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INTRODUCTION

S'il est clair que la croissance d'une agence inif@mse concoit difficilement sans « négociateyrees
collaborateurs si précieux se trouvent dans deat&ns tres diverses vis-a-vis de I'agent immebili

Le négociateur se définit en effet par la natusefdactions qu’il exerce, jamais par son statut.

Il peut étre un associé dans la société dont Iaigemobilier est le représentant Iégal, le conjaiat’agent
immobilier, un salarié (VRP ou non) subordonn@gdht immobilier par un contrat de travail, ou un
professionnel indépendant, bénéficiant du staaigedit commercial, lié a I'agent immobilier par ontcat de
mandat.

Ce sont les particularités dans la situation dwo&geur mandataire (agent commercial) qui sordtiéas ci-
apres, au regard des dispositions de l'article |4 dei Hoguet et des articles L. 134-1 et suigati code de
commerce.

Précisons au passage que la dénomination retezatgas essentielle : mandataire, négociateur libre
négociateur non salarié, agent commercial seulgptanhla nature et le contenu du contrat qui Sgraésentre
I'agent immobilier et son collaborateur « indépeartda

Issue de celle des mandataires de droit commuendga# fixée a I'origine par les seules dispositidmgode
civil, la notion d’agent commercial est apparudibdes évolutions économiques et de la jurisprugesur le
mandat d’intérét commun.

La premiere réglementation spécifique a été fixareum Décret du 23 décembre 1958, modifié et cétépl
par un Décret du 22 aolt 1968. Elle a été refopdmaine Loi du 25 juin 1991

gui a mis le droit francais en conformité avec Directive européenne d
18 décembre 1986.
C'est la réglementation issue de la Loi du 25 981 qui a été appliguée aux agents commerciaux en
immobilier.

Et pourtant, dés le premier jour, I'applicabilit€itnmobilier de cette réglementation spécifiquété un sujet
de controverses. L'article 1 de la Loi de 1991 indique en effet a son
alinéa 2 :

« Ne relévent pas de la présente loi, les agemisla@anission de représentation s’exerce dansdeeca
d’activités économiques qui font I'objet, en ce gancerne cette mission, de dispositions légisativ
particuliéres. »

Certains en ont immédiatement conclu que les agentsnerciaux en immobilier, activité faisant I'obgke
dispositions Iégislatives particulieres (en 'espda Loi HOGUET du 2 janvier 1970), ne pouvaieahéficier
de cette réglementation spécifique.

D’autres ont fait observer au contraire : d’'ung pae la directive européenne, dont la Loi de 1198%t que
la transposition en droit francais, exclut de slbanep d’application certaines catégories d’agents
commerciaux mais ne vise aucunement les négocsageLimmobilier, d’autre part que seul le tituladesla
carte professionnelle est régi par les dispositdmka Loi HOGUET, aucune disposition de cettentoi
concernant la mission des négociateurs.

De leur c6té, les professionnels de 'immobilieaiant en pratique tranché et les contrats d’agents
commerciaux statutaires se sont multipliés.



Le besoin de négociateurs indépendants est ungriate. La Loi de 1991 offrait a la professiom cadre
homogene pour la définition de sa relation contr@ét avec les mandataires.

Quant a la jurisprudence, la position retenue it’'gtes identique selon les juridictions.

Mais, par un arrét en date du 7 juillet 2068 annexe 4 la Cour de Cassation a considére, selon
l'interprétation majoritaire qui a été faite dedgaision, que les négociateurs en immobilier naefit pas
dans le champ d’application du statut des agemtsyarciaux instauré par la Loi de 1991 :

Le contrat par lequel « 'agent commercial préter@gmiére habituelle son concours a la conclusiotodérats
préliminaires a la vente, I'achat d'immeubles, deds de commerce ou de biens immobiliers (...) estpar

: o , o . " e . er
la loi du 2 janvier 1970 et qu’en conséquencegaattivité, relevant de dispositions spécifiquestitle 1
al.2 de la loi du 25 juin 1991 I'exclut de l'apmitton du statut des agents commerciaux ».

Si I'applicabilité de cette réglementation a I'imhbileer a d’abord été sujet a controverse et sodecenultiples
incertitudes, la loi 2006-872 du 13 juillet 2006tfamt engagement national pour le logeniehtannexe ba
finalement rétabli la situation en validant la pbsisé pour les négociateurs non-salariés des egede
bénéficier d’'un statut unique : celui des agentaroerciaux, régi par les articles L. 134-1 a L. 134du Cod
de commerce



1°"® PARTIE :
Quel statut pour le négociateur indépendant en
immobilier ?

I- Définition et réglementation applicable.

Les agents commerciaux en immobilier sont des agarhmerciaux statutaires, soumis aux dispositiler
la loi du 25 juin 1991, codifiée aux articles L41B et suivants du code de commerce. En effedsillte de
I'article 4 alinéa 2 de la loi du 2 janvier 197@edoi Hoguet gue les dispositions des article
L. 134-1 et suivants du code de commerce s'appiicqpidigatoirement aux négociateurs non-salariés
exercant leur activité dans le secteur de I'imniebil

L'article L. 134-1 du code de commerce donne landih suivante de I'agent commercial :

« L’agent commercial est un mandataire qui, a tirgorofession indépendante, sans étre lié paomninat
de louages de service, est chargé de fagon perteaghemégocier et, éventuellement, de conclure des
contrats de vente, d’achat, de location ou de @liestde services, au hom et pour le compte deugtedrs
d’industriels, de commercants ou d’autres agentscerciaux. »

Il en résulte notamment qu'ils doivent étre inscaih registre spécial des agents commerciaux tenie p
greffe du tribunal de commerce de leur domiciliatio

Les greffes de commerce constituent en conséquescentres de formalités des entreprises (CF&f et
chargent de la déclaration de début d'activitéi gins de I'ensemble des formalités aupres de
I'administration fiscale et des différents orgaresrsociaux.

Inscription au Registre Spécial des Agents Commaux (RSAC)

Il appartient au négociateur, avant le début desfeice de son activité, de procéder a son insen@u
RSAC tenu au greffe du tribunal de commetaeas le ressort duquel il est domiciliget non dans le
ressort duquel est localisée I'agence immobiliérd ga représenter si celui-ci est différent

Nota: Les agents commerciaux qui sont domiciliés adiéger, ne disposant pas d’établissement en
France et exercant leur activité sur le territonle facon temporaire, sont dispensés de I'immaiaidoh sur le
registre spécial.



Il s’agit pour le négociateur de remplir et dépasee déclaration, auprés du greffe, qu’il appui en
présentant divers documents, tels que :

un exemplaire de I'écrit signé avec le mandant,traenant le contenu du contrat d’agent commeroia),a
défaut, tout document établissant un tel contrat ;
le formulaire ACO « Déclaration de début d’activitédgent commercial » ddment compléte, daté etesi

Doivent notamment y étre indiquées la caisse dfasse vieillesse de non-salariés et la caisseodaions
familiales choisies ;

une copie d’'une piece établissant I'identité det€resseé (carte nationale d’identité, passepottifreude
séjour) ;

en cas d’option pour le régime de I'entreprenedividuel a responsabilité limitée : la déclaration
d’affectation du patrimoine a l'activité professitle ;

en cas de demande d’aide a la création et a lseegiune entreprise, un exemplaire du formulai@CRE
ainsi que les pieces justificatives correspondaintais D- ACCRE;

Si I'agent commercial est marié sous le régimad®hmunauté |égale ou conventionnelle, joindre une
copie de l'attestation de délivrance de l'infororationnée a son conjoint des conséquences suefes b
communs de dettes contractées dans I'exercice gplefession.

Au 1% janvier 2015, le co(it de cette inscription s’éleé@al7,11€.

A la réception du casier judiciaire, le greffietribue le numéro d'immatriculatiofinscription est alors
valable jusqu’a ce que I'agent commercial se radigsoit dans un délai de 2 mois suivant la cessat#on
son activité).

Tout manquement a cette obligation, c’est a derdicice de I'activité d’agent commercial sansipsion,
fait I'objet de sanctions pénales et
constitue une cause légale de rupture du contrat.

Attestation d’habilitation

Le mandataire se trouve, d'un point de vue régléairen soumis a la méme disposition que tous les
négociateurs : I'obtention de l'attestation d’higdgilon (appelée autrefois «carte grise») prévud’adicle
9 du décret du 20 juillet 1972.

Cette attestation est obligatoire avant toute @étiotre réglementation professionnelle

impose a toute personne habilitée a négocier,reiemettre ou
s’engager pour le compte du titulaire de la cartdgssionnelle, d’étre en possession d’un tel dasurgui
doit lui étre remis par I'agent immobilier apres awir été visé par le président de la chambre de
commerce et d'industrie _territoriale (CCI) ou de la chambre départementale d’lle de Fraoe
compétente Ces dispositions ont un caractére impératif,lgueégociateur soit salarié ou agent comme
inscrit en tant que tel au registre des agents @neiaux.

A titre indicatif, les pieces a fournir sont notaemh:

le formulaire de demande d’attestation pré-remlicAnnexe’);



Nota: la mention qui doit étre apposée a la rubriqugualité » du formulaire de demande est
« négociateur indépendant» ou « agent commercial ».

un exemplaire du contrat d’agent commercial, postifier du lien contractuel, ou a défaut une &itsn
sur ’honneur(cf. annexe’);

copie de la piece d’identité ;

preuve de l'inscription de votre agent commerciategistre spécial des agents commerciaux datant de
moins d’'un mois ;

Reglement de la redevance de 50 eurpsur l'instruction du dossier et la délivrance éaépissé.

Nota: Il vous est possible de prévoir dans le contragdnt commercial que les frais de gestion liégthiecdemande
d’attestation seront refacturés, en tout ou pari€agent commercial.

au T’ octobre 2015, la C.C.I. pourra lui demander unesadtion d’assurance couvrant les conséquences
pécuniaires de la responsabilité civile professitienpour I'année en cours, mentionnant les dégvexercées. cop
de la carte professionnelle de I'agent immobiliezle a été remise par la Préfecture.

L’attestation d’habilitation esiccordée ou refusée par la C.C.I. a la seule conérdtion du casier
judiciaire du négociateur. La Loi ne donne aucune autre canpétaux C.C.l., notamment pas celle
d’apprécier la nature ou le contenu de la relatimmtractuelle de droit privé entre 'agent immadailet ses
négociateurs.

Nota: le format papier-carton est supprimé et fait pa une carte plastifiée en format CB.

L’ AGENT COMMERCIAL PERSONNEPHYSIQUE

Si 'agent commercial, de maniére générale pountctas secteurs d’activité, peut étre une persororalm
ou physique ,dben va autrement dans la branche de I'immonhitei
fait I'objet d’une réglementation particuliére.

En effet, la clientele ne traite pas avec une persanorale et le_contrdle de morali@ les CCI ne parait
pas pouvoir concerner une personne morale.

En I'état actuel et constant de la jurisprudence
) cela exclut toute collaboration entre une agémeeobiliere et une société, méme une EU
dans le cadre d’'un contrat d’agent commercial enaibilier.

NOTA: I'agent commercial peut toutefois se mettre dadferme d’entrepreneur individuelle a responsabilimitée
(EIRL), ce statut permettant a tout entreprenedniitiuel d'affecter a son activité professionnelfepatrimoine
séparé de son patrimoine personnel sans créatiomedbersonne morale.

OBJET ET DUREE DH.' ATTESTATION

Cette attestation a pour objet :

® D’une part, pour le public, de justifier de la gtéakt de I'étendue des pouvoirs du négociateur ;

¢ D’autre part, pour I’Administration, de lui permettde vérifier 'absence d’'incapacité ou d’intetatin
d’exercer (respect de la réglementation de poliieté&e par le Titre Il de la Loi HOGUET) dont sérai
frappé le négociateur (peu important qu’il soitépdndant ou salarié).

Sa durée est a définir par I'agent immobilier, gamsvoir excéder la durée de sa propre carte
professionnelle (soit 3 ans). Il vous appartientsatle veiller au renouvellement de 'attestatiervds
collaborateurs.



RESTITUTION DEL’ ATTESTATION

En cas de rupture du contrat de mandat, conformgéaiéarticle 9 alinéa 2 du décret du 20 Juille729
I'agent commercial est tenu de restituer son atiest au titulaire de la carte professionnellelguui a
délivrée, dans les 24 heures de la demande quétnfaite par lettre recommandée avec demandis da
réception. En cas de non restitution de cettetattes, le titulaire de la carte professionnellé éo aviser
aussitét le procureur de la République ainsi gymédsident de la chambre de commerce et d'industrie
territoriale ou de la chambre départementale didld-rance.

SANCTIONS EN L' ABSENCED’ ATTESTATION

En I'absence de demande ou de renouvellement tieskation d’habilitation vous risquez

un refus de prise en charge par votre assureuiddiommage ou d’'une faute causée par votre agent eotiah)
la prise en charge étant subordonnée a la détestidattestation d’habilitation ;

une sanction pénale en cas de contrble de la Emmerﬂ;es fraudes : 7 500€ d’ amende et 6 mois
d’emprisonnement

la nullité des mandats ainsi rentrés par le coliateor en guestion et une remise en cause de vosdies
par le client

C- Compétence professionnelle

La loi dispose que « toute personne habilitée par umitieutle la carte
professionnelle a négocier, s’entremettre ou s’@agpour le compte de ce dernier justifie d'une
compétence professionnelle. »

Les personnes qui, a la date d’entrée en viguela ldé (soumise a décret), disposent de I'haliibrasont
réputées justifier de la compétence professioneiigée.

D- Assurances : Responsabilité civile Professidenel

La loi ALUR, du 24 mars 2014, introduit de nouvsltgbligations pour les agents commerciaux, et
notamment bbligation de souscrire une assurance RCP

Les agents commerciaux « doivent contracter ungasse contre les conséquences pécuniaires de le
responsabilité civile professionnelle, dans deslitmms fixées par décret en Conseil d’Etatz s

Déja prévue par nos contrats, qui contenaient lsese imposant au négociateur non salarié de smisal
propre assurance RC, cette obligation figure agmtédans la loi. Le décret n° 2015-764 du 29 jWh3
relatif a I'obligation d’assurance de la responkigbtivile professionnelle des agents commerciagoxmet
les agents commerciaux a I'obligation de justiigout moment d’un contrat d’assurance responsgabili
civile professionnelle a partir dif' octobre 2015.

L'arrété du fjuillet 2015 est venu fixer :

les conditions minimales que doit comporter le cnd’assurance ;

la forme du document justificatif d’assurance gevih étre remis au président de la

C.C.l. au moment du visa de I'attestation d’haiidn (voir B- Attestatiord’habilitation).

L'agent doit également souscrire I'ensemble deregses assurances nécessaires a l'exercice @etbate
(notamment véhicule a usage professionnel, persanaesportees, ...).



Régime fiscal et social de 'agent commercial emwobilier
Régime fiscal

TAXATION .

