1217

 immobilieréuce

Vente d’immeuble

1217

L’acquisition immobiliére en

Angleterre et au Pays de Galles

Regards comparatlfs

Etude rédigée par:
+  Nathalie TRoUssET-FAWCET'T,

diplomée notaire, notary public,
De Pinna (Lom_ires) .

Et o .
Hugues LETELLIER,
‘avocat, DESS droit nolarial,
Hohl & dssociés (_Paris )

En moins de dix ans, le nombre de Brrtanmques installés en France aurait été multipli¢ par sept,
passant de 70 000 a 500 000. A ce nombre, il faut ajouter ceux qul ont’ falt l’acqmsltlon d’une
résidence secondaire, sans franchir le cap de I'installation.

Comment définir les attentes de la chentele brrtanmque, an regard de ce qu’elle connait dans son

pays d’origine ?

rd

Ce sujet comparatif est au ceeur de Pactualité communautalre, #la suite du rapport sur la vente
immobiliere en Burope, présenté le 13 décembre 2006 2 la D1rect1on générale de la concurrence,
par des universitaires allemands et auttichiéns. -

1 - Bvoquer les acquisitions immobilizres en Grande-Bretagne
hors Ecosse et [rlande du Nord, c’est se placer au coeur de Pactualité,
cest-A-direla confrontation du systéme de common Iaw/drolt coutu—
mier et'du systéme continental,

La direction de la concurrence 3 Bruxelles vient 2 son tour de se

saisir de cette problématique: dans une étude présentée le -

13 décembre 2006, et consacrée 3 la vente immobiligre en Europe.
Pour avancer sur ce terrain miné, il faut éviter les caricatures dont
ne sont A "abri niles Britanniques, niles Frangais.
David Andetson, selicitor; a ainst créé la french law asseciation et

saisi la Commission européenne pour dénoncer le « cartel » des no-

taires francais (V. JCP N 2006, n° 56, act. 171).

Selon lui, les solicitors anglais devraient pouvoir prendre place
dans ce marché énorme et fournir un service complet ; les tarifs de-
vraient étre fixés par lejeu de la concurrence plutdt que par le gouver-
nement. :

1. Cet article fait suite aun discours prononcé lors du colloque relatif A fa
propriété immobilizre en Europe, organisé & Puniversité d’Auvergne par M*
Bletterie, notaire, les 6 et 7 mars 2007 (Association des juristes européens
d’Auvergne).

2 - De leur ¢cbté, les Frangais sont souvent tentés d’assimiler les
cabinets de juristes britanniques  des « supermarchés » du droit,
particuli¢rement depuis 'introduction du projet de loi legal service
bill actuellement en troisi¢éme lecture a la’ chambre des commmiumes
qu1, entre autre, 'l estaccepté : ,

- instit¢ un legal services board (organe de supervrslon mdepen—
dant des gouvernements et régulateurs agréés tels que law society et

" bar councal),

- institue un oﬁ?ce for legal complamts {AAI mdépendante pour

gérer les plaintes contre les prestataires de services juridiques), -

- meten placeles aternative business structiirespour permettre aux

- avocats et non-avocats d’exercer surun pied d’égalité afin dé vendre_

des services juridiques et autres, ce qui ouvre la voie vers les prises de
part1c1pat1ons larges par des non-Jurrstes etla cotation en bourse des
cabinets. - - ‘

3 - Indépendamment de ces posmons de prmcrpes, lei résean
d’agencesimmobilieres ERAapublié en 2006 une enquiéte surlavente
immobili¢re réalisée dans quinze pays européens dont voici les ] prm-
cipaux extraits concernant la France etla Grande- Bretagne §
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) Brance Grande-Bretagne
Popu]atlon ....... s 62 ' " 60
Population urbaing .......... 62 % . 9%0%
Nombre dg transactions ...._ 815 000 1 200 000
Nombre de propriétaires ... 58% . S 71%%
Agents et négoa:xateuis 100 000 "25 000
Nombres d’ AGNCES eerrins © 25000 14 000
Commission agence 6% 1,4 %
S 5% 0%
Taux moyen de taxe ..., 7% <1 %
Prix méyen: capltale ...... wan U 297 746 € 478 000 €
Prix moye_n_nat_;qnal ........... o 176000 € J "283:82'5 €

