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Les réeseaux de la défi
sur le hanc des

Les investisseurs en
Robien qui s’estiment
abusés par des
opérateurs indélicats
s’organisent. lls sont
de plus en plus
nombreux a s’en
remettre a des avocats
pour négocier aupres
des promoteurs ou

les assigner en justice.
Les premiers résultats,
favorables aux inves- times d’opérateurs indélica
tisseurs, commencent aussi que 86 % des gens travai

a tomber. souligner.
L'un de ces investisseurs mal

I’émulation avec unsite interne

sans ¢quivoque: « Récit d'un escrog

semblance avec des faits réels n’est pas

du hasard » (www.dhinne.com). L'auteur theige

nternet a ¢a de bon, il permet de partager

ses expériences, bonnes ou mauvaises. En

I'occurrence, les investisseurs locatifs ayant

acheté des packages Robien ou Borloo &
des réseaux de vente sont de plus en plus nom-
breux a faire part de leurs mécontentements.
Les réseaux de vente de produits immobiliers
rencontrent leurs clients par téléphone ot par
mail puis leur propose un entretien‘avec un
pseudo-conseiller dont I'étude pammomale se
mandation: investissez dans ,Roblen «4%
des ventes en France seraient pfi
10000 ventes par an, qui
volumes produits avec ce g
estime Cyrille Johanet,avoc:

blog raconte dans le détail comment, aprés avoir

¢été démarché par IFB, la filiale de commerciali-
sation du promoteur Akerys, il s'est laissé séduire
parun appartement situé a450 km de chez lui, mal
fini et donc inlouable, et comment il en est arrivé
a perdre le bénéfice de la défiscalisation faute de
trouver un locataire dans les 12 mois impartis.« £n
wn instant, je suis passé de linvestisseur immobilier,
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solde immaquablement par la, mémerecom- -

~ toute log:que reste vacant

propriétaire d'un bien de 96900 euros (valeur en
2002), bailleur a hauteur de 405 euros par mois,
bénéficiaire d'une déduction d’impdt de 18734
euros chiffrée par IFB, a un propriétaire d'un
appartement vide, devant 700 euros par mois de
remboursement d'emprunt bancaire » explique-
t-il surson blog;

Achn&e fois,la méme histoire s répéte. Les
} investir dans un loge-

ssible de chez eux, soi-
' affectif d'un
Sré comme

: ? falt construit dans

une zone au patpmm t)&nf douteux, et en

prunt a taux variable

esmensualités San-
St Ploérmel, petite bourgade
abitants Acheté 115000 euros a
Ommum Finance, le logement livré en octobre 2007
est resté vacant pendanl 9 mois Et pour cause:non
seulement le potentiel locatif de cetie ville estlimité,
maisenoutrel'entrée de larésidence donne sur une
départementale dangereuse. Au total, sur 170
logements, seuls une quinzaine de locataires
auraient emménagés. Cest le courtier que San-

drine Martinez avail consulté en
cherchant un crédit pour acquérir sa
résidence principale qui Tavait
convaincue d'investiren méme temps
dans un programme Robien: « Pour
nous faire enirer dans les critéres de
solvabilité, le courtier nous a fait sous-
crire les dewx erédits a taux variable.
Jai tenté de renégocier mes crédits
pour obtenir des taux fixes, mais les
banques refusent, car depuis la hausse
des taux, je dépasse largement les cri-
téres de solvabilité. ] ai pensé revendre
Uappartement, mais les agents immo-
biliers Uestiment a 85000 euros seule-
ment. L'une des solutions consisterait
done a vendre ma résidence princi-

pale, mais je ne parviens pas a m’y
résoudre ». Elle ajoute: « Certes, nous
avons été crédules, mais simulations a
lappui, le conseiller nous avait dit que
nous n'aurions qu'une centaine d'euros
d débourser par mois et nous avons été
sensibles a largument selon lequel au
bout de 9 ans, nous pourrions revendre
le logement et ainsi financer les études de
nos enfants ».

Christophe Gouin a lui aussi investi
chez Omnium Finance. En 2005, 1l a
acquis un appartement pour 167000
curos dans la résidence les Ailes
Blanches de Villefranche-sur-Sadne,
alors qu'il habite en Haute-Savoie. « Le
taux de mon crédit est passé de 3,10% a

3,10% et mes mensualités atteignent
désormais 1 200 euros contre 860 euros
au départ. Mais ce n’est pas tout, la durée
de mon emprunt est passée de 25 ans a 30
ans!Je n'ai pas eu de locataire pendant
sixmois, mais assurance lovers impayés
fonctionnait. Puis f'ai souhaité vendre, j ai
donc demandé a Omnium Gestion d'ar-
réter la recherche de locataires, du coup,
Fassurance loyers impayés s'est arrétée.
Comme les agents immobiliers estiment
le bien a seudement 120000 euros, ce qui
est insuffisant pour rembourser mon
emprunt, je recherche anouveau un loca-
taire par Uintermédiaire d’une autre
agence. Depuis que je ne bénéficie plus
de lassurance lovers impayés, je dois

INTERVIEW

Cyrille Johanet, est 'un des avocats défendant les investisseurs membres de
I'Adim, association de defense des investisseurs et mandataires victimes des opé-
rateurs indélicats de produits de défiscalisation, et constitue I'un des membres fon-
dateurs de I'Anacofi, association nationale des conseils financiers

Gréce a internet, de nombreux investisseurs floués dans le cadre des dispositifs
Robien et Borioo s organisent. Combien de dossiers traitez-vous et quels recours
avez-vous conseillé a ces investisseurs ?