La taxe professionnelle est due, chague annédgpaersonnes physiques ou morales qui exercéng a t
habituel une profession non salariés ) L'agent commercial est donc redevable deva
professionnelle

Concernant I'assujettissement a la TVA : sur le@pge, sont assujetties a la TVA les personnes qui
effectuent d’'une maniere indépendante, a titrethabou occasionnel, une ou plusieurs prestatiens d
services a caractere commercial, quel que soiatatguridique de ces personries JEN
conséquence a moins qu'il ne bénéficie de la fiaa@n base de TVA ou du régime de I'auto-entreqrel
compte tenu du niveau de chiffres d'affaires réadis cours de I'année civile précédéntagent
commercial esassujetti & la TVA3et, par conséquent, doit délivrer une facture ansandant faisant
ressortir le montant de cette taxe en contrepdetila commission qui leur est versée. Le modeleodéat
proposé cf. annexe dprend en compte ces 2 hypotheses.

Selon le choix opéré par I'agent commercial pourdéement de la TVA, I'agent immobilier devra
réfléchir sur 'impact financier que cela aura a sacontre. En effet, si 'agent commercial esnsigla la
TVA, I'agent immobilier en est exonéré (il peut dda récupérer pour la part prise en charge pgetia
commercial). Au contraire, si 'agent commercidl lesrs TVA, alors c’est a 'agent immobilier quigvient
de régler cette TVA sur I'ensemble de la commission

Les commissions sont soumises a la TVA, au mémedae les produits et opérations au titre desgsiell
ces commissions sont versées.

L'agent commercial est soumis @gime des Bénéfices non CommerciauBNC)*. Si ses recettes

annuelles HT sont supérieures a 32 99@€la suppose la tenue d’'un Livre journal desettes et des
dépenses, ainsi qu’'un Registre des immobilisabmes amortissements. La comptabilité peut éngete
soit HT, la TVA versée au cours de I'année ne deasmétre déduite de la rubrique TVA payée, solt,Tia
TVA versée au cours de I'année sera déduite deblaque TVA payée.

2 Bénéficient de la franchise de TVA les agenbmmerciaux dont le @mtant des recett@&xcede pas
32 900€ : régime déclaratif spécial (micro BNCgs agents commerciaux doivent alors indigser leurs
factures la mention « TVA non applicable : art.2938I ».

$Régime de la déclaration contrdlée.

* Arrét CE du 25 Juillet 1980, n°13890.

® Au 1 janvier 2014.



REGIME DESBENEFICES NONCOMMERCIAUX (BNC).

On rappellera que les agents commerciaux ne faades juridiques que pour le compte et au nolauae
mandant. Appliquant ce principe aux agents comraexgila jurisprudence en avait déduit - des avahbi
de 1991 - lanature civile tant de leur activité que du contrat qui les lie & leur mandant

La réforme du statut des agents commerciaux régud&al’obligation de transposer la directive
communautaire, a été I'occasion de confirmer caatare civil. En effet, les travaux parlementaires

précédant le vote de la Loi de 1991 reprennentessgment la conception du mandat Eivil

Du caractere civil de son mandat, découle la saiarisles agents commerciaux au régime des bénéfi
non commerciaux. Encore faut-il que I'activité eoésr soit réellement celle d’'un agent commercial et
qu'elle soit conforme aux conditions fixées patrtitnistration fiscale Aucun lien de subordination ne d
étre créé.

En effet, il ressort de l'article 92 du Code Géhdes Impobts (CGI) que rentrent dans la catégareRNC
les profits provenant de "toutes occupations, atgilons lucratives et sources de profits ne gachant
pas a une autre catégorie de bénéfices ou de ®vekinsi les revenus pergus par les agents comawerc
releveront des BNC des lors gu’ils ne releverostgsane autre catégorie (BIC, TS...). En outre, sisat
de la doctrine de I'administration fiscalet de la jurisprudené®que ces revenus sont présumés releve
la catégorie des BNC.

Régime social

En qualité de travailleurs indépendants, les agamtsmerciaux ne sont pas affiliables au régime gémuie
la Sécurité Sociale. lls doivent donc étrenatriculés en leur nomauprés des organismes sociaux et re
eux-mémes leurs cotisations social®scune charge sociale ne doit incomber au mandant

Toutefois, les cotisations sociales sont dédudtitiks revenus imposables du professionnel. En effet
I'article 154 bis du CGI prévoit que « pour la déimation des bénéfices industriels et commercetdes
bénéfices des professions non commerciales, sanitad en déduction du bénéfice imposable les
cotisations a des régimes obligatoires, de bas®mplémentaires, d'allocations familiales, d'asstea
vieillesse, y compris les cotisations versées emaie des facultés de rachat prévuesaatigles L. 633-11
L. 634-2-2L. 6422, L. 643-2 et L. 723-5 du code de la sécurité socimealidite, décés, maladie
et maternité ».

lIs ne sont pas assujettis a un régime d’assuremtee les accidents du travail ou les maladies
professionnelles, mais peuvent souscrire une assei@ersonnelle.

lIs ne sont pas affiliés a 'assurance chémageiwedt donc recourir & une assurance volontaire.

Enfin, ils sont rattachés a la catégorie des imaalstet commercants pour leurs régimes sociaux.

®Notamment, Cass. com., 29 octobre 1979, Donat dené8 c/ Sté Law, n°78-14.226.

7 JO du 23 mai 1991, Déb. AN p.2239.

 Doc. Adm 5 G-116 n°11 du 15 septembre 2000

° Doc. Adm 5 G-116 du 15 septembre 2000.

9CAA Lyon 27 septembre 1995, n° 94-175, 4e ch., lBartCAA Bordeaux 18 décembre 2001 n° 99-314, 3eSduchard; voil
également : CE 23 février 2001, 10e et 9e s.-3, MiMongay, CE 23 janvier 1985, n° 34657, 9eees@us-sections; CE 25
juillet 1980, n° 13.890 ; CAA Bordeaux 18 décempo®1 n° 99-314, 3e ch., Souchard.



Pour le paiement de leurs cotisations ils doivemtcds’affilier auRégime Social des Indépendants
(RSI™.

Cas particulier du regime de l'auto entrepreneuphagué a I'immobilier.

LES LIMITES D ORDREFISCAL

L’article 1°'de la loi de modernisation de I'économie créé afifpdes exploitants individuels relevant du
régime des micro-entreprises un régime simplifiébératoire pour le paiement de I'imp6t sur leeru et
des charges sociales : I'auto-entrepreneur.

Ce dispositif s'applique aux exploitants individaiegui remplissent, de maniere cumulative, les ¢
suivantes :

ils sont soumis aurégimes des micro-entreprisesodifiés aux articles 50-0 et 102 ter du code gErdes
impots : entreprises dont le chiffre d’affairesxtede pa82 900€pour les prestations de services en 2(
le montant desevenus du foyer fiscalde I'avant-derniére année, tel que défini au Iaeicle 1417, est
inférieur ou égal, pour une part de quotient faahikh la limite supérieure de la troisieme trandhdareme
de I'impét sur le revenu de I'année précédant aall¢itre de laquelle I'option est exercée ;

I’ option pour le régime simplifiéprévu a l'article L. 133-6-8 du CSS a été exercgadculer 'ensemble
des cotisations dont ils sont redevables mensuetieou trimestriellement en appliquant au montaned:
chiffre d’affaires un taux fixé par décret.

Ainsi, seuls les exploitants individuels relevantrdgime des micro-entreprises (micro-BIC ou détifr
spécial BNC) peuvent bénéficier de ce régiberégime d’auto-entrepreneur exclu donc la possibté
d’exercer son activité sous la forme d’une personnmorale, quelle gu’elle soit

Ne sont des lors concernées que les personnestgmiment :

exercent unactivité non excluepar la loi du régime des micro-entreprises, cegitEt exclues étant, pol
les activités commerciales, les opérations relegtaria TVA immobiliere, portant sur des immeubfesds
de commerce, actions ou parts de sociétés immads|i®@énéficient du régime franchise en base de
TVA, lorsqu’elles n’en sont pas exonérées.

De ces éléments, il ressort gu’en immobilier, exueconcerne I'agent commercialjcune de ces
prescriptions d’ordre fiscal susvisées n’est susctple de I'exclure du dispositif de I'auto
entrepreneur. Il peut donc bénéficier du régime dd'auto-entrepreneur.

! es caisses RSI de base exercent les missiong\oesdes prestations, des allocations et du reepuent des cotisations de
'assurance maladie et de I'assurance vieillessgdafessions artisanales, industrielles et comialersc



ADHESION AU REGIME DEL’ AUTO-ENTREPRENEUR

Limité & un chiffre d’affaires de 32 900€, le régimte I'auto-entrepreneur est surtout intéressadebnt
d’activité, pour permettre a 'agent commercialvifér que ses cotisations soient versées de facon
provisionnelle sur une base forfaitaire fixée pécrdt. Les cotisations calculga®visoirement sur des
bases forfaitaires sont ensuiezalculées une fois le revenu réalisé connu et font I'olofeine
régularisation des que la déclaration du revenu professionnelfesttuée, sachant que le taux de
cotisations est d’environ 47%.

Nota: a titre d’exemple pour un début d’activité enyar 2015, le montant des cotisations et
contributions sociales s’éléve a 3 173€ pouriddnnée.

@ Option pour le régime du micro social :

Les travailleurs indépendants bénéficiantégime fiscal micro-entreprisepeuvent opter sur simple
demande pour le régime ducro-social simplifié et duversement libératoire de I'impdt sur le revenu
Ces options s’exercent aupres du méme organiseayadr la caisse du RSI dont le contribuable dépel
qui joue ainsi le rdle de guichet unique aussi lgear I'option que pour les versements ultérieurs.

Par exception, en cas de création d’activité, imppeut étre exercée auprés du centre de fornuEgé
entreprises.

Il est précisé que la création d’activité s’entend de la date d'immatriculation au registre dmaterce et
des sociétés ou au répertoire des meétiers, statdiEte de déclaration de la création de I'entsepaupres
du centre de formalités des entreprises.

@ Inscription au registre du commerce et des soc({&ES) :

La dispense d'immatriculation dont bénéficiaierst &ito-entrepreneurs a été abrogée par la Loi.Pinel
Depuis le 19 décembre 2014, l'auto-entrepreneumeergant doit obligatoirement procéder a son
inscription au reqistre du commerce et des sociét¢RCS) au centre de formalités des entreprises de
chambre de commerce et de l'industrie.

Suite a son inscription en tant qu’auto-entrepren&agent commercial doit ensuite prendre congaec se
chambre de commerce et d’industrie. Cette insompéiu RCS n’engendre pas de frais d'immatriculatio
mais entraine la soumission ad&e pour frais de chambrede commerce et d’industrie, équivalente a
0,044% du chiffre d’affaires.

@ Inscription au registre spécial des agents comia@xci

Il résulte de notre réglementation professionnglie I'agent commercial en immobilier doit s'immatidier
au registre des agents commerciaux (RSAC) auprgsafie du tribunal de commerce de son domicil

L’agent commercial doit en conséguence obligatoirementreatniculer au RSACpeuimportant gu’il
opte ou non pour le régime ddéauto-entrepreneur.




DEPASSEMENT DU CHIFFRBD’ AFFAIRES

Le dépassement du chiffre d’affaires entraine tiesautomatique du dispositif de I'auto- entre@enen
cas:

de dépassement, 'année de la création, des sguleables au régime fiscal de la micro-entreprid2
900¢€ ;

de dépassement pendant 2 années consécutivesidesgplicables au régime fiscal de la micro-
entreprise tout en restant inférieur a 34 900€ ;

de dépassement du seuil de 34 900€.

En cas de sortie du dispositif en cours d’annéetd-entrepreneur continue a bénéficier du régineeom
social simplifié jusqu’au 31 décembre de 'année@urs.

En ce qui concerne la TVA, elle trouve a s'appligges le jour du mois qui suit le dépassement.

SPECIFICITES DU REGIME SOCIAL DE’' AUTO-ENTREPRENEUR

L’auto-entrepreneur est actuellement affiliérégime social des indépendantd®kSl) des son inscription.

L’auto-entrepreneur bénéficie du régiméro social simplifié. Ses cotisations ebntributions sociales
sont déclarées et calculées par lui-méme en agpliqun taux forfaitaire au chiffre d’affaires réali:
22,9% pour 'année 2015 et 23,1% & compter de 'anné&'201

Il peut opter pour le versement libératoire deot sur le revenu'®, calculé en appliquant sur le chiffre
d’affaires un taux forfaitaire d2,20%.

Toutefois, peu important le chiffre d’affaires iéal 'agent commercial doit s’acquitter de la
cotisation fonciére des entrepriseaune fois passée la premiére année d’activité.

Il lui reste également a régler deais professionnels(assurances, cartes de visite, bureau, publicités,
essence, ...).

A compter du 1*janvier 2015, les auto-entrepreneurs seront astreints a gaetieiufinancement
d’actions de formation : 0,2%du montant annuel de leur chiffre d’affaires (coléepar le RSI). En cas
de chiffre d’affaires nul sur une période de 1dswivils, le travailleur ne pourra pas bénéfidam droit
a la formation.

12Décret n° 2014-1531 du 17 décembre 2014, qui vientifier 'article D. 131-6-1 du code de la séatisociale.
13A condition que le revenu de son foyer fiscal npad&e pas un certain montant par part de quotierilidl.



Aide aux chémeurs créateurs ou repreneurs d’eniseprACCRE

L’aide aux chdmeurs créateurs ou repreneurs digmnsee (ACCRE) vise a faciliter tant la structuratides
projets de création ou de reprise d’entrepriseleaeveloppement des activités ainsi créées. LAECR
consiste en unexonération de cotisations socialgsermettant le maintien, pour une durée détermithée
certains minima sociaux. Certains bénéficiaireBAIeCRE peuvent en outre se voir attribuer un gréu>
zéro financé par I'Etat dans le cadre du disposiiCRE™.

LES BENEFICIAIRES DE.'ACCRE

Sont susceptibles de bénéficier de 'ACCRE :

les personnes privées d’emploi percevant I'uneatlesations mentionnées aux articles L. 5421-1
(allocation d’assurance chémage), L. 5423-8 (atlonaemporaire d’attente) et L. 5423-1 (allocatamn
solidarité spécifique) du Code du travail ;

les personnes remplissant les conditions pour wé@étle I'allocation d’aide au retour a I'empld@ire) ou
de I'allocation de sécurisation professionnelle RCS

les demandeurs d’emploi non indemnisés, justifitume inscription sur la liste des demandeurs dlemp
de 6 mois au cours des 18 derniers mois ;

les bénéficiaires du RSA (leur conjoint ou concibin

les jeunes de 18 & moins de 26 ans ;

les personnes de moins de 30 ans reconnues hadescap qui ne remplissent pas la condition d’aétivi
antérieure ouvrant droit au bénéfice de I'alloqatitassurance chémage ;

les salariés d’'une entreprise en redressementjoidéition judiciaire, qui reprennent une activité ;

les bénéficiaires d’'un « contrat d’appui au prdjentreprise », s'ils remplissent I'une des comli§i visées
ci-dessus a la date de conclusion de ce contrat ;

les personnes physiques créant une entrepriseritéplau sein d’'une zone urbaine sensible;

les bénéficiaires du complément de libre choix é€é mentionné a I'article L. 531-4 du code de la
sécurité sociale (ce complément constitue 'unviésts de la « prestation d’accueil du jeune enfant
PAJE).