4 - La compataison entre la France et Ja Grande Bretagne attire
Tattention sur différents points : '

- 4 populationi équivalerite, il y a prés de 50 % de ventes lmmobl—

ligres en plus chaque aniiée en'Grande-Bretagne ;

~en Grande-Bretagne, le prix moyen des biens 1mmob111ers est

d’environ 60 % supérieur & celui tonstaté en France ;

- en Grande-Bretagne, il y a quatre fois moins d’agents immobi--

liers, mais le taux de passage en agence pour une aC(]lllSlthIl est de
90 % (contre 55 % seulemient en France).- :

Avant d'analyser ces chiffres et les conclusmns de l’étude com-
mandée par.la. Commission de Bruxelles, il convient d’analyser les
différences juridiques entre les deux pays puis de décrire le processus
spécifique menant & la vente outre-Manche,

1. Des concepts juridiques ‘
spécifiques en Grande-Bretagne'
A. - Moins de regles d’ordre public

5 - De nombreuses institutions protectnces franc;mses n emstent
pas de autre coté dela Manchi, '

Ainsi, un contrat de mariage frangais de séparation de bi'eils',
méme conclu entre ressortissants frhngais, ne preduira pas réefle-
mentd’effets dans ce pays en cas de divorce * :1a méme remarque vaut
enicore plus pour la communauté 1égale réduite aux acquéts et la par-
ticipation aux acquéts.

Il n’y aura done pas Heu d’appliquer les régles matrimoniales de
disposition d’un bien 1mmoblher (dlsp051t10n, remplm, reprises, ré-

COMPENSES... )i
6 - Deméme,la réserve des hérltlers estunginstitution totalement

inconnite, ce:qui entraine une simplification des formalités pour la’

vente (liberté des donations, pas d’intervention 4 prévoir en cas de
biéns donnés, pas de rernise.en cavse des partages, ni rapports, ni
réductions...). - :

La Grande-Bretagne connait des drmts de préempnon bien moins
contraignants que ceux pratiqués en France au profit dela commune
oudesSAFER, &= _

Enfin,onne retrouve quen France les mécanismes consuménstes
tels queles facultés de renonciation ou de rétractation, les conditions
suspensives d'obtention d’un prét... w

Tousces éléments font ressortir quela vente en. France présente des
particularités juridigues qui n’existent pas en Angleterre.ou au Pays

2. Remarque: 'enquéte ne distingue pas les proprlétalres en freehald des
propnétalres en leasehold (V. infra).

3. H. Letellieref C. Lich renberger, Le contrat de manage frang:ms dans un divdree
en Angleterre ;: JCP N 2006, n° 21, 1207:

de Galles : la mission des juristes chargés dela vente n’estdoncpasla
méme.

B. - Un mode de propriété spécifique

7 - En Angleterre et au Pays de Galles, on distingue trois modes de
détention de la propriété :

- Ie freehold : équivalent d’un bail emphytéotique consentl théorl-
quement par la couronne (seul véritable propr1éta1re) d’ane durée
indéterminée et transm1ss1b1e C’est le droit Iéel de propriété le plus
étendu ;

- le leasehold : bail emphytéothue pour une diirée détermmée
dontla transmission peut étre soumise 2 conditions. La propnété est
dissociée entre le sol et le bati, et les baux peuvent durer 121 000 ans
ouplus; ‘

-le commonhold c'est un. 1ég1me de coplopnété mtrodmt en
2002, -

C. - Un systéme de publicité fonciére non comparable

8 - En Angleterre et au Pays de Galles, le Iand regzstry (1egistre
immobilier central) a été introduitala fin du 19° mécle Ilen existeun
par district (district land registry).

