ?

Tout simplement ce qui se passe dans 60% des offres effectuees sans un
dossier acquereur bordé. Etude financiere, Etude des besoins des
acquéreurs, etc.... Les acquereurs potentiels ont été voir leur banque... Ou
tout simplement on regarder ou se trouver |'école pour le dernier....

Bon et bien on recommence Tout...

) * ¢

A retenir:

W
L'offre d'achat acceptée est le premier acte officiel dans la trarlsL-c%’ru-Jn
Vous vous engagez a vendre votre bien au prix negocié.

La sighature de la promesse de vente ou compromis de vente

Ter acte chez le Notaire, elle scelle dans le marbre votre obligation de vendre, en revanche l'acheteur
dispose encore de 10 jours pour se rétracter... sans compter les conditions suspensives, généeralement
obtention d'un prét bancaire. En revanche le Notaire va demander a 'acheteur de versé un montant en
général 5% d'acompte qui serviront le cas échéant d'indemnité d'immobilisation en cas de rétractation
abusive de l'acquéreur.

L'offre de prét des acquéreurs

Il Sécoule généralement 3 mois entre la signature du compromis et celle de l'acte definitif de vente.
L'acquéreur dispose alors d'un delai minimal pour obtenir son prét, aujourd'hui il est systematiquement
fixé a 60 jours voire 70 jours. Le plus souvent, le compromis de vente contient une clause suspensive
d'obtention de prét. Pourquoi ? Lorsqu’un achat est conditionné par 'obtention d'un crédit par
'acheteur, il est logique qu'il puisse renoncer a l'achat et récupérer les sommes déja versees si la banque
refuse de lui accorder un prét.

La sighature de I'acte de vente définitif

L'acquéreur a obtenu un prét. Il a signé le compromis de vente et a purgé le délai obligatoire de 10 jours
de reflexion. Le notaire va donc pouvoir convoquer tout le monde pour proceder a la signature de I'acte
de vente définitif. L'acheteur devra procéder a un virement correspondant au solde du prix de vente et
aux frais de Notaire.
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