La demande d’exonération est appréciée au regaBccderes d’éligibilité : lacatégorie administrative
du demandeur, leontréle de I'entreprise par le bénéficiaire, et sndépendancevis-a-vis du donneur
d’ouvrage.

Quel gue soit le secteur d’activité choisi, lesdf@maires doivent, pour bénéficier de TACCRE,tsoiéer
ou reprendre une entreprise sous forme individalsan, commercant, profession libérale) oucenésé
sur laquelle ils exercent un contréle effectift ®mitreprendre I'exercice d’'une profession nonrgsda

Un chémeur qui exerce une activité d’agent commaégest donc susceptible d’étre bénéficiaire de
I’ACCRE. Il lui appartient pour cela de s’assurerabnserver son indépendance. Il est égalemengitién:
a I'agent commercial de présenter plusieurs marddateandants différents.

“Nouvel engagement pour la création et la reprisatcprise depuis l€"Danvier 2009, dispositif d’accompagnement en 3
phases : aide au montage du projet, structuratiamdiere du projet et aide au démarrage de I'istiv



EXONERATION DE COTISATIONSSOCIALES.

Le créateur ou repreneur est exonéré des cotisatmriales suivantes :

assurance maladie, maternité, invalidité, déces ;
allocations familiales ;
assurance vieillesse de base.

L’exonération porte sur les cotisations dues ae te I'activité exercée au cours de la période
d’exonération.

Cette exonération reste cependant limitée :

plafond correspondantl®0 % du Smic: 'exonération porte sur la partie des revenudémassant pas
120% du SMIC.

accordée pour une durdain an : 1°°année d’activité. Cette durée est prolongée dalmite de 24 mois
lorsque I'entreprise créée ou reprise est une «on@istreprise » ou reléve du régime déclaratif igphéc
titre des BIC ou « micro-BNC ». L’agent commercgdumis au régime des BNC, ne peut donc pas
bénéficier du prolongement de I'exonération, a re@u’il ait opté pour le régime de I'auto- entreper.

MAINTIEN DE MINIMA SOCIAUX

Les titulaires de minima sociaux (RSA, ASS, ou Adinis au bénéfice du dispositif ACCRE ont droit,
sous certaines conditions, au maintien provisageallocations gu'ils percevaient avant la créatiorta
reprise d’entreprise, pendant |€§mois d'activité.

Les bénéficiaires de I'ARE peuvent solliciter agpie Pbdle emploi 'aide a la reprise ou a la ayéati
d'entreprise (Arce). Cette aide, accordée sur ddenaapres du Pole emploi du domicile du travailleat
égale a 45% du montant du reliquat des droitsaletataire a la date de début d’activité.

FORMALITES A ACCOMPLIR

La demande doit étre adressée au centre de foesdkts entreprises (CFE). Elle peut étre introdiditele
dép6t de la déclaration de création ou de rept®reprise etau plus tard, le 45™¢jour qui suit ce
dépdt L’agent commercial relevant d’un régime de nolausés, il lui appartient de procéder a cette
demande.

Lorsque le dossier de demande d’aide est completCFE délivre au demandeur de I'aide un résépis
indiquant que la demande d’aide a été enregidtrigdorme les organismes sociaux concernes de
I'enregistrement de cette demande et transmetldariz! heures le dossier de demande d’'aide etapie
du réceépissé a 'TURSSAF qui, au nom de I'Etatustaur la demande dans un délai d’'un mois a cordpt
la date du récépissé.

Lorsque les conditions d’octroi sont remplies, 'BRAF délivre a l'intéressé une attestation d’adimisau
bénéfice de I'exonération de cotisations. Lorsqggeaonditions ne sont pas réunies, elle notifie au
demandeur la décision de rejet de sa demandeiftoeme les organismes sociaux concernés. Le glen
gardé par TURSSAF pendant plus d’'un mois a comgéela date du récépissé vaut décision d’acceptat

Le bénéfice de TACCRE peut étre retiré s'’il a ébtenu a la suite de fausses déclarations. Unemegs
ayant obtenu '’ACCRE ne peut solliciter a nouveatiecaide qu’a I'expiration d’'un délai de 3 ans a
compter de la précédente décision d’octroi.

'>Cette demande doit étre accompagnée notammerformulaire de déclaration de I'entreprise au CREfedillet spécifique
de demande d’aide valant attestation sur I'hondeunon bénéfice de I'aide depuis 3 ans, ainsi gudotuments spécifiques
justifiant de la situation du demandeur.



2°Me PARTIE :

Comment collaborer avec un agent commercial ?

Le contrat de 'agent commercial en immobilier.
Il résulte de la définition de I'agent commercialilcdoit :

étre un mandataire,

étre un professionnel,

étre un travailleur indépendant, libre dans I'oigation de son activité, et non soumis a la subatéin de
son employeur.

En sus de ces trois conditions générales, la définde I'agent commercial doit également contirdeer
prendre en compte quatre éléments définis en 188 Ministre des Affaires Sociales a propos des
négociateurs immobiliers, éléments qui sont dereaiuaire obstacle a une confusion éventuelleentr
contrat de mandat et contrat de travail :

I'immatriculation au registre spécial du greffetdbunal de commerce,

la conclusion d’'un contrat de mandat écrit,

I'absence de rémunération minimum garantie,

la possibilité pour 'agent commercial d’accordesdemises a sa clientéle sur le montant des hioegra

L’agent commercial en immobilier doit répondre @nsemble de ces conditions et le contrat signé, tou
comme la pratique des relations mandant/mandathekea y veiller.

Dispositions impératives du contrat

La loi de 199%°prévoit qu’un certain nombre de dispositions neveatiétre écartées par la volonté des
parties et s'appliquent méme si elles ne figurastgu contrat.

Sont réputées non écrites toutes clauses contraires

aux dispositions relatives au droit a commissiaigkligation pour 'agent commercial de communigae
son mandant toute information nécessaire a I'ex@tute son contrat,

aux obligations du mandant en matiére d’informatier’agent commercial,

a I'obligation réciproque de loyauté (I'obligatide loyauté interdit au mandataire de concurrerecer |
mandant pendant I'exécution du contrat, une tebacurrence pouvant étre constitutive d’'une favdea),
a la durée du préavis qui doit étre respectée £deaupture d’'un contrat a durée indéterminéejroit a
indemnité en cas de cessation des relations avear€ant et aux circonstances qui font perdregetit
commercial le droit a indemnité suite a la cessatlies relations avec le mandanta limitation a deux an:
apres la cessation du contrat d’agence de la ctirisen- concurrence.

16 Article 16 de la loi du 25 Juin 1991 relative aapports entre les agents commerciaux et leurs méda



Rédaction du contrat
Il convient donc d'étre attentif aux observationsantes lors de la rédaction d'un contrat :
Le contrat doit étre écrit.

Le contrat peut étre dénommé avec une grandedibarsi qu’il a été exposé en introduction. Lemes le

plus souvent employés sont : “contrat de négoaiaten salari€", "contrat de mandat", "contrat d'dge
commercial”, "contrat de négociateur indépendant”.

Le contrat est un contrat de mandat d'intérét comsawmis aux dispositions des articles 1984 etasisvdu
code civil. Il est de nature civile. Les fonctiahs négociateur et les modalités d'exercice de stivité sont
définies dans le respect de l'intérét commun dudaiaainsi que des articles 4 de la loi du 2 jany##0 et 9
du décret du 20 juillet 1972.

Le contrat ne peut étre conclu qu'avec peesonne physiqueexergant en nom propre, jamais avec une
sociéte.

L’agent commercial doit agir au nom et pour le ctemgle son mandant. Le contrat liant 'agent commaket
le mandant devra désigner le négociateur comme agemmercial et lui conférer les pouvoirs dévolus a
membres de cette profession pour agir au nom etlpaompte du mandant.

Les agents commerciaux doivent exercer leur aétot représentation a titre principal et habituel.
Sauf a titre trés accessoire, I'agent ne doit ffasteier des opérations commerciales ni avoir uieigé de
commercant ou de commissionnaire traitant en sampersonnel. Il doit uniquement participer aux
négociations. Sauf autorisation expresse du mankkgent ne doit pas intervenir dans la conclngle la
transaction objet du mandat ni en principe peraed®ifonds relatifs a la transaction qui doivene &ersés
par le client au mandar

Le contrat peut étre conclu pour whaée déterminée ou indéterminée

Il est fortemengdéconseilléde mettre une période d’essaillans un contrat d’agent commercial. Pour palli
cette absence de période d’essai, vous pouvez minmentamer la relation par la conclusion d’'umuat a
durée déterminée, et transformer la relation etraba durée indéterminée si 'agent commerciakvou
satisfait.

Nota: Dans le cas ou vous mettriez tout de méme uneded’essai, sachez que la cour de cassation maibque
celle-ci n’est pas illicite!

L’agent commerciahe doit pasétre placé en lien de subordinatioravec le mandafit(ni étre titulaire d’'un
contrat de travail). Ainsi, il pourra se voir imgogles directives générales mais devra consenrechiherté
dans I'exercice de son activité. A titre d’exemplaigumentation de vente doit étre librement cigopsr
I'agent et il doit pouvoir procéder librement aégherche de sa clientéle.

Il vous est toutefois possible, dans le cadre dge$tion de votre agence et de votre clientelepdéer des
affaires/clients aux soins de votre agent commieiti@ppartient alors a I'agent commercial d’aggier s'il
souhaite ou non gérer le dossier propose, sang gefus ne puisse lui étre préjudiciable, 'agesmhmercial
étant indépendant. Cependant, proposer des aftdieass a votre agent commercial ne doit pas deven
automatisme. En effet, cela pourrait devenir coptoaluctif pour vous, I'agent commercial prenahiabitude
de voir les clients venir a lui sans mener la m@rmtospection.



NOTA: il est possible de prévoir, dans le contrat dee@@gent commercial, un commissionnement diffdceatjue
I'affaire a été conclue avec des clients indiquasyms soins ou a 'inverse, des clients qu'il aupgospecté lui-méme

Le mandant reste libre d’accepter ou de refusdrdi@nt ou affaire apporté par 'agent commercial.

Le contrat ne prend effet qu'a la délivrance de I'ttestation d’habilitation . En raison des regles d’ordre
public, la non-obtention de cette attestation daresuin motif grave justifiant la résiliation duarmdat®.

Délimiter unsecteur géographiquale prospection a un agent commercial, c’est lungére d’'étre
commissionné sur toute opération intervenue damsscteur, méme sans sonintervention

cdés que le mandant a participé, directement diteictement a la conclusior
de I'opération 2L’agent a droit a cette commission méme si au@xaodusivité
territoriale ne lui a été accordée
Une telle clause est dodéconseillée

L’agent commerciatioit avoir son propre local distinct de celui du mandant. Si l'utilisatiorud’ bureau
dans I'agence est possible, elle doit se faire deiénetres occasionnelleet donner lieu a ungarticipation
financiére de la part de 'agent commercial. Il ne peut awnitbureau permanent dans I'agence qui lui soi
réserve.

Le contrat impose unabligation réciproque de loyauté et d'informationpendant la durée du contrat. Ce
loyauté interdit notamment au négociateur tout deteoncurrence a I'encontre de I'agent immolpkgrdant
la durée du contrat. Sur le principe, aucune ekgtése peut étre exigée de la part du mandansauar
mandataire. Cependant, le code du commernce et la jurisprudence considérent comiggitime
I'interdiction faite a un agent commercial de traiter avec un second mandant qui serait un concurrent
direct.

Dans ce cadre, notre modéle de contrat encadeesigtation en prévoyant I'autorisation expresse et
obligatoire du premier mandant (votre agence)agidht commercial souhaitait collaborer avec unersie
agence immobiliére. Sans votre accord, I'agent ceroral se met en faute en ne respectant pas siyatidnh
de loyaute.

Le contrat doit prévoir la rémunération du négaaiat qui ne peut étre constituée quedmmissions et
exclut nécessairement tout minimum garanti et toutéorme d'avances Le versement d'avances ou d’'un
fixe minimum s’apparentent au versement d’'un saleirdonneraient lieu a une requalification du i&rde
mandat en contrat de travail.

Le montant est fixé librement entre les parties.

L'agent commercial a droit a commission lorsqupétation a été conclue :

grace a son intervention,

avec un tiers dont il a obtenu antérieurementiéant@le pour des opérations du méme genre,

dans un secteur géographique ou aupres d’'un garipersonnes déterminées dont il a la charge.
Par ailleurs, il est & noter que le Décret du 19 1992 a mis a la charge du mandant une obligation

d’information concernant les modalités de calculadeommission.

17 Article 11 de la loi du 25 Juin 1991.
18 CE 12 février 1990, n°42824, 8e et 9e s.-s., MnJea
1TGI de Toulouse 28 novembre 2002.



Nota: s'il existe un partenariat entre deux agences ahiteres, il est conseillé de bien rédiger lesudas
ameénageant le commissionnement sur la base deecpajoevra effectivement chaque agence. A défaut,
I'agent commercial pourrait demander I'applicatiole son taux de commission sur I'ensemble des hwas
versés dans le cadre de la transaction et non wmggnt sur ceux percus par votre agence.

Les risques liés a 'activité de 'agent commerdiaivent étre exclusivement supportés par ce derriie

Le contrat peut comporter, ou non, wh@use de non concurrencgui s'applique apres la rupture. Cette
clause ne prévoit pas nécessairement de contrefiagnciere au bénéfice du mandataire, alors gtie c
contrepartie est une obligation pour un négociatalarie.

La clause de non-concurrence doit, a peine deté@ulli

étre limitée au secteur géographique et, le casagthau groupe de personnes confiées a I'agemneccial
ainsi qu'au type de biens ou de services pour léluexercé la représentation pour le compte dndant ;
avoir une durée maximale de deux ans apres latmessial contrat.

Particularités des prestations de I'agent commdremmimmobilier

La mission de représentation des agents commerqiaiuexercent leur activité dans le secteur de
I'immobilier est soumise, par rapport aux sectaors réglementés, a un certain nombre de limitatipnsont
rappelées ou énoncées ci-apres. Elles ont pourdeffelairement différencier I'agent commercial'dgent
immobilier titulaire de la carte professionnelldek limitent en revanche l'indépendance de I'agent
commercial envers son mandant et augmentent dorsglee de subordination. Elles peuvent enfin exflsur
I'indemnisation susceptible d'étre réclamée pgefiacommercial en fin de contiat

1/1ls ne peuvent exercer qu'en hom propre, jamais esociété

. En effet, I'attestation de négociateur ne pengt éélivrée qu’a une personne
physiqué®. Il ne peut contracter au travers d’'une société& dserait le représentant légal et/ou I'assacié
actionnaire, méme unique ou majoritaire.