9 - Il comprend trois parties :

- property register (fichier foncier) ; B

- proprietorship register (fichier des propriétaires) ;

- chatges register (fichier des inscr 1pt10ns, dont les dr01ts des tiers
qu’ils soient impératifs on secondaires).

Les renseignements du fichier.immobilier sont privés e, sans le
consentement du propriétaire ou de son solicitor,on ne peuten géné-
ral obtemr d’mformatlons sur une proprlété ihscrite,

10- C est une loi de 1925 (law of property act 1925) qul a mstauré
Penregistrement des ventes et cela'n’est pas encore générahsé Il
coexiste donc des titres enreglstrés et des titres non enregistrés :

- les freehold et leasehold de plus de sept ans ( section 4, land regis-
tration act 2000) doivent étre enregistrés, qu. il agisse de mutatlon 4
titre onéreux ou A titre gratuit, en 2001 (envlron 80 % des terrains
sont enreglstrés) ; S

- pourles 20 % non enreg1strés Ia preuve de proprlété se faLt par la
production du titre et d’une possession de plus de quinze ans (law of
property act 1969, section 23). .

11 - Pour ce droit tramisitoire et ]usqu Ace que toutes les proprlétés
soient enregistrées, on distingue:: «-

- les titres de propriété absolus (absolute ﬁ’eehold tztle) ;

- les titres de propriété pour le possesseur {contestdblés), qui de-
viennent absolus a défaut de contestation dans les dotze ans : par’
eXemple une vente qui auraxt éu lleu en fraude des’ drcnts des bénéﬁ-
c1a1res d’uit trust ; : :

- les'titres de propriété en conséquence dune prescrlptlon acqunu
sitive (possessory freehold title). La prescription (adverse possesszon)
est de douze'ans (section 15 of the limitation act 1980)* ;

- les titres de proprlété quahﬁés, Cest-a- dlre fraglllsés par vice
mtrmséque ;

- les titres de proprlété leasehold régullers.

4. Un exemple spectaculaire vient d’8tre commenté dans le monde entiér : la

- Section 17 Limitation Act 1980 annule le titre de propriété lorsque la

propriété a été habitée par une personng non autorisée, Tel fist le cas pour les.

. propriétaires d’une parcelle de terrain d’Hampstead Health au Nord de

Londres, le 24 mai 2007. Harry Hallowes, un sans abri londonien ayant véci

pendant vingt ans sur ce terrain a pu instaurer son droit de 1‘é51dence

* squatters’rights o1 adverse possession. T1 4 ét€ désigné cornme propriétaire du
terrain par le tribunal en raison de son occupation pendant douze ans. -
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2. Déroulement de la vente
en Grantle-Bretagne

A. - Acteurs de la vente

12 - On estime qu’environ 95 % des ventes sont établies par des
Solicitors et qu’environ 5 % des ventes sont établies par des Licensed
Conveyancers (jl’i[ist'es endroit immobilier habilités  faireles ventes),

1l est fréquent qu'intervienne un Chartered Surveyor {expert im-
niobilier) afin d’¢tablir le dossier d’audit technique complet del'im-
meuble (c’est en pratique requis par la banque en cas deprét).

Chaque solrc:torreprésente son client et personne! w aun dev01r de
rieutralité,

13 - Néanmoins  partir du 1% aolit 2007, un’ Hotme Information
Pack (HIP) pour les propriétés de quatre chambres ou plus devrait
étre fourni par le véndeur. Le HIPsera progressivement imposé a tout
type de propriété. Le HIP contient des informations telles qué la
preuve du titre et la confirmation que la propnété est enreglstrée ou
pas.:

Clesta l’acquéreur qu’il incombe de se renseigner.

Le vendeur n’a pas d’obllgauon d'information, ce qui est une
source de diniintrtion du contentieux car il n” b a aucune responsabl-
lité précontractuelle.