2/ 1ls ne peuvent pas contracter avec de sous agenieemployer de personnel commercialll ne peut
d'aucune maniere y avoir de "sous traitance" dudetarecu. En effet, la loi Hoguet du 2 Janvier 185&&rve
au seul titulaire de la carte professionnelle efrpes propres collaborateurs exclusivement, lailpitige de
demander a la C.C.I. compétente les autorisatiboessaires.

3/ Le local dans lequel ils sont domiciliés et exet@rentuellement une partie de leur activité emahilier
ne peujamais étre un local commercial la disposition et I'exploitation d'un tel localremercial n'étant
autorisé que s'il est un établissement secondaiseul titulaire de la carte professionnelle assinla loi de
1970.

Notamment : pas de publicité en vitrine, ni d'egisej méme celles du mandant, ni de réception deelaéle.

4/ 1ls ne peuvent exercer la fonction de responsabléétablissement secondaireLe mandataire doit donc
veiller a ce que les locaux qu’il loue a ses feadslusifs ne soient pas assimilés a des Agenceshiligres
ou a des établissements secondaires.

5/1ls ne peuvent jamais percevoir de fonds

20 Ce qui exclut toute collaboration entre une agémreobiliére et une société.



6/ Interdiction de donner des consultations juridiqueset, a I'exception de mandatsonclus au profit du
titulaire de la carte professionnelle, ils ne sautbrisés drédiger" aucun autre acte sous seing privé

7/ Obligation de mentionner son statut d’agent commeiial dans les publicités et mandatsen
application du nouvel article 17-2 de la Loi Hogusint punis de la peine d'amende prévue au Sariele
131-13 du code pénal (1 500€) le fait, pour un agemmercial, d'effectuer une publicité en violatate
I'article 6-2 (sans convention écrite entre I'ageatle client) ainsi que le fait de ne pas respect
l'obligation de mentionner le statut d'agent conuiaéprévue au méme article.

Les éléments de nature a troubler l'indépendance.
Les risques encourus

Parmi les conditions indiquées ci-dessus, 'unesseéntielle et mérite une attention particulidiasence
de lien de subordination entre le mandant et le matataire.

Inscrit au registre spécial des agents commercigagent commercial est présumé ne pas étre lié a
I'agent immobilier par un contrat de travzil

Il bénéficie donc d’un@résomption de nonsalariat.

Cependant, a défaut pour I'agent immobilier dderedu respect de I'ensemble des conditions etesitsm
cités ci-dessous, le contrat de mandat risquena d&qualifié en contrat de travail, soit a liaive de
I'URSSAF?, soit méme sur celle de I'agent commeféih cas de litige avec son mandant, par la
reconnaissance d’un lien de subordination entnededant et le mandataire. Or la requalificatiorcolotrat

de mandat en contrat de travail entraine des carségs financiéres qui pourront étre loufdes

En effet, suite & la loi duAoGt 2003*qui a mis fin aux dispositions particuliéres régigses
conségquences d’une requalification d’emploi noarsalen emploi salarié posées a I'ancien articl®Q-3
du code du travail, la cour de cassation a considér

« La loi nouvelle du % Aot 2003, plus douce, étant immédiatement apdkcadd recouvrement des
cotisations dues par I'employeur n’était possihle gour la période postérieure a la requalificaties
emplois »

Pour faire obstacle a une affiliation rétroactiverégime général, I'affiliation au régime des nafasés
non agricoles doit étre compléte, c'est-a-direrasminporté I'adhésion et le versement de cotisatéota
fois a I'assurance maladie et a I'assurance ves#g

La reconnaissance d’un travail illégal(non déclaré aux caissem)traine le versement des cotisations c
facon rétroactive sur les 5 derniéres années etl'annulatior
de toutes les exonérations sociates et aides publiques

Au niveau pénal, lI'infraction de travalil illégal es punie de 3 ans d’emprisonnement et de 45 000€
d’amende” Jauxqguels peuvent s’ajouter des peines complérnests

“IDe maniére a obtenir le versement de cotisatiocisies.

?2 Saisine du Conseil de Prud’hommes en requalifioadio contrat de travail, I'intérét étant 'obtentides avantages sociaux
la situation de salarié.

B Telles que des rappels de salaires des 3 der@ignges, affiliation de I'agent au régime généradérurité sociale et
versement des cotisations patronales, ...

240i n°2003-721 du ¥ aoit 2003 pour linitiative économique, dite Loiteil.

25 225 000€ pour les personnes morales (article L8284 code du travail).



Eléments caractérisant 'absence du lien de sulyation

Cette condition d'indépendance est déterminantedannaissance du lien de subordination étantisixe
de la qualité d’agent commercial. Ainsi, n'ont pagualité d’agents commerciaux, les négociateurs
immobiliers travaillant de maniére exclusive pdagénce et n’effectuant aucune opération pourpeoipre
compte ; accomplissant leur mission sous la suaveié et le contrdle de I'agerf€e astreints a des
permanences de sieges a l'agence

Il s’agit d’éviter que I'agent commercial se retveuntégré dans un service organisé par I'agencesqu
son employeuf )en les obligeant par exemple a se réunir quoidiment
pour faire le point sur I'activité.

Les éléments permettant de démontrer I'absencedulé subordination entre le mandant et son
mandataire, et donc I'indépendance réelle de I'agemmercial, sont notamment :

@ La prise en charge totale ou au moins partielle pafagent commercial de ses frais généraux
frais de bureau, de téléphone, frais de publisé@scription d’une assurance personnelle en Reabiitds
Civile, etc. ... ; Il doit en conséquence souscrite police d’assurance automobile tous risquesraffai
prévoyant l'usage professionnel et le transpog ctlents, qui garantira pendant la durée de satratola
responsabilité de I'agent immobilier au cas oueceilserait recherchée. Il doit en justifier chagoneée, a
premiére demande, par la production d'une attestdt son assureur indiquant la nature, I'étentue e
période de validité des garanties souscrites.

De méme, I'agent commercial doit prendre en chiegeolts relatifs a la carte de visite, celletanéun
outil de travail.

Tous les frais professionnels doivent étre exckre@ntet entierement a la charge de I'agent commerci

@ Une information suffisante de son caractére d’'indépndant auprés des clientsAinsi, I'agent
commercial doit faire figurer, sur tous ses docutm@nofessionnels (notamment

mandats, publicités, tampons, carte de visites #iternet,...) :

ses nom et prénom ;

sa qualité d’agent commercial ;

son numéro de téléphone portable

le lieu et le numéro de I'immatriculation au RSAT ]

les références professionnelles du Mandant (nohagence et numéro de carte professionnelle).

Par la communication de ces informations, il s’dgitne pas laisser penser que I'on a a faire alané

A titre d'information, la DGCCRF a releff&ue « si les mandats de recherche proposés paskesux de
mandataires étaient globalement conformes aux fpésos de la loi HOGUET et de son décret
d’application, certaines mentions manquaient : ebgualité du négociateur, nom et adresse du garan
engagement a ne pas détenir ou recevoir de fongsjgvente, date limite. »

Répartie entre eux la clientéle, leur indique Kasi@s a suivre, demande des rapports d’activité,
2"Et non le numéro de téléphone de I'agence.
“Enquéte dont le résultat a été donné en date defdtdmbre 2014.



@ Le paiement par I'agent commercial des cotisationafférentes a sa couverture maladie,
d’assurance vieillesse, d’allocations familialeSCGZ;

Un taux de commission trés supérieur a celui dégoniateur salarfé;
@ L'absence d'avances sur commissions

@ L'absence de bureau réservé dans les locaux duamackhoraires a respecter, de permanence
assurer, de rapport d’'activité a fournir, etc. ...

L’agent commercial ne doit donc pas travailler dangocal fourni par son mandant et sur lequelal n
aucun droit.

Selon la jurisprudence : « Si 'agent commerciaba bureau et sa ligne téléphonique propres datecah
de I'agence, qu’une disponibilité téléphonique pemante est exigée de sa part, que des horairezvad &
I'agence et une présence aux réunions mensueilssritiimposées, alors I'agent commercial se treanues
la subordination de I'agent immobilier

Cependant, si les moyens ne sont mis que temporairtea la disposition de I'agent commercial, quaiee
ci ne démontre pas que pour I'exécution de son atahcecevait des ordres de la part du dirigeaniad
société et qu'il supportait le risque économiqaeptalité de sa rémunération dépendant de lasadiain
des affaires avec la clientéele, alors le contragdht commercial ne peut étre requalifié en codeatavalil.

@ Absence d’un jeu de clés de I'agence immobiliere@possession.

@ Absence de rédaction des actes sous seing prfmétamment les compromis, promesses de ver
promesse et intentions d’achat, états des lieux,a l'@xception des bons de visite et mandats.

@ Absence de clause contractuelle limitant le secteg€éographique Si une telle clause reste
valable, la sectorisation entraine un risque agarusoit reconnu un lien de subordination si d&sitr
éléments sont relevés par ailleurs dans I'hypothésecontentieux.

Basculement de statut : salarié / non salarié

Le fait d’avoir des salariés ne vous interdit pavoir des agents commerciaux, et inversement ales
agents commerciaux ne vous empéche pas d’avoirledanéme temps des négociateurs salariés.
Cependant, quel que soit le statut de vos collabors, ils peuvent souhaiter en changer. La quesitio
changement de statut dans la méme entreprise fpew@b®rdée sous deux angles :

*Taux de commission de 12 & 15% pour un négociatdarié contre 50%-60% pour un agent commercial.



LE PASSAGE DUN STATUT D AGENT COMMERCIAL A CELUI DESALARIE

En pratique

A I'exception d’'une requalification par I'Urssaf @ar les tribunaux qui soulevera, entre autrprédleme
de la mise en place d’'un contrat de travail en batrdue forme, I'abandon d’'un commun accord dtus
d’agent commercial n’est généralement pas souro®kentieux. Chaque partie ayant déja, au presglak
réglé la question de la rédaction d’'un contratrdedil avec ce qu’il emporte comme obligationsetairs
pour chaque partie.

Le contrat d’agent commercial est alors rompu pgaisser place a un nouveau contrat de travail.
S’agissant d’un nouveau contrat de travail mislang vous devrez procéder a I'ensemble des déemrc
administratives classiques : déclaration préalalllembauche, visite médicale d’embauche, ...

Le contrat de travail ne pourra toutefois pas piréde période d’essai si vous embauchez votre aragen
commercial en négociateur salarié. En effet, lestions exercées étant les mémes vous aurez dgnpud
apprécier les capacités professionnelles de l&sg¥ dans le cadre de la collaboration antérieLire

Nota: nous vous déconseillons de prendre l'initiatieeaktte rupture car dans ce cas, 'agent commesaadit en
droit de vous demander réparation du préjudice slibfait de la rupture (voir lll- rupture du contla Une trace
écrite de sa main reste un bon moyen de sécugsgrdngement.

Conséquences

L’autonomie de I'agent commercial tombe alors pfaine face a utien de subordinationvis-a-vis de sor
employeur, qui retrouve son pouvoir de contréldessurveillance des taches accomplies par le 8alagi«
nouveau » salarié aura toute la latitude d’accantiplisemble des missions que son contrat de fravai
prévoit sous le contréle hiérarchique de I'employ&ontrairement au statut d’agent commercial muiité
strictement ce gu'il est possible de demanderaligri® peut se voir confier un large panel de rorssi
comme la rédaction d’actes par exemples ou entakgation d’assurer des permanences.

Notons que ce passage a un colt pour 'employeisqp'il joue sur les charges de I'entreprise, g
sera a présent liée par les salaires minimums pngawula grille conventionnelle et redevable desatons
patronales. Il est a ce stagteéictement impossiblede faire peser sur le « nouveau » salarié ce coliti e
demandant d’en assurer le paiement pour faire «r@guand il était indépendant ». Seule I'entrepste
redevable de ces charges qui s’ajouteront a cedlesiales. Le changement de statut ne permetepas d
fonctionner sur ce point comme si le négociateaitanonserve sa gestion des charges sociales s&elle
sont a présent impérativement gérer et payéesapairprise au titre d’employeur. Il en va de mé&oar
les frais professionnels, qui ne pourront pas oometi & peser sur le « nouveau salarié » mais dednen
pris en charge par 'employeur.

LE PASSAGE DU SALARIAT A UN STATUT DAGENT COMMERCIAL

En pratique

Le passage du salariat a un statut d’agent comahesti plus délicat. Si votre salarié accepte ssame
vers un contrat d’agent commercial, il est toutefmeu probable qu’il prenne le risque de démis&gnn
sous peine de perdre ses droits a I'assurance gj#rba rupture du contrat de travail par voie
conventionnelle (rupture conventionnelle homologus&ga donc préférée par les parties, bien que
présentant un codt pour 'employeur (indemnitéuggure). Votre « ex-salarié » pourra alors s'ingcri
comme demandeur d’emploi et cumuler son débutigiset’agent commercial avec l'allocation chéma
et bénéficier également de 'ACCRE pour réduiretesges sociales.



Cependant, pour limiter les risques de requalificeén contrat de travail, il esbnseillé de ne pas
conclure dans la foulée le contrat d’agent commeral, mais de laisser un certain temps s’écouler.
D’autant plus qu’avant de pouvoir a nouveau progrgmour vous, votre collaborateur devra s'inscae
RSAC et vous devrez lui remettre une nouvelle tties d’habilitation prenant en compte ce changém
statutaire.

Conséquences

Ce changement de statut est beaucoup plus proldgmatar il n'est généralement que peu profitahle a
négociateur qui perd son affiliation aux system@segaux de sécurité sociale maladie et de retaite
gu’a celui du chémage. De plus, il perd I'ensendas droits qu’il avait acquis en tant que sala#taire
minimum, prime d’anciennete, congés payeés, ...hebénéficiera plus de 'ensemble des avantagea r
sa disposition par I'entreprise (bureau, voitute,)eSa précarité et ses frais propres se trouesiibrcés,
I'agent commercial devant assumer seul le co@adeouvelle activité : frais professionnels et ghar
sociales (RSI).

De son co6té, I'entreprise aussi va revoir sa fatgnollaborer avec ce « nouvel » agent commernigke
conformant au texte de loi, a savoir :

« Ces personnes ne peuvent pas :

1° Recevoir ou détenir, directement ou indirecteimeées sommes d'argent, des biens, des effetssou de
valeurs ou en disposer a l'occasion des activiggtionnées a l'article™e la présente loi (Hoguet) ;

2° Donner des consultations juridiques ni rédiges dctes sous seing privé, a I'exception de
mandats conclus au profit du titulaire de la cprtfessionnelle mentionnée a l'article 3 ;

3° Assurer la direction d'un établissement, d'weegrsale, d'une agence ou d'un bureau.»

La poursuite de 'activité de votre négociateur fguait une totale abstraction du changement datstat le
meilleur moyen de se trouver en contentieux. Liedfaé ce négociateur accepte de travailler enlagea
par rapport a son statut réel ne vous protégeraigafpar exemple : agent commercial qui accepte ou
demande a faire des permanences). On ne travaglegla méme facon selon le choix du statut opéré
méme si le résultat final, la réalisation d’'unetegmst le méme.

DISTINCTION ENTRE LES DEUXSITUATIONS

Quelle que soit la modification de contrat opéréest impératif de faire le distinguo entre lesixl@ctivités
(agent commercial et salarié, passé et avenir).

Ainsi, par exemple, si le négociateur était reménp&r un systeme en avance sur commissions eaque
situation affichait un solde négatif a I'heure dangement de statut, il ne sera pas possible dietaandel
de rembourser ses sommes ni de les déduire desissimms qui lui seront versées sur facturationlgar
suite. Le changement de statut clos définitivenesituation passée.

Une exception peut tout de méme étre mise en ceeelte,du sort du droit de suite. Si le négociateur
(salarié ou agent commercial) ne peut pas renansen droit de suite, qui est d’ordre public, il tesitefois
possible de 'aménager. Il est tout a fait posgitaer les parties de prévoir le devenir des affaine cours
lors du changement de statut. Le droit de suite fa@e I'objet d’'un arrangement contractuel préaisquel
taux sera applicable pour les affaires que I'agantobilier aura bien pris soin d’identifier en anbon

Le taux de commissionnement des mandataires étagrgement le double de celui d’'un salari€, on
comprend donc immédiatement l'intérét financier Gagent immobilier aura & clarifier ce point late
passage au statut d’agent commercial.



Rupture du contrat de mandat.

A- Versement d’une indemnité de rupture ?

Selon larticle L.134-12 du Code de Commerce, €@&nde cessation de ses relations avec le mandani
I'agent commercial a droit a umelemnité compensatrice en réparation du préjudicesubi ». Une
indemnisation peut donc étre due par I'agent imifirestd son négociateur non salarié en cas deatsili
du contrat d’agent commercial.

Le droit a indemnisation nait du seul fait de lasa¢ion du contrat d’agence. L'indemnité, qui njgas une
indemnité de clientéle, est destinée a compenser, [[agent commercial, la perte de sa part dans la
valeur commune qui faisait la finalité du mandat.

Contrairement a ce qui se passe en droit du traaaglune partie n’a a justifier d’'un motif partieulpour
résilier le contrat d’agence.

L'indemnité est dusaufdans les cas suivants :

® sila cessation du contrat est provoquée plaute grave de 'agent commercialLa faute grave est

celle qui porte atteinte & la finalité commune dotcat d’agence et rend impossible le maintienietu |

contractuel i

Caractérise par exemple la faute grave la réadisatiactes de concurrence (vente de produits cosmis,
Jeoncurrence déloyale, ).7A I'inverse, une

insuffisance de chiffre d’affaires ne constitue pae faute grave en I'absence d’un mangquementspeéci

concret de I'agent commercial, de nature a pottemde a la finalité du mandat et a rendre impgmede

maintien du lien contractuéi

si la cessation du contrat résulte deitfative de I'agent sans justificatior? ;

lorsque par accord avec le mandant, 'agent comalereéde a un tiers les droits et obligations qaétient

en vertu du contrat d'agence.

Conformément a l'article L.134-12 du Code de Conmuegex I'agent commercial perd le droit a réparatic
s’il n’a pas notifié au mandant, dans un délai dimre compter de la cessation du contrat, qu’érehfaire
valoir ses droits ». Dés l'instant ou I'agent aifi®son intention de faire valoir ses droits, &t fjue la
juridiction ne soit saisie qu’apres I'expiration délai ne rend pas I'action irrecevable.

Nota: Le délai d'un an a compter de la cessation dutiarprévu a l'article L. 134-12 du code de
commerce concerne les demandes d’indemnité deticessia contrat et non celles

pour la rupture abusive du contrat du contrat déag commercial. Dés lors, I'agent commercial
demandant une indemnité pour rupture abusive diragme peut étre déclaré déchu de sa demande
demande tardivée

%0si justification doit &tre apportée, elle ne pééiré que dans 'hypothése d’'un contentieux delesitribunaux de commerce.



MONTANT ET MODALITES DE CALCUL DEL'INDEMNITE.

D’ordre public ,diindemnité de cessation est fixée, de facon
prétorienne, a la valeur de 2 années de commisbioitss.

Représentant la valeur de la part de marché quititoait la finalité du mandat d’intérét commun, la
cessation de I'activité du mandant ou encore I'étioh postérieure de la part de marché, est sédingnte
sur le montant de I'indemnité.

Toutefois, si cette indemnité est jugée insuffisgrdr 'agent commercial, ou trop élevé par le daan, ils
pourront demander en justice une indemnité autrea@portant la preuve de la gravité ou non djugdrée
subi par 'agent commercial.

Assiette de calcul

L’indemnité est calculée sur la totalité des rématiéns acquises pendant la période de référence.
L’assiette de calcul de I'indemnité doit donc coemire la totalité des rémunérations acquises, soit
I'ensemble des commissions versées, quelle quéesmihature. En effet, depuis un arrét de la chramb
commerciale du 5 Avril 200% la Cour de Cassation considére que I'indemnitéedsation de contrat du
a l'agent commercial a pour objet de réparer |pigige subi qui comprend la perte de toutes les
rémunérations acquises lors de l'activité dévelemjahns l'intérét commun des parties sans qu'tl lieaide
distinguer selon leur nature.

Modalités de calcul.

Les 2 ou 3 derniéres années d’exercice du mandatiteent la période de référence servant au cdkul
'indemnité :

montant des 2 derniéres années ;

double de la moyenne des 3 derniéres années

Cependant ce montant n’est que jurisprudentiele kemble donc pas inconcevable qu’un contrat, eon
le propose notre modeief. annexe 11 puisse prévoir un aménagement de I'indemnitéudeure, dans la
mesure ou cette indemnité aurait été accepté@palelux parties contractuellement et qu’elle deeneur
raisonnable au niveau de sa fixation.

TRAITEMENT FISCAL DEL’'INDEMNITE.

$1Cass. Com. du 5 Avril 2005, Sté Lebreton Fréredté/Butagaz, pourvoi n°03-15.228
%2permet de tenir compte d’un fait ou d’'une conjoreiparticuliére qui a pu altérer le marché.



TVA.

Cette indemnité percue par 'agent commercial dteréa rupture du contrat le liant & son mandargngay
pour objet exclusif de réparer un préjudice, npest soumise a la TVA®,

Dans le cas d’'une indemnité globale, la fractiofliddemnité ne correspondant pas a la réparation d
préjudice mais s’analysant comme la contreparti@elprestation de services individualisés rendue pa
I'agent commercial au profit de son mandrdoit étre soumise & la TVA.

Fiscalité.

L’indemnité de cessation de contratiegposableet ne peut étre regardée comme des dommagesrétsi
non imposables. Compensant la perte d’'une partldarseur commune, soit la perte d'un élémenf acti
I'indemnité doit étre imposée au régime des pladues a long terme.

Toutefois, la jurisprudence administrative exigaypconstituer un élément d’actif, que le contratiae
pérennité suffisante. Ainsi, la jurisprudence sélcet élément pour assimiler 'indemnité a unettec
d’exploitation imposable au taux progressif de pihsur le revenu.

L’agent commercial, soumis au régime des BNC, péuntficier de I'exonération des plus- values s'il
exerce son activité depuis au moins 5 ans et degpuisoins 2 exercices, ses recettes TTC n’excuent
90 000 euros. Dans le cas contraire, la plus-vadtie a long terme est taxée a un taux forfaitieré6%,
auquel s'ajoutent les contributions sociales amithielles, soit 28,1% au total.

QUuID DE L' INDEMNITE DE RUPTURE EN CAS DE CONTRAT A DUREBETERMINEE

La loi du 25 juin 1991, reprise a l'article L. 132-du code de commerce, a prévu que : « l'agent
commercial a droit, en cas de cessation de sd®redavec le mandant, & une indemnité compensadric
réparation du préjudice subi ».

La question n'a pas été explicitement tranchédadar de savoir si le non renouvellement a someed'un
contrat de mandat a durée déterminée était causedjudice qui ouvrait droit & une telle répamatiEn
revanchela Cour de cassation chambre commerciale, s'est pnoncée a deux repriseen 2003

et 2006 en faveur d'une
indemnisation.

Il est vrai que le texte de l'article 12 de ladet général et n'exclut pas les contrats a dureendi@ée. Mais
d'un autre c6té, si le choix du législateur avigtaelui d'une indemnité de clientéle, nul doute tpgent
commercial ayant apporté ou développé une clieai#lait eu un droit a indemnité en fin de contre&me
s'agissant d'un contrat a durée déterminée arrivanh terme normal.

Compte tenu du choix de la loi pour une indemréfgaratrice, certains commentateurs considerentedjes
n'est pas l'interprétation qui doit prévaloir eedfarrivée a son terme normal d'un contrat a durée
déterminée eka cessation normale et preévisible des relatiorntractuelles qui en résulte, ne sont p:
en elles-mémes source d'un préjudiaeceptible de réparation

% Bulletin Officiel des Impéts, 3 B-1-08 n° 103 duwD&cembre 2008.
% Exemples : rappel de commission,



Dans ce contexte de grande fragilités@ts réserve donc de l'interprétation souveraine ddribunaux, il
nous parait possible de prévoir contractuellemastlg survenance du terme contractuest pas source
de préjudice et n'‘ouvrira pour I'agent commercial aicun droit a indemnisation réparatrice.

Préavis

La rupture du contrat d’'agence impose le respeat gréavis. La durée de ce préavis est d’un mais fgo
premiere année commenceée, de deux mois pour laéteexannée commenceée, de trois mois pour la
troisieme année commenceée et les suiveptés

Sur ce point, nous attirons votre attention sunportance de bien établa durée de ce dernier efa réalité
(s'il est effectué ou non par 'agent commerciBi¢s enjeux financiers sont en jeu.

En effet, la fin du préavis est en lien direct akeedroit de suite sur les affaires en cours.

Ce droit de suite démarre a la fin du contratseea général d’'une durée raisonnable c'est-adtireziron
6 mois ) En conséquence, un préavis non effectué faiticmumédiatement le droi
de suite. A l'inverse, s'’il s’agit d’'un préavis @e2 ou 3 mois, qui est effectué cette fois, cefmusse
d’autant le début du droit de suite.

Pour cette raison, il est impératif d’avoir un&ce écrite sur le sort du préavis, en particulier lorsquee&o
agent commercial vous a indiqué ne pas souhagfedtuer.

Notons sur ce dernier aspect gu'il est assez cogomplil’obliger un agent commercial ne souhaitant pas
effectuer son préavis a le faire. En effet, degoar autonomie et son indépendance, I'agent comaterci
reste assez libre d’accomplir a son rythme etraaaiére les missions qui lui sont confiées viacamtrat.
Le mandant se trouve rapidement confronté a undfisance de preuve pour démontrer le non
accomplissement du préavis et pire, il n'a queg®moyens de réparation en cas de non-respecta sau
aller au contentieux pour demander réparation ghéqudice qui restera lui aussi a prouver facejagas.

La clause de non concurrence de I'agent commercial.

La clause de non concurrence doit impérativemeatgécise au niveau de sa rédaction. Les juges
analysent toujours ce type de clause avec la pargdg vigilance, le moindre abus est automatiquémer
sanctionné.

LE PRINCIPE:

Le contrat d'agent commercial peut contenir unesdale non-concurrence interdisant a I'agent de fai
concurrence au mandant aprés la cessation du targtie clause doit étre établie par écrit et
concerner un secteur géographiquet, le cas échéant, le groupe de personnes cenlfeggent ainsi que |
type de biens ou de services pour lesquels il edarceprésentation aux termes du contrat; el nadable
guepour une période maximale de deux anapres la cessation du contrat

LA JURISPRUDENCE

Apres avoir mis fin au contrat d'agence, un agentraercial avait demandé que le mandant soit conéa
a lui verser une contrepartie financiére a l'ottlayade non-concurrence mise a sa charge.

Il n'a pas été fait droit & sa demande au motiflguégislateur n'a pas entendu que l'obligatemain-
concurrence soit indemnisée lorsque la clauseagstipule est conforme a l'article L. 134-14 duecdd
commerce.



LE BILAN :

La chambre commerciale de la Cour de cassatiopgremd pas, pour les agents commerciaux, la solut
retenue par la chambre sociale gui a jugé gu'umeselde non-concurrence conclue entre un salssanet
employeur doit, sous peine de nullité, comportdrifjation pour I'employeur de verser au salari€ un
contrepartie financierg

Cette derniere Jurisprudence est donc exclusiveapgiicable aux clauses de non- concurrence impos
par un employeur a ses salariés. Dans les autreaides, tant la chambre commerciale que la premier
chambre civile retiennent comme unique critere alaité de la clause sa proportion aux intérétgitégs
du bénéficiaire

Pour exemple, dans une affaire, un agent commegapabchait a la cour d'appel de ne pas avoir rebie
si la clause était bien proportionnée avec I'othjetontrat. La Cour de cassation a écarté cet angunta
clause était limitée dans I'espace a un rayon oegkilometres et dans le temps a deux annédie etee
créait aucune sujétion abusive; il s'en déduisadlie n'était pas disproportionnée

Notons que, pour les agents commerciaux, extgence de proportionnaliténe figure pas parmi les
conditions de validité énoncées a l'article L. 134du Code de commerce. Elle doit néanmoins étre
respectée. Lorsque les restrictions géographicuedimitées au territoire sur lequel I'agent conmaoied
exécute son contrat, il convient de penser quégénce de proportionnalité est respectée.

Par exemple, est disproportionnée la clause deooncurrence délimitant un secteur géographiquedde
km autour de chaque agence du mandant, restreigaantainiére excessive la liberté d’exercice
professionneli

Droit de suite.

L’article 7 de la Loi du 25 juin 1991 prévoit unoitrde suite aprés la cessation du contrat :

« Pour toute opération commerciale conclue apresdaation du contrat d’agence, I'agent commeecial
droit a la commission, lorsque I'opération est gipalement due a soractivitéau cours du contrat
d’agence et a été conclue dangdeétai raisonnablea compter de la cessation du contrat... ».

Le délai du droit de suite étant au minimum de @srpour un salarié, il est raisonnable de pensemnqu
délai plus ou moins équivalent puisse étre appléjli@ggent commercial sous réserve de I'appréaiaiies
tribunaux.

Le montant des commissions dues au titre du deo#tuite sera calculé en fonction desoraires
définitivement percuspar I'agent immobilier. Ainsi, le droit de suitesleommissions ne trouve a
s’appliguer que si la conclusion définitive de fiéafe (acte authentique), intervient dans le dééab mois
apres I'expiration du contrat de travail.

Nota: le droit de suite étant d’ordre public, vous neupez pas retenir les sommes a verser pour
compenser un éventuel préjudice.

Il vous est toutefois possible de prévoir contrattament que le taux de commission pour la vente d’
bien sera réduit si 'agent commercial n'a pas miter intégralement le dossier avant la rupture stm
contrat.