B. - Mode d’emploi

14 -1l y a trois étapes essentielles pour l’acquls1t10n d’un bien
immiobilier en Grande- Bretagne

1° Ioffre d’achat, sub]ect to contract

15- L’acquéreur etle vendeur ontla l1berté de mettre ﬁn aux né-
gociations jusqu’a I’Exchangedes contrats. Cela permet a l’acquéreur
de faire ses propres recherches et dé demander une expertlse survey
avant de s'engager dans un contrat préhmmalre

16 - Tlexiste trois différents types de survey

o Valiation surveypour ld banque, -

Ui surveyor doit faire des recherches sur la 'pr'opriété afin de ¢’as-
surer que le montant proposé n’est pas en-dessous de la valeur de la
propriété. Généralement, la banque doit arranger la survey. Le prix
évaluié est souverit en-dessous du montant dernandé car lé surveyor
travaillant pour la banque est toujours pessnnlste et prudent

o Structural survey

Un rapport est préparé par le surveyorinformant que la propriété
est sur le plan structurel en bon état et il fournit aussi une liste des
défauts {(majeur et mineur) ainsi que des travaux A faire, .

» Etat des lieux qui concerne la conformité des normes acousti-
ques et techniques,

17 - Dans la vente en Angleterre, les partles sont engagees dans le

contrat assez tardivement par. rapport au systéme frangais, L"ex-
change ne peut avoir lieu avant la réalisation de la survey, searches et
Toffre dela banque.

De ce fait, le prix d’acqulsltlon peut varier pour Pacquéreur si
Pexpertise révele des problemes.

T résulte du systéme ci-dessus décritla pratique du gazumpmgqul
correspond 2 la situation o le vendeur accepte une autre offre plus
élevée aprés avoiraccepté une prethitre offre.

18 - 1l est possible de limiter les effets du gazumping de trois
maniéres : )

- Pacquéreur doit avoir déja contacté sa banque, son solicitor et
dans ce cas, I"acquéreur est rapidement prét a signer 'acte d’acquisi-
tion, 1’acquéreur doit attendre le résultat des seirrches (tirbanisme,
chancel repair liabilities, etc.) qui prend au maximum deux semaines ;

- utiliser- un agent immobilier qui a signé une charte anti-
gazumpinget qui demande systématiquementa leurs clients de signer

un contrat qui stipule que le vendeur ne fera pas de gazumping. Ilesta
rappeler que ’agentimmobilier en Angleterre al’obligation de trans-.
mettre toute offre d’achat de la part de tout acquéreur au vendeur
méme si ce dernier a déja accepté une offre d'achat; - :

- un autre moyen est de coinclure un exclusivity agreement: le ven-
deur est donc dans 'obligation de vendre la propriété ou il doit rom-
prele contrat ce qui permet 3 I'acheteur de le poursuivre en justice et
d’obtenir un remboursement des dépenses engagées (recherche au
registre, frais du solicitor) ou poursuwre le vendeur en Jus‘uce afin de
le forcer & vendre, R

Le gouvernement britannique a pour projet de réformer le sys-
teme du gazumpingquin’est pas populaire en Angleterre surtout avec:
un marché de 'immobilier qui fluctue rapidement. :

19 - Le gouvernement s'inspirera du systéme écossais qui prévoit
qu’uncontrat préliminaire engageant les partiesde manidre irrévoca:.
ble est signé deés que Poffre est acceptée. Ce contrat contiendra la
possibilité de pe1dr¢ un déppdt de garantie (en prathue évalué entre
0.5 et 1 % du prix d’acquisition). . R

Clest finalement comme le systéme fram;als m1s a part le falble
montant du dépét de garantie qui couvre uniquernent, le montantdes,
frais.déja engagés par l'acquéreur.qui a dd payer les frais de dossier
pour la banque, éventuellement dlhgenter une expertise et payer les
frais de fawyer, | :

20 - Suir le plan de la forme, les contrats ob;et de I’Exchange sont
bien différents des compromis de vente et des promesses umlatérales
devente ou d’achat. : :

La pdssibilité pour 'acquéteur existe aussi de dire au vendeur'j juste
avant I’Exchangedé faire Pinverse dn Gazumping « j’achéte cette pro--
priété uniquementsivousréduisezle prix », cestce quelonappellele:
gazundering.