CONCLUSION

Si les agents commerciaux ont aujourd'hui trouwéetteur place dans l'immobilier a l'intérieur cadce
défini par la loi de 1991, cette importance n'es pour autant une garantie d'absolue pérennigude
existence.

Certes, ils sont complémentaires des négociatalasés, et leur statut permet de répondre a des
aspirations, notamment d'indépendance, qui neesdnpas pleinement satisfaites dans le cadre diutnat
de travail. Comme toujours cependant dans le adidres relation contractuelle, et dans celui d'une
profession réglementée, on ne peut exclure la sanae d'une différence d'appréciation avec le mairde
ou l'administration.

C'est pourquoi I'agent immobilier doit veiller spuleusement a I'absence de tout lien de subordmatj
plus généralement, étre particulierement attert#ldsence de tout ce qui pourrait donner l'impoesg'un
salariat déguisé.

L'URSSAF et les Conseils de Prud’hommes sont pdifement attentifs a cet aspect de la relation
contractuelle qui est susceptible d’avoir des cgusgces financiéres lourdes pour le mandant dagasle
d'une requalification en contrat de travail, méirla sequalification ne peut jouer que pour l'aveeauf
demande de requalification par 'agent commercial).

On rappellera a ce sujet que la Loi pour l'initiatéconomique adoptée le 21 juillet 2003, a rétabli
présomption de non salariat précédemment instggaééa loi Madelin pour les personnes physiques
inscrites au registre des agents commerciaux, quaigvait été supprimée en 2000.

Le nouveau texte de l'article L. 8221-6 du Codérduvail a pour conséquence de renverser la chardg d
preuve du lien de subordination juridique. En effieins le cadre de la présomption d'indépendatest, ¢
I'URSSAF qui doit prouver le lien de subordinatemcas de litige et les cotisations ne peuvent étre
recouvrées que pour l'avenir. Auparavant, c'étainandant d'apporter la preuve que le mandataire ét
bien un professionnel indépendant de tout lienut@dination, et les cotisations pouvaient étreugoées
e€galement pour la période antérieure.

Au total, il appartient a chacun d'analyser préuisét, en fonction notamment des modes de
fonctionnement de I'agence immobiliere, de la perabté du collaborateur en cause, du contexte
spécifique de la collaboration existante ou enwsaguelle va étre la véritable nature du lienremtael et
de peser avantages et inconvénients. Subordinati@mdépendance, il faut choisir et le faire danslarté.
Le contrat sera rédigé en conséquence. Le dr@eoeservir longtemps a travestir la réalité, ibeeit que
I'encadrer dans le respect de la réglementaticstaste.

C'est a cette condition seulement qu'une collalmoraans heurts, profitable a tous, peut s'envisage
durablement entre mandant et mandataire.




Démarches préalables* a de I'activité dunégociateur

Agent commercial Salarié (VRP ou non VRP)

Un contrat écrit spécifiant la qualité du négociateur (agent comiakou salarié) doit étre
passé entre les parties

Inscription auregistre spécial des agents
commerciauxtenu par le greffe du tribunal
de commerc@ar I'agent commercial

Déclaration préalable a 'embauche (DPAE)
auprés de Urssaf par 'employeur

L’agent immobilier doit obtenifattestation d’habilitation _« ancienne carte grise » pouy
son négociateur.

Cette attestation ne peut étre délivrée quia personne physiguet non a une personne
morale quelle qu’en soit la forme.

En ce qui concerne la RCP, les SERENIS Assurast®s\s avez souscrit chez eux via |e
courtier VHS) prennent en charge les dommages sqaé/os négociateurs pour lesquels
VOusS seriez mis en cause.

Toutefois, 'agent commercial doit obligatoiremeouscrire sa propre RCP.

* toutes ces démarches doivent se faire de fagcpoornitante.

ANNEXE 1 : Contrat d’Agent Commercial

CONTRAT DE_NEGOCIATEUR NON-SALARIE
(AGENT COMMERCIAL)

Fekdkkk

Le Mandant exerce de maniére habituelle I'actidiéétransaction sur les immeubles et les
fonds de commerce appartenant a autrui, telle gtirie par I'article 1 de la loi n° 70-9 du 2

janvier 1970.
Afin de développer son activité, le Mandant sowhai faire assister d’'un mandataire agent

commercial.

Cela exposé, il a été arrété et convenu ce qui suit



1. NATURE DU CONTRAT

Le présent contrat est un contrat de mandat.

Il est de nature civile. Il est conclu dans l'i@&commun des parties.

Nota : toute collaboration avec un mandataire, agenturtier, ou toute autre dénomination, qui seraitdris
au RCS, doit étre écartée. Ce "collaborateur" paitren effet étre assimilé & un agent immobilier et
devrait en conséquence étre titulaire de la car&fgssionnelle et non pas de I'attestation d'hgdiiton,
ancienne "carte grise".

Bien que l'activité des parties s’exerce dans trea’une activité économique qui fait I'objet

de dispositions l|égislatives particuliéres, lestipar conviennent expressément de faire

application au présent contrat des_articles L 134-%t suivants du code de commerce

traitant des agents commerciaux ainsi qu'il est prévu a l'article 4 alinéa 2 deldi du 2

janvier 1970 précitée.

Nota : l'application des articles L 134-1 et suivants code de commerce au secteur pourtant réglementé de
I'immobilier résulte de l'article 97 de la loi n026-872 du 13 juillet 2006, dite loi ENL.

En exécution des présentes, le Mandataire jouit d&a plus grande indépendance dans
'organisation de son activité. N'étant pas un sal&@, le Mandataire ne pourra se
prévaloir des dispositions du droit du travail, noeamment celles relatives aux congés
payes, a la protection sociale et au temps de trala

2. INTUITU PERSONAE

Le présent mandat est consenti en considératiorladgersonne physigue signataire,

bénéficiaire de I'attestation d'habilitation viseéarticle 5-2 infra.

Nota : en l'état des textes et de la jurisprudence (6¥¢et 1°® sous-sect., 9 juin 2006), le mandataire en
immobilier doitétre une personne physique. Il ne peut contraatetravers d'une société dont il serait
le représentant Iégal et/ou I'associé ou actioneaméme unique ou majoritaire.

L’agent commercial peut toutefois se mettre sousrae d’entrepreneur individuelle a responsabilité
limitée (EIRL).

Compte tenu de son caractére intuitu personaerégept contrat ne pourra étre cédé ou
transféré, de quelque maniére que ce soit, auibérsitin tiers sans I'accord préalable et écrit

du Mandant.
Nota: l'existence de cette clause n'interdit cepengasta un tribunal qui serait saisi en cas de caaté,
d'en apprécier la portée et la validité

3. OBJET DU CONTRAT

Par les présentes, conformément aux droits etatligs résultant pour lui des dispositions de
la Loi n°70-9 du 2 Janvier 1970 et du Décret 72-6d0 Juillet 1972, le Mandant donne au
Mandataire, qui l'accepte,mandat de le représenter, prospecter, négocier, ou
s’entremettre, au nom et pour le compte du Mandantdans la limite des textes législatifs
et réglementaires applicables, des dispositiongrdsent contrat, et des mentions portées sur
I'attestation d'habilitation visée par la C.C.I.

A ce titre, le Mandant habilite le Mandataire, faccepte, a prospecter, en son nom et pour

son compte, a rechercher des affaires a vendrelouea, a obtenir un mandat écrit de les
vendre ou de les louer, ainsi qu'a rechercher cpseaeurs ou des preneurs.

Le Mandataire n'est pas habilité a rédiger @utres actes sous seing privé que les marsia

conclus au profit du Mandant.
Nota : l'attestation d'habilitation remise par la C.Cdoit reprendre précisément a la rubrique "étendes
pouvoirs" les dispositions retenues dans le cortrantionner obligatoirement -cf. article 3 du ntait-



les limitations en matiére de rédaction des actdsngerdiction de réception de fonds reprises de
I'article 4 alinéa 2 de la loi de 1970).

A l'occasion des activités en relation avec le gméscontrat, a la seule exception des
honoraires qui lui seront directement versés pavidmdant,le Mandataire n’est a aucun
moment et d’aucune maniere habilité a recevoir ou éenir des sommes d'argentbiens,
effets ou valeurs, quelle qu’en soit la provenasoes quelque forme et pour quelque raison
gue ce soit, non plus qu'a en disposer.

Le présent mandat a pour seul effet de permettrlandataire de représenter le Mandant
dans le cadre de son activité d’agent immobiliemd constitue pas une délégation des
mandats dont est titulaire le Mandant dans le cadee son activité réglementée
d’intermédiaire, lesqueldemeurent sous la responsabilité exclusive du Manda

Le Mandataire ne peut jamais exercer les fonctmmgslirection définies a l'article 16 du
décret du 20 juillet 1972, ni étre bénéficiaire rdgépissé prévu par l'article 8 alinéa 5 du
méme deécret.

4. CONDITIONS D’EXERCICE
4.11° / Secteur

Le Mandataire exercera son activité sans limiteggggghique de secteur, sur tous types
d'opérations et de biens immobiliers objets deivaé du Mandant.

Variante (possible mais déconseillée) :

« Sans y bénéficier d'une quelconque exclusiveté)landataire exercera son activité

- dans le secteur géographique suivant : ...
(voir dans ce cas infra, article 5-2, 3eme paradrap supprimer "ni de secteur")

- et/ou : uniquement sur les types de biens ouidatslou d'opérations ci-aprés
Précisés : ... »

Attention! : Dans I'hypothése ou un secteur géographique luaggbué le Mandataire sera
commissionné sur toute opération, méme conclue sansntervention, survenue dans ce
périmétre pendant la durée du contfabde de commerce L 134-6 al. &Jagent commercial a
droit a cette commission méme si aucune excludimitéoriale ne lui a été accordégass.
com. 23 Janvier 2007, n° 05-10264)

4.22° [ Locaux

Le Mandataire doit avoir une adresse professioarkditincte de celle de son Mandant.

Les locaux utilisés par le Mandataire pour sorvdétprofessionnelle ne peuvent étre acquis,

loués, ou sous-loués que par lui-méme sans quealeddht n'y prenne aucune part. Ces

locaux sont sous la seule responsabilité du Mamdatgui y exerce a ses frais, risques, et

périls exclusifs. Le Mandataire veillera notaemt & ce que lesdits locaux ne puissent
d’aucune maniére étre assimilés a une Agence in@bou a un établissement secondaire
au sens de l'article 8 du Décret du 20 juillet 1972

Nota: si I'agent commercial dispose d’un local propilene peut cependant pas avoir de vitrine avec igitbs

ni recevoir de la clientéle dans ce bureau. Le laml’agent commercial doit rester un bureau puesin
administratif ou il gére ses comptes, ...



Les parties pourront convenir d'une utilisatiors tpnctuelle des locaux du Mandant par le
Mandataire. Cette utilisation donnera lieu a ungigpation financiere dont le montant et les

modalités seront fixés parua avenant / une annexeau contrat.
Nota: I'agent ne doit pas avoir un bureau permanentslbagence qui lui soit réservé.

5. OBLIGATIONS DES PARTIES

Il est ici rappelé que le contrat est conclu daimsérét commun des parties. Les rapports
entre le Mandataire et le Mandant sont régis pa olligation de loyauté et un devoir
réciproque d’information.

Le Mandataire déclare avoir parfaite connaissance @ la réglementation lui étant
applicable et en particulier satisfaire aux disposions du titre Il de la Loi n° 70-9 du 2
janvier 1970.

De convention expresse entre les parties, il esvertu quele non-respect de l'une
guelconque des obligations du présent article ouvrdroit a la rupture immédiate du
contrat dans les conditions prévues par le derali@éa de l'article 8-1 ci-apres. Un tel

manquement est en outre susceptible de constihedaute grave
Nota: I'existence de cette clause n'interdit cepengasta un tribunal qui serait saisi en cas de caatiem,
d'en apprécier la portée et la validité.

5.11°/ Droits et obligations du MANDATAIRE

®* A moins qu’il n'y soit déja inscrit, le Mandataidemandera somscription au registre
spécial des agents commerciaux (RSACH s’oblige a justifier de son immatriculation
au plus tard dans le mois de la signature des meseainsi qu'a toute demande ultérieure

du Mandant.

Nota: il appartient a 'agent commercial de procédesan inscription au RSAC tenu au greffe du tribunal
de commerce dans le ressort duquel il est domicdténon dans le ressort duquel est localisée
'agence.

BN

® Le Mandataire exerce son activité a titre de psades principale, habituelle et
indépendante, dans la limite des pouvoirs expod&sticle 3 du contrat. Les risques et
les pertes liés a I'activité du Mandataire sonf@sigement supportés par ce dernier.

® Le Mandataire n'est pas tenu d’exercer sa profasd®m maniére exclusive et est donc
libre d'accepter sans autorisation la représentaonouveaux mandants.
Cependant, pendant la durée du présent contratlaledataire s'interdit - sauf accord
préalable et écrit du Mandant - de s'intéresseectiiment ou indirectement a des
opérations entrant dans le cadre du présent mguodhti seraient proposeées par des tiers.
[Variante, ajouter. « cette interdiction concerne également toute opsrate
marchand de biens ou de promotion immobiliete

® Le Mandataire est libre d'accorder au client desiges sur la part des commissions qui
lui revient. Il peut également rétrocédere ypart de sa propre commission aux

tiers/professionnels, sauf agents immobiliers,sguaient intervenus dans la transaction.
® Le Mandataire fait son affaire personnelle de teutbarges sociales et fiscales lui

incombant. Il devra notamment justifier, a toutendede du Mandant, de la régularité de
son inscription et de sa situation au regard dgarasmes de retraite et de protection.



Le Mandataire est tenu de souscrire personnellertiensemble desassurances
nécessaires a l'exercice de son activité couvratdmment sa responsabilité civile
professionnelle(article 4 de la Loi de 1970)I'emploi de son personnel administratif,
I'utilisation de son bureau et de son véhiculengmort des clients), la responsabilité du
Mandant ne pouvant jamais étre recherchée. La prensouscription devra intervenir
préalablement a I'entrée en vigueur du présentatont

Le Mandataire s’engage a justifier au Mandant chaqnée, et plus généralement a toute
demande qui lui sera faite, de la souscriptiondites assurances.

Le Mandataire s’engage a faire figurer sur tous se documents, notamment
publicités et mandats(article 6-2 de la Loi de 1970)sa qualité de mandataire du Mandant
et les références professionnelles de celui-ci

Le Mandataire devra rendre compte a son Mandatiadeomplissement du mandat qui
lui est confié. Il s’oblige notamment a lui trandtres dans un délai de [ ] toutes piéces
relatives a son activite.

La stricte observation par le Mandataire de cetbégation est indispensable pour
permettre au Mandant, seul titulaire de la cartefgssionnelle et a ce titre seul
responsable du respect des dispositions légistapagticulieres résultant de la Loi de
1970 et du Décret de 1972, de remplir ses obligatéiocet égard.

Le Mandataire respectera le tarif du Mandant etclasditions qui lui seront indiquées
pour chaque affaire.

Toutes les factures a la clientéle seront étalpiasle Mandant et a son ordre. Le
Mandataire s’interdit en conséquence d’encaissefqge somme que ce Soit pour son
propre compte ou le compte du Mandant.

Le Mandataire supporte personnellement et excloswe tous les frais occasionnés par
I'exercice de son activité et 'accomplissemensde mandat, tels assurances, location de
son bureau, frais de publicité, déplacements,reatkis personnels administratifs, etc. ...

5.22°/ Droits et obligations du MANDANT

Conformément aux articles 4 de la loi du 2 janti@r0 et 9 du décret du 20 Juillet 1972,
le Mandant remettra au Mandataire attestation d’habilitation  visée par la C.C.I., et

en demandera le renouvellement pendant la duréerttat. Les frais de gestion de cette
demande pourront étre en tout ou partie refactamésandataire. 50



En cas de refus de délivrance ou de retrait de-celbar la C.C.1., les présentes seront de
droit considérées comme nulles et non avenuesiliges sans délai dans les conditions
prévues par le dernier alinéa de l'article 8 mamssnise en demeure préalable.

En cas de rupture du présent contrat, quels quemmtsla cause et le moment, cette
attestation devra étre immédiatement restituédéwaite de la carte professionnelle, sans
gu'il soit besoin d'une demande ou mise en denmasdable.

L’attention du Mandataire est spécialement attindele fait que I'habilitation limitée qui
lui est délivrée par le mandané l'autorise pas a employer de personnel commertia
ou a contracter avec des sous-agerdans le cadre du présent mandat, la loi du 2 janvie
1970 réservant au seul titulaire de la carte psid@eselle et pour ses propres
collaborateurs exclusivement, la possibilit¢ de aleder a la C.C.l. compétente les
autorisations nécessaires.

® Le Mandant ne peut imposer au Mandataire aucunmgreance dans les locaux de
I'agence et plus généralement aucune contraintralifes ni de secteur.
[Voir supra, article 4-1, variantemention a supprimer dans le cas ou un secteur
géographique est préju

®* D'une fagon générale, le Mandant s’oblige a foudnifagent tous les renseignements
nécessaires au bon accomplissement du mandat,liefcamer de I'évolution de sa
politique commerciale.

® Le Mandant valide les mandats obtenus par le MairéatEn cas de refus par le Mandant
d'une proposition qui lui aura été transmise paviédataire, il informera le Mandataire
de sa décision écrite dans un délaide [ .

Le Mandant remet au Mandataire un relevé des cosmonis dues au plus tard le dernier
jour du mois suivant le trimestre au cours duqilletesont acquises. Ce relevé mentionne
tous les éléments sur la base desquels le morgartainmissions a été calculé.

Le Mandataire a le droit dexiger de son Mandantil qui fournisse toutes les
informations, en particulier un extrait des docuteaomptables, nécessaires pour vérifier
le montant des commissions qui lui sont dues.

6. DUREE

Le présent contrat ne prend effet qu'a la justifca par le Mandataire de son
immatriculation au registre spécial des agents ceroimux et du visa de Iattestation
d’habilitation par la C.C.1.

Il est conclu pour une durée indéterminée.

Nota : Il est fortement déconseillé de mettre une périatiessai dans un contrat d’agent commercial.
Cependant, pour pallier a cette absence de périd@ssai, vous pouvez convenir de conclure un
contrat & durée déterminée dans un premier temps.

51



7. COMMISSIONS

Pour toute affaire réalisée pendant la durée deeptécontrat grace a son intervention, le
Mandataire a droit au pourcentage ci-aprés dégéniiltbnoraire net T.V.A. incluse, qui aura
été effectivement encaissé par le Mandant :

* % pour I'apport d’une affaire a vendre ou a louéventuellement : majoré de ...% en cas
d’exclusivité> ;

* % pour la négociation menée a bonne fin d’'une r&fai

Nota: La moyenne nationale des taux de commissiortise autour de 50% (25% pour I'apport et 25% pour la

négociation menée a bonne fin). Il n’y a ni tauafehd ni taux planché, mais il est déconseillé egcdndre en

dessous de 40%.

Dans le cas ou le Mandataire ne serait pas soura@sTaV.A., les pourcentages ci-dessus
définis sont calculés sur I'honoraire net hors A.\qui aura été effectivement encaissé par le

Mandant.
Nota: Il s’agit par exemple, de I'agent commercial guopté pour le régime de I'auto-entrepreneur, etdesc
exonéré de TVA.

Ces pourcentages, qui sont cumulables, ne donndroiita reglement qu'a la conclusion
effective de l'affaire au sens de l'article 6 déladu 2 janvier 1970, dés encaissement par le
Mandant de I'honoraire définitivement acquis eeamtéduction des éventuelles rétrocessions.
Afin de reglement, le Mandataire présentera untifacau Mandant. Le Mandataire ne pourra
prétendre a aucune autre rémunération.

Attention ! : Si les clauses d’objectifs ne sont pas interditelles sont fortement
déconseillées, constituant un indice de requatiicaen contrat de travail. De plus, la non-
atteinte des dits objectifs n’est pas constitutivene faute grave justifiant la rupture sans
indemnité, sauf a caractériser un manquement pefconcret de I'agent commercial de
nature a porter atteinte a la finalit¢ du mandaé eendre impossible le maintien de lien
contractuelCass. Soc. 9 juillet 2013, n° 11-23528).

8. FIN DU CONTRAT

8-1/ Préavis

Les parties mettent fin au mandat par lettre recommandée avec accusé de réception en respectant la durée de
préavis suivante : un mois durant la premiéere année du contrat, deux



mois durant la deuxieme année, trois mois pouolaiéme année commencee et les années
suivantes.

Ce délai commence a courir du jour de la premiégegntation de la lettre, et la fin de ce
délai ne coincide pas obligatoirement avec la fim anois civil.

Toutefois, la résiliation du mandat en raison :
- de la faute grave de l'une des parties,
- ou du non-respect d'une des obligations préviiesti@le 5, huit jours apres une mise
en demeure restée en tout ou partie infructueuse,
interviendra sans délai au jour de la premieregmi@sion de la lettre a I'autre partie.

8.2 2 / Droit de suite

Pour toute affaire réalisée apres la cessationrélsept contrat, quel que soit la raison de la
rupture, le Mandataire a droit a la commissionrdéfa l'article précédent lorsque l'affaire est
principalement due a son activité au cours du ebetrqu'elle est réalisée dans un délaide

mois a compter de la cessation du contrat.

Nota: le code de commerce prévoyant un droit de swdtedpnt un délai raisonnable, nous vous proposos un
durée de 6 mois, correspondant a ce qui est hdl@tent fait pour le personnel salarié. Cependant,
rien ne vous empéche de prévoir un délai plus long.

A la date de fin du contrat, le Mandant remet auntiédaire un état donnant la liste des
affaires en cours pour lesquelles le Mandatairerrpdguprétendre a commission en cas de
réalisation.

Le droit a réglement n'interviendra qu'a la conoduseffective de l'opération au sens de
l'article 6 de la loi du 2 janvier 1970, dés ensaimsent par le Mandant de I'honoraire
définitivement acquis et apres déduction des éeflegirétrocessions. Afin de réglement, le
Mandataire présentera une facture au Mandant. Led®taire ne pourra prétendre a aucune
autre rémunération.

8.3 3/ Indemnisation
Nota: Clause non obligatoire qui sera appréciée patribunal qui serait saisi en cas de contestation.

Pour le cas ou une indemnité serait due au Manmdadal'occasion de la rupture du présent
contrat, les parties entendent rappeler qu'ilts'agk termes exacts de la loi, d'une "indemnité
compensatrice du préjudice subi" et qu'il appadiianen conséquence au Mandataire de
démontrer l'existence du préjudice, d'en justiffemontant et d'établir le lien de cause a effet
direct entre la rupture et le préjudice allégué.

Prenant en compte les contraintes spécifigues ebriantes résultant des dispositions
|égislatives particulieres qui réglementent ettént le développement et I'organisation de la
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mission de représentation de I'agent commercias tusecteur de I'immobilier, notamment
celles issues de la loi n°® 2006-872 du 13 juille0@, les parties s'accordent expressément
pour considérer qu'il n'existe pas d'usage appécaib présent contrat qui permettrait de fixer
forfaitairement I'indemnité éventuellement due.

Sous réserve des justifications précédemment réepeles signataires conviennent en outre
gque cette indemnisation ne pourra dépasser un mtoégal a [] fois la moyenne mensuelle
des commissions percues par le mandataire au desr§] derniers mois ayant précéde la
rupture.

REMARQUES :

1/ Cette clause est facultative mais elle vous pede pallier a 'usage des juges, qui est de
verser une indemnité automatique basée sur lerehifaffaire de I'agent commercial,
équivalente a 24 fois le moyenne mensuelle degreds mois.

2/ Dans le cas ou le contrat comporte une clausaateconcurrence, il est souhaitable que
le montant maximum de cette indemnisation soit reshéavec le montant des dommages
intéréts réclamés au mandataire en cas de non-ptgj@son obligation de non concurrence
et avec la durée de cette obligation.

Dans ce cas, le texte de l'alinéa précédent devient précédemment rappelées, et prenant
en compte les termes de la clause de non concweyees signataires conviennent en
outre

Variante :contrat a durée déterminée

Nota : Nous vous rappelons que la directive européenn@s36du 18 décembre 1986 laissait le choix aux états
membres d'opter soit pour une indemnité calculéeegiard de la clientéle apportée ou développéd, soi
pour une indemnité réparant le préjudice causélparessation des relations contractuelles.

La loi francaise n'a pas retenu le principe d'undemnité de clientéle (toujours possible cependals
parties la prévoient expressément au contrat), ncaisii d'uneindemnité réparatricepour rupture du
contrat. C'est ainsi que la loi du 25 juin 1991prise a l'article L.134-12 du code de commerceyévp

gue "l'agent commercial a droit, en cas de cessatle ses relations avec le mandant, a une indemnité
compensatrice en réparation du préjudice subi".

La question n'a pas été explicitement tranchéel@doi de savoir si le non renouvellement a sonmter
d'un contrat de mandat a durée déterminée étaitsead'un préjudice qui ouvrait droit a une telle
réparation. En revanche, la Cour de cassation cha@rdommerciale, s'est prononcée a deux reprises en
2003 et 2006 en faveur d'une indemnisation.

Il est vrai que le texte de l'article 12 de la &8t général et n'exclut pas les contrats a duréerdénée.
Mais d'un autre c6té, si le choix du législateuni@\été celui d'une_indemnité de clientéhell doute que
l'agent commercial ayant apporté ou développé umtele aurait eu un droit & indemnité en fin de
contrat, méme s'agissant d'un contrat a durée ddtere arrivant a son terme normal. Compte tenu du
choix de la loi pour une _indemnité réparatriceertains commentateurs considérent que tellet as
I'interprétation qui doit prévaloir et que l'arrieda son terme normal d'un contrat & durée détermetda
cessation normale et prévisible des relations aumttrelles qui en résulte, ne sont pas - en ellenesé
source d'un préjudice susceptible de réparation.

Dans ce contexte de grande fragilité, et sous keselonc de l'interprétation souveraine des tribunalinous
parait possible de remplacer le texte de cet &t&!3 par les dispositions suivantes :

"Les parties rappellent que leur relation contraelitucessera au terme prévu dans le présent
contrat a durée déterminée et que sa continuatientéelle en contrat a durée indéterminée

est laissée a la seule appréciation du Mandansubgenance du terme contractuel n'est pas
source de préjudice et n'ouvrira pour l'agent coroiake aucun droit a indemnisation
réparatrice."



8.4 4/ Clause de non concurrence
Nota: Clause non obligatoire qui sera appréciée patribunal qui serait saisi en cas de contestation.

REMARQUES:

1/ Pas de contrepartie financiére nécessaire cargrnaent a ce qui est prévu par la
jurisprudence pour les salariés

2/ Durée légale maximale fixée a 2 ans mais nous eonseillons vivement de ne pas
dépasser 12 mois.

A partir de la date de rupture du présent contetMandataire s’interdit expressément,
pendant une durée de [ ] mois/an et dans le sestg@uant [ ] de préter son concours,
directement ou indirectement, a quelque titre etqdelque maniere que ce soit, a des
opérations de transactions immobiliéres.
[Variante possible, notamment si déja visé en 8&jduter : '.. de transactions
immobilieres, de marchands de biens ou de promatiomobiliere.]

En cas de manquement a l'interdiction susvisékldedataire devra verser au Mandant une
somme de [ ] € représentative de dommages iatéré

Toute contestation relative a I'exécution du présemtrat sera de la compétence
exclusive des juridictions dans le ressort desqaedist situé le siege social du
Mandant.

Fait en 2 exemplaires, a.................... le.........

ANNEXE 2 : Attestation sur ' Honneur
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ANNEXE 3 : Attestation sur ’'Honneur

MODELE D'ATTESTATION SUR L'HONNEUR

(Sur papier a entéte déentreprise)

LE SOUSSIGNE,
< nom, prénon®, exercant l'activité d’agent immobilier, prévue et réglementée
notamment par la loi 70-9 du 2 janvier 1970 et leé&tret 72-678 du 20 juillet 1972,

agissant en qualité de représentant Iégal de la $é6t ... < indiquer la raison sociale, la forme, le
n° RCS de I'entreprise,

variante: agissant en son nom propre, sous l'enseigne ..indiquer le nom commercial
titulaire de la carte professionnelle n® ............... ,

[assuréen responsabilité civile professionnelle et d'exipddion aupres des Assurances du
Sud, contrat VD 7 000 001:}oir nota

ATTESTE SUR L'HONNEUR

gu’il a conclu un ... <préciser : contrat de négociateur non-salarié (agent commet@ans
perception de fonds ni signature ou rédaction d'est sauf mandats) conforme aux
dispositions de l'article 4 alinéas 2 et 3 de ladl® 1970> avec ...< Monsieur ( Madame ), nom (
nom de jeune fille a ajouter si nécessaire ), prenalate et lieu de naissance, nationalité, adresse
I'habilitant & négocier, s’entremettre, ou s’engagepour le compte du soussigné dans les
termes de l'article 4 alinéa 1 de la loi précitée.

(Signature du titulaire de la carte professionnélle

[* Nota : ces dispositions concernent exclusivement lesf@ssionnels ayant souscrit leurs assurances RC par
I'intermédiaire de VHS auprés des ADS]
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ANNEXE 4 : Cassation 7 juillet 2004

Cour de Cassation Chambre commerciale, Audience pub  lique du 7
juillet 2004, Rejet, N° de pourvoi : 02-18135, Publ ié au bulletin,
Président : M. TRICOT.