Un des principes du droit de la propriété est caveat etnptor (let the
buyer beware), Cela signifie que l’acquereur en Angleterre et au Pays
de Galles doit obtenit un maximum d’informations avant I'écliange
des contrats. Les obligations du vendeur de donner des informations
relatives 4 la propriété sont adse?, limitées. Parfois les dertlatides des
solicitors représentant les acquéreurs peuvent faire 'objet de deman-
des complémentaires avec des formulaires. types prenant la forme
d’une lettre de vingt pages ou plus. -

.21 - Le vendeur n'a pas I'obligation de répondre :} ces. questlons
mais #'il nele fait pas alots, 'acquéreur peut légitimement penser que,
le vendeur retient des informations et que la(pr,opriété n’est pas en
bon état.

*.Le conseiller de’acquéreur va lister un minimum de douze pomts
contenus dans le formulaire standard, tels que : les liriiites de pro--
priété, le contentieux, notices, avertissements regus, raccordementau
tout-a-1'égout, Peau, le gaz et 'électricité, les garanties immaobilidres,
le droit d’acces uniquée ou partdgé; le nom des occupants, confirma-
tion que le permis de construire autorise. I'utilisation de la* maison:
pour I’habitation, le mobilier et les immeubles par destination Jaissés
parle vendeur fixtures, fitting and content, secteur d’mondatlon et les:
servitides de toute nature.- :

22 - Si le bien objet de l’acqﬂis‘ition‘ est un appartemetit, avec un
leasehold, il y a cinq points principaux qui sont demanidés au
vendeur :les noms dit propriétaire landlord, la société de gestion qui
gare le leasehold et de sort avocat, un regu pour the ground vent (pro-
priété du sol) pour étre sGr qu’il 0’y @ pas de contentieux; le nhontant
des charges de I'immeuble, confirmatioh que la propriété est bien
assutée pour the full reinstatement vilue (valeur de Teconstruction et
non-valeur de marché) et pour les risques majeurs tels que l'incendie,
etc, _

23 - Les accords particuliers intervenus entre lardlord et lessor
doivent étre listés. Certains travaux requidrent l'accord du Iandlord
(par exemple un agrandissermnent).
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Depuis le Land Registration Act 2002, le vendeur doit templir une
demande (Land Regisiry form DI) et dévoiler certaines informations
avant la vente et pour 'enregistrement de la propriété. Le question-
naire sera donné a 'acheteur avant I'échange des contrats.

Les informations  divulguer obligatoirement sont ;

- leasesaccordés pour ung période de sept ans ou moins ;

" - lesintéréts des personnes occupant les lieux (bail) ;

- les servitudes ;

-les mtéréts qui pourralent étre enregistrés en tant que droit de
coutume (customary rights) ;

- mines et minéraux ;

- frafichises s

- drqlt des squatters (si des squatters occupentle bieri) ®.

2° Exchange

a) Les éléments A prendre en compte si 'on agit pour Pacquéreur-

24 - Le lawyer vérifie que I'acquéreur peut financer son:acquisi-
tion et demande la réception de I'offre écrite de la part de I'établisse-
ment bancaire. :

Le dépot de garantie doit &tre versé qm esten principe de 10 %

Le praticien doit recevoir des réponses satisfaisantes aux questions
posées au paragraphe précédent et pouvoir retracer 'origine de pro-
priété et avoir connaissance des servitudess'il y en a.

L’acquéreur et la banque doivent avoir regu le résultat de Pexper-
tise et "approuver. : : :

Il est également habituel pourle conseﬂ de l’acquereur de faire un
rapport écrit que le client acquéreur puissé comprendre. Ce rapport
est enfait une synthése des searchies sut Perivironfiemeit; covenantset
des répotises aux questiotisposées par le solicitor.

- Lesservitudis (Covenants) sont trés coniplexes

Le contrat peut &tfe sighé par procuration, ’

b) Les élémerits A prendie en compte silTon représénte le vendeur

25 - Le vendeur doit également signer et comprendre le contenu
du contrat. Il Sengage 2 libérer les lieux pour la date de signature. La
mainlevée des hypothéques qui ont été consentles sur la propriété
doit étre donnée pour la signature.