REPUBLIQUE FRANCAISE, AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS, LACOUR DE
CASSATION, CHAMBRE COMMERCIALE, FINANCIERE ET ECONRIQUE, a rendu
I'arrét suivant :

Sur le moyen unique, pris en ses trois branchdatendu, selon I'arrét déféré (Montpellier, 12
juin 2002), que la société Jacques Souillat imnab{lsociété JSI) a conclu au profit de M.
X... uncontrat d’agent commerciatjui prévoyait une clause de non-concurrence sanc®
par une clause pénale ; gu'apres la démission d¥.M.la société JSI I'a assigné afin qu'il
soit condamné a cesser des actes de concurreacpager I'indemnité prévue par la clause
pénale ; Attendu que la société JSI reproche &tatavoir prononcé la nullité du contrat
conclu entre M. X... et elle et d’avoir, en consgngee, rejeté sa demande de paiement de
dommages intéréts en application de la clause deooncurrence, alors, selon le moyen :

1/ que si I'activité des agents immobiliers est eggar la loi du 2 janvier 1970, en revanche,
la mission de leurs collaborateurs négociateurcgucluent des contrats en leur nom et pour
leur compte, et qui ne doivent se conformer a lade® 1970 qu’en ce qui concerne les
incapacités de l'article 9, n’est pas régie pardispositions |égislatives particulieres de cette
loi, et peut d'ailleurs relever de statuts diffésefsalarié, mandataire...) ; qu’en lI'espéce, la
mission de M. X..., intervenant en qualité d’agentnmercial, était donc nécessairement
définie par la loi du 25 juin 1991, de sorte quedatrat de mandat d’intérét commun était
valable entre les parties ; qu’en estimant le @y la cour d’appel a violé les articles ler de
la loi du 25 juin 1991, ler et 3 de la loi du 2\jeen 1970, ainsi que 1134 et 1984 du Code
civil ;

2 / gu’ il appartient au juge de qualifier ou de ralifier les faits ou actes litigieux ; que,
méme a supposer que le contrat de “mandat d'inb&r@mun” ait été a tort qualifi€ comme
tel, il appartenait a la cour d’appel de donnereacontrat, dont elle n'a pas relevé qu'il
contiendrait des clauses qui seraient illicitesrmompatibles avec I'application de la loi du 2
juin 1970, son exacte qualification ; qu’en progéddlemblée a I'annulation du contrat, au
motif qu’il avait été inexactement qualifié de aamtitde mandat d’intérét commun, au lieu de
procéder a sa requalification, la cour d’appel alévil'article 12 du nouveau Code de
procédure civile ;

3 / gu’en annulant le contrat du 8 octobre 1998, aifngue I'activité de M. X... était
soumise a la loi du 2 janvier 1970, sans vérifikm&tait pas conforme aux dispositions de
cette loi, la cour d’appel a violé larticle 1108 dCode civil ainsi que les articles ler et
suivants de la loi du 2 janvier 1970 ;

Mais attendu, en premier lieu, que l'arréteve que le contrat litigieux exige de €ag
I'absence de condamnation interdisant la profesgiagent immobilier, lui donne mandat de
réaliser I'achat, la vente, I'échange d'immeublesl’’achat, la vente de fonds de commerce,
de sorte que I'agent commercial prétait de mariatetuelle son concours a la conclusion de
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contrats préliminaires a la vente, I'achat d'immlesb de fonds de commerce ou de biens
immobiliers et pouvait méme assister a l'autherdiion de ces opérations devant notaires
tandis que sa remunération était fixée comme erereal’opérations de marchands de biens ;
qu’il retient a bon droit que pareille activité eggie par la loi du 2 janvier 1970, et qu’'en

conséquence, cette activité, relevant de dispasitgpécifiques, I'article ler de la loi du 25

juin 1991, alinéa 2, devenu l'article L. 134-1 &fin2, du Code de commerce, I'exclut de
I'application du statut des agents commerciaux

Attendu, en deuxiéme lieu, que la cour d’appel tésaisie d’'une demande d’annulation du

contrat d’agent commercial au motif que l'activité M. X... était réglementée par la loi du 2

janvier 1970, ce qui excluait la possibilité de dare un contrat d’agent commercial, la

société JSI a seulement soutenu que le statutgdegsacommerciaux était applicable et que
pour cette raison le contrat était valable, samsasheler a la cour d’appel de le requalifier ni

prétendre qu’il était conforme aux dispositiondaléi du 2 janvier 1970 ; que le moyen, qui

est mélangé de fait et de droit, est donc nouvdiny il suit que le moyen, qui ne peut étre

accueilli en ses deuxieme et troisieme branchest pas fondé pour le surplus ;

PAR CES MOTIFS : REJETTE le pourvoi ; Condamneoeiété Jacques Souillat immobilier
aux dépens ; Ainsi fait et jugé par la Cour de @&ss, Chambre commerciale, financiere et
economique, et prononceé par le président en soerauel publique du sept juillet deux mille
quatre.

Décision attaquée : cour d’appel de Montpellier¢l@ghambre civile, section D) 2002-06-12
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ANNEXE 5 : article 4 Loi Hoguet modifié

LOI N° 2014-366 du 24 mars 2014, dite loi ALUR

Article 24

L'article 4 de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 (loi Hoguet) réglementant les conditions
d'exercice des activités relatives a certaines opérations portant sur les immeubles et les
fonds de commerce est complété par deux alinéas ainsi rédigés :

« Toute personne habilitée par un titulaire dealdecprofessionnelle a négocier, s'entremettre
ou s'engager pour le compte de ce dernier juglifiee compétence professionnelle, de sa
qualité et de I'étendue de ses pouvoirs dans leditaans fixées par décret en Conseil d'Etat.

Les dispositions du titre Il de la présente loidant applicables.

Les dispositions du chapitre IV du titre Il durivler du code de commerce sont applicables
aux personnes visées au premier alinéa lorsqu'ellesont pas salariées. Ces personnes
doivent contracter une assurance contre les coarégs pécuniaires de leur responsabilité
civile professionnelle, dans des conditions fixgasdécret en Conseil d'Etat.

Ces personnes ne peuvent pas :

1° Recevoir ou détenir, directement ou indirectetndas sommes d'argent, des biens, des
effets ou des valeurs ou en disposer a lI'occassradtivités mentionnées a l'article ler de la
présente loi ;

2° Donner des consultations juridiques ni rédiges dctes sous seing privé, a I'exception de
mandats conclus au profit du titulaire de la cantefessionnelle mentionnée a l'article 3 ;

3° Assurer la direction d'un établissement, d'umecgrsale, d'une agence ou d'un bureau.

Les personnes qui, a la date d'entrée en viguela lbé n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour
I'accés au logement et un urbanisme rénové, dispdsd'habilitation mentionnée au premier
alinéa sont réputées justifier de la compétenciegsmnnelle mentionnée au présent article. »

NOTA :

Conformément a l'article 24-VI de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014, ces dispositions ne s'appliquent
gu'aux contrats conclus a compter de I'entrée en vigueur de la présente loi.
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ANNEXE 6 : Loi 25 juin 1991

Loi n°® 91-593 du 25 juin 1991 relative aux rapports  entre les agents
commerciaux et leurs mandants (parue au J.O. du 27/ 06/1991),
codifiée aux articles L 134-1 et suivants du code d e commerce.

L'Assemblée Nationale et le Sénat ont adopté,
Le Président de la République promulgue la loi dont la teneur suit :

Art. 1°.- (L 134-1 du code de commerce) L'agent commercial est un mandataire qui, a titre
de profession indépendante, sans étre lié par un contrat de louage de services, est chargé,
de facon permanente, de négocier et, éventuellement, de conclure des contrats de vente,
d’achat, de location ou de prestation de services, au nom et pour le compte de producteurs,
d’industriels, de commercgants ou d’autres agents commerciaux. Il peut étre une personne
physigue ou une personne morale.

Ne relévent pas de la présente loi, les agents ldomission de représentation s’exerce dans leeadr
d’activités économiques qui font I'objet, en ce qoicerne cette mission, de dispositions légisgativ
particulieres.

Art. 2. - Chaque partie a le droit, sur sa demande, d’obtenir de I'autre partie un écrit signé
mentionnant le contenu du contrat d'agence, y compris celui de ses avenants.

Art. 3. - L'agent commercial peut accepter sans autorisation la représentation d e
nouveaux mandants. Toutefois, il ne peut accepter |  a représentation d’une entreprise
concurrente de celle de I'un de ses mandants sansa  ccord de ce dernier .

Art. 4. - Les contrats intervenus entre les agents commerciaux et leurs mandants sont
conclus dans l'intérét commun des parties.

Les rapports entre I'agent commercial et le mandant sont régis par une obligation de loyauté
et un devoir réciproque d’information.

L'agent commercial doit exécuter son mandant en bon professionnel ; le mandant doit mettre
I'agent commercial en mesure d’exécuter son mandat.

Art. 5. - Tout élément de la rémunération variant avec le nombre ou la valeur des affaires
constitue une commission au sens de la présente loi.

Les articles 6 a 9 s’appliquent lorsque I'agent est rémunéré en tout ou partie a la commission
ainsi définie.

Dans le silence du contrat, I'agent commercial a droit & une rémunération conforme aux
usages pratiqués, dans le secteur d’activité couvert par son mandat la ou il exerce cette
activité. En I'absence d’'usages, I'agent commercial a droit & une rémunération raisonnable
qui tient compte de tous les éléments qui ont trait a I'opération.

Art. 6. - Pour toute opération commerciale conclue pendant la durée du contrat d’agence,
'agent commercial a droit & la commission définie a l'article 5 lorsque l'opération a été
conclue grace a son intervention ou lorsqu’elle a été conclue avec un tiers dont il a obtenu
antérieurement la clientele pour des opérations du méme genre.
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Lorsqu'il est chargé d'un secteur géographique ou d’'un groupe de personnes déterminé,
'agent commercial a également droit & la commission pour toute opération conclue pendant
la durée du contrat d'agence avec une personne appartenant a ce secteur ou a ce groupe.

Art. 7. - Pour toute opération commerciale conclue aprés la cessation du contrat
d’agence, l'agent commercial a droit & la commission soit lorsque I'opération est
principalement due a son activité au cours du contrat d'agence et a été conclue dans un
délai raisonnable a compter de la cessation du contrat, soit lorsque, dans les conditions
prévues a larticle précédent, I'ordre du tiers a été recu par le mandant ou par l'agent

commercial avant la cessation du contrat d'agence.

Art. 8. - L'agent commercial n’a pas droit a la commission prévue a l'article 6 si celle-ci est
due, en vertu de l'article 7, a 'agent commercial précédent, a moins que les circonstances
rendent équitable de partager la commission entre les agents commerciaux.

Art. 9. - La commission est acquise dés que le mandant a exécuté 'opération ou devrait
l'avoir exécutée en vertu de I'accord conclu avec le tiers ou bien encore dés que le tiers a
exécuté I'opération.

La commission est acquise au plus tard lorsque le tiers a exécuté sa part de I'opération ou
devrait I'avoir exécutée si le mandant avait exécuté sa propre part. Elle est payée au plus
tard le dernier jour du mois qui suit le trimestre au cours duquel elle était acquise

Art. 10. - Le droit a la commission ne peut s'éteindre que s'il est établi que le contrat entre le
tiers et le mandant ne sera pas exécuté et si I'inexécution n’est pas due a des circonstances
imputables au mandant.

Les commissions que I'agent commercial a déja percues sont remboursées si le droit y
afférent est éteint.

Art. 11. - Un contrat & durée déterminée qui continue a étre exécuté par les deux parties
apres son terme est réputé transformé en un contrat a durée indéterminée

Lorsque le contrat d’agence est a durée indéterminée, chacune des parties peut y mettre fin
moyennant un préavis. Les dispositions du présent article sont applicables au contrat a
durée déterminée transformé en contrat a durée indéterminée. Dans ce cas, le calcul de la
durée du préavis tient compte de la période a durée déterminée qui précéde.

La durée du préavis est d’'un mois pour la premiére année du contrat, de deux mois pour la
deuxieme année commencée, de trois mois pour la troisieme année commencée et les
années suivantes. En I'absence de convention contraire, la fin du délai de préavis coincide
avec la fin d’'un mois civil.

Les parties ne peuvent convenir de délais de préavis plus courts. Si elles conviennent de
délais plus longs, le délai de préavis prévu pour le mandant ne doit pas étre plus court que
celui qui est prévu pour I'agent.

Ces dispositions ne s’appliquent pas lorsque le contrat prend fin en raison d’'une faute grave
de l'une des parties ou la survenance d’'un cas de force majeure.

Art. 12. - En ce cas de cessation de ses relations avec le mandant, 'agent commercial a
droit & une indemnité compensatrice en réparation du préjudice subi..

L'agent commercial perd le droit a réparation s'il n’a pas notifié au mandant, dans un délai
d’'un an a compter de la cessation du contrat, qu’il entend faire valoir ses droits.

Les ayants droit de I'agent commercial bénéficient également du droit a réparation lorsque la
cessation du contrat est due au décés de I'agent.

Art. 13. - La réparation prévue a l'article précédent n’est pas due dans les cas suivants :

a) La cessation du contrat est provoquée par la faute grave de I'agent commercial ;

b) La cessation du contrat résulte de l'initiative de I'agent & moins que cette cessation ne soit
justifiée par des circonstances imputables au mandant ou dues a I'age, l'infirmité ou la
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maladie de I'agent commercial, par suite desquels la poursuite de son activité ne peut plus
étre raisonnablement exigée ;

c) Selon un accord avec le mandant, 'agent commercial ceéde a un tiers les droits et
obligations qu’il détient en vertu du contrat d’agence.

Art. 14. - Le contrat peut contenir une clause de non-concurrence apres la cessation du
contrat.

Cette clause doit étre établie par écrit et concerner le secteur géographique et, le cas
échéant, le groupe de personnes confiés a I'agent commercial ainsi que le type de biens ou
de services pour lesquels il exerce la représentation aux termes du contrat.

La clause de non-concurrence n’est valable que pour une période maximale de deux ans
apres la cessation d’'un contrat.

Art. 15. - Lorsque l'activité d’agent commercial est exercée en exécution d’'un contrat écrit
passé entre les parties a titre principal pour un autre objet, celles-ci peuvent décider par écrit
que les dispositions de la présente loi ne sont pas applicables a la partie correspondant a
I'activité d’agence commerciale.

Cette renonciation est nulle si I'exécution du contrat fait apparaitre que l'activité d’agence
commerciale est exercée, en réalité, a titre principal ou déterminant.

Art. 16. - Est réputée non écrite toute clause ou convention contraire aux dispositions des
articles 2,4,11, troisieme et quatrieme alinéas, et 15 ou dérogeant, au détriment de I'agent
commercial, aux dispositions des articles 9, deuxiéme alinéa, 10, premier alinéa, 12,13 et 14,
troisieme alinéa.

Art. 17 et 18. — sans objet dans le secteur de I'immobilier

Art. 19. - Un décret en Conseil d’Etat fixe, en tant que de besoin, les conditions d’application
de la présente loi.

Art. 20. - Les dispositions de la présente loi s'appliquent aux contrats conclus aprés son
entrée en vigueur et, a compter du ler janvier 1994, a I'ensemble des contrats en cours a
cette date.

La présente loi sera exécutée comme loi de I'Etat.

Fait a Paris, le 25 juin 1991.

Par le Président de la République :
Francois MITTERRAND
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