¢) Les méthodes de I’ Exchange

26 - Il existe trois méthodes :

- en personne et la signature a lieu dansle cabinet du praticien ;

- par voie postale, le lnwyer de 'acquéreur envoie le contrat signé
aureprésentant de 'acquéreur avecle cheque du dépdt de garantie. Le
contrat est répuié forthé et engage les parties lorsqu’il est posté, Sile
contrat est perdu parla poste, le contrat engage les parties etest réputé

exister, [Ln’est pas recommandé d’exchange par voie postale en raison .

des délais. L’acquéreur oule vendeur ne pouyant plus changer d’avis
apres lasignature méme sile contrat n’est pasrequ. -

- par téléphone, c’est la méthode. la plus utilisée., L’ exchange des
contrats peut se faire lors de la conversation téléphonique avec les
deux praticiens qui décident ensemble queles contrats sont échangés.
La méthode téléphonique est utilisée entre deux seficitors ou licensed
conveyancers. Il existe des formulaires nommés telephon formulaeque
I’'on peat se procurer Ala law Society.

Aprés Paccord téléphonique sur les contrats, des lettres dowent

étre échangées.

Le fax et 'e-mail ne sont pas consuiérés comme des méthodes
valables.

27 - Aprés l’exchange, il n’est plus possible de faire varier le prix
qui est fixe pour 'acquéreur et le vendeur,

5. V.supranote (4),

L’acquéreur devient le propriétaire en titre beneficial ownership il
peut supporter en conséquence la charge du transfert des rlsques etle
risque lui est transféré.

Le vendeur garde un privilege de vendeur sur ka propriété corres-
pondant au solde du prix d’acquisition.

Le vendeur lui agira comme un trustee, ce dernier détenant la
propriété qu'il vend pour le compte de I’acquereur jusqu'a la 31gna-
ture de I'acte de vente.

Le vendeur a bien évidement une obligation de garde de la pro-
priété qui doit étre dans le méme état qu’au jour de I Exchange, pat
exemple garder la maison chauffée durant Phiver, remiplacer vitres et
tuiles qui viendraierit  étre cassées entre temps

Conventlonnellement ilest p0551ble de prévmr quele vendeur ou.
Pacquéreur aura Pobligation d’assurer la proprlété :

3° L’acte de vente { Ii‘ansfer Deed)

-28 - La terminologie pour acte de vente utilisée quand 11 sagit
d’urie propriété enregistré est « Transfer Deed ». Quand ils’agit d’une
propriété quin’est pas enregistrée, on utilise le terme « conveyance ».

Traditionnellement; il est rédigé par le soficitor de I’acquéreur.

La dématérialisation du titre est trés importante dans le domiaine
délaventeet augmente de plus en plus parle représentant dé l’acqué-
reur A Pautre partie. ’

En général, un projetd’acte est envoyé A l'autre partie pour accord.
§i le projet regoit Paccord du vendeur cet exemplaire pourra étre
utilisé comime engrossment, :

La qualité du papier est importante pour des raisons de conserva-
tion et en format A4. -

Il est trés important de respecter les délais pour Ia s1gnature de
Pacte de vente, 2 défaut de quoi une indemnité peut étre demandée.

La réitération prend la forme d’un simple formulaire qui reprend
le nom des parties, Padresse du bien et le prix. Ce dernier doit étre
soumis au moins douze jours ouvrés avantla date de signature prévue
au contrat. Le vendeur a ensuite quatre jours ouvrés pour donner son,
accord sur le projet. Le conseil de l’acqu',éreur doit envoyer I engross-
mentau moins cing jours ouvrésavant la date designature. Ces délais
peuvent étre réduits 5'il y a moins de quinze jours entre I exchangeet
Pacte de vente.

I n’est maintenant plus nécessaire quePacte d’achat soit revétu du
sceau du praticien a peine de nullité. L’acte doit étre signé par les.
parties (vendeur et acquéreur) en présence de témoms puis delivered,
C’est-2-dire remis.

L’acte d’achat prend effeta la delivery. La formule typeest« Signed
as a deed by (full name of seller)

In presence of

(signature, name and address of wi tness) » o

Les témoins ne dowent pas &tre parties 2 Pacte et étre indépen-
dants. : o

29 - Publication et colits. — Les honorairés sont libres et ne peu-
vent &re réclamés. que par les professionnels (solicitors,
conveyancers) 1 ils ne sont pastarifésetnous n’avons pas connaissance
de statistiques fiables sur la rémunération moyenne pratiquée.

30 - Les droits de mutation sont plus faibles qu’en France ct le
lawyer en charge de I'acquisition doit payer les droits de mutation
Stamp Duty Land Tax dans le délai de 30 jours & 'Tnland Revenue &
défaut de payement dans ce délai une pénalité est due : :

- 0 % jusqu’a 125 000£;

- 1% audela de 125 000 £ ;

- 3 % audela de250 000 £ ;

- 4 % au-dela de 500 000 £,

Ces pourcentages sont dus sur la totalité du prix d’acquisition.
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Conclusion

31 - LaDirection Générale dela concurrence asimplifi¢la compa—
raison des systémes en relevant notamment que :

- pour une vente de 250 000 €, le lnwyer anglais serait rémunéré,

1170 € etle notaire frangais 2 391 € ;

- pour une transaction de 500 000 €, le lawyer anglals serait. ré-
munéré 1 350 € etle notaire frangais 4 453 €.

32 - Delapartdes autorités communautalres dela concurrence, il
est pour le moins surprenant de forfaitiser ainsi la rémunération du
lawyer, qui est libre et ne fait Pobjet d’aucune tarification.

Ajoutons que, en France, c’est 'acquéreur seul qui pale les ﬁals

33 - Quoique le prix moyen soit trds supéneur en Glande-
Bretagne, la différence des cofils dérivés autonse as mtenoger sur
Iintérét du modele fran(;eus

Les « frais de notaire » ne sont pas réellement comparables, car ils
incluent également les droits de mutation 2 titre onéreux (5,09 % en
Prance) : pour comparet, il faut [ encore se mener 3 une étude appro-
fondie des services et équipements offerts par les collectivités territo-
riales qui prélevent 'impot en France.

Le taux de 1 % en Grande-Bretagne apparait mexact Re"A supm
#n° 30e£32).

Dans les chiffres livrés. par le réseau FRA, la dlfférence de cofits
entre la France et la Grande-Bretagne se résume de la maniére
suivante :

France ' GB

Difjfé_rence‘
frais dits « de notaire ».. 7 % 1%: 6,00 %
agence immobiliere........ 6% 1,4 % 4,60 %
L) R 139% ° 2,4% 10,60 %
Prix ‘de vente moyen ' o -
283 825€

NAHONAL vvvvtrersersiserssassres 176 000 €

34 - Cest peut-2tre la profusion d’acteurs, et le niveau de¢ nos
charges (sociales et fiscales) qui expliquent un codt supérieur pour le
consommateur (moms d’écohomies & échelle)

En tout état de cause, la loi Hoguet n’apparait pas constituer.un
frein 3 'embauche ou 2 la liberté de circulation des personnes sil'on
en juge au nombre d'acquisitions par les 1és1dents desautres pays de.
I'Union Européenne. . : i S

S'agissant des agents immobiliers, on en’compte -100 000 en
France, qui n’assurent que 55 % des transactions, contre 25000 en
Grande-Bretagne, qui assurent 90 % des transactions.

35 - La différence de cofits dérivés porte donc éssentiellement sur
le poids de la fiscalité locale (d101ts de mutation) et sur les frals
d’agence.

Ladifférence deshonoraires pratiqués, fat- eIleconstatée seratou-
jours marginale au regard de ces deux éléments : il est dlscutable
qu'elle constitue un motif suffisant pour puv1lég1er le systéme de
common lawpar rapport au systéme continental. ' :

POUR ALLER PLUS LOIN
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