C. J.: Enapeine trois mois d'existence, I'Adim a recu environ 200 dossiers qui
concernent essentiellement les groupes Akerys et Omnium Finance. Pour cha-
cun d'entre eux, en fonction des piéces rassemblées, nous avons émis un avis
sur I'opportunité ou non de procéder a une assignation en justice. Dans la plu-
part des cas, nous avons conseillé I'assignation. Le nombre de dossiers que nous
TECevons ne cesse d'augmenter.

Qui assignez-vous et sur quelles bases ?
€. J.: Nous assignons les promateurs sur la base des simulations que leurs man-
dataires ont fournies aux investisseurs : elles ne correspondent absolument pas
alarealité de I'investissement. Les niveaux de loyer annonce sont surévalués
par rapport au marché, les mensualités de remboursement sont quant a elles
us-évaluées du fait de la souscription quasi-systématique d’emprunts  taux
variable non capé. Sans compter la surfacturation du bien quiimplique que I'in-
vestisseur finance en partie des courants d'air! Quand les investisseurs nous
contactent, ce n'est pas forcément parce qu'ils n'ont plus de locataires — tant
que I'assurance couvre ce risque, cela ne pose pas de probléeme — mais parce
que leur budget ne tient plus : comment faire lorsque leurs mensualités passent
de 400 euros a 900 euros?
Nous assignons également les notaires, dans la mesure ot tout ce qu'un notaire
emet dans I'acte de vente doit étre conforme & la réalité. Leur qualité d'officier
ministériel leur confére une indépendance qui est censée sécuriser la vente. lis
connaissent les prix et les risques d'un emprunt a taux variable. C'est le demier
maillon de la chaine qui peut metire en garde les investisseurs. Enfin, nous assi-
gnons aussi systématiquement les banques.

Comment les investisseurs parviennent-ils a financer les frais

de justice et que comptez-vous obtenir ?

(. J.: Dans la mesure oll ces investisseurs rencontrent des difficultés finan-
ciéres, nous avons accepté un étalement de nos honoraires sur 24 mois. Par
ailleurs, nous demandons au juge la suspension du remboursement des men-
sualités d'emprunt pendant la procédure. Les investisseurs peuvent en outre
faire jouer leur assurance protection juridique. Ce que nous souhaitons obtenir
¢'est I'annulation pure et simple de la vente. Nous n'inventons rien, la jurispru-
dence est relativement abondante en la matiere. B

ASE TR R SR S
%6 Quand les investisseurs nous contactent,
c’est parce que leur budget ne tient plus:
comment faire lorsque leurs mensualités passent
de 400 euros a 900 euros ? 99
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CONSEILS.

assumer seul les remboursements. Il a
donc fallu gue je souscrive un crédit
Jamilial de 15000 euros!» 1l place
désormais tous ses espoirs dans
I’Adim, association de défense des
investisseurs et mandataires victimes
des opérateurs indélicats de produits
de défiscalisation. Cette association a
pris contact avec des avocats afin
qu'ilsdéfendent la cause de ses adhé-
rents et obtiennent lorsque c'est pos-
sible I'annulation de la vente devant
les tribunaux (voir interview).

L’Adim est une association un peu
particuliére. Sa fondatrice, Claudy
Giroz n'est autre qu’une ancienne
vendeuse de produits d'Omnium
Finance: « Avant de travailler pour
Ommnium Finance, je me suis rensei-
gnée sur cette société. En voyant quie
son capital comprenait de grands
acteurs du secteur bancaire et finan-
cier, tels que le Crédit Foncier, le CIC,
les Bangues Populaires, Fortis, ou
encore Oddo, j'ai eu confiance. Puis
Jjai vendumes premiers programmes.
Omnium Finance fonctionne selon un
systéme pyramidal. Aprés quelques
jours de formation, vous étes invités a
vendre dL’S f()gemems QLY personnes
de votre entourage. Ce que jai fait.
Tant que les biens n’ont pas été livrés,
il n'y a pas eu de probléme, ce n'est
qu'apres la livraison que les difficultés
ont commencé pour mes clients:mal-
fagons, difficulié a trouver des loca-
taires, hausse des mensualités de rem-
boursement, expertises qui ont révélé
une surfacturation du bien, etc. Je me
suis renseignée auprés d'un avocat et
jai découvert qu'en outre j'avais
exercé dans l'illégalité, sans carte. Du
coup,j'ai moi-méme assigné Omnium
Finance devant les tribunaux et paral-
lélement jai réuni tous mes anciens
clients et je lewr ai promis de les sortir
des difficultés dans lesquelles je les
avais plongés. »

Nullité de vente pour dol

C'est ainsi qu’elle a fondé I'Adim,
dont la vitrine est un site internet trés
bien congu qui présente aux investis-
seurs tous les recours possibles. Il
explique en particulier dans quelles
conditions il est possible d'obtenir
'annulation de la vente. Cette solu-
tion permet d’obtenir le rembourse-
ment du prix d"acquisition par le pro-
moteur qui récupére le logement et
d’annuler le crédit et donc les intéréts
d’emprunt quiysont liés. En d’autres
termes,l'investisseur se retrouve dans
lasituation préalable a son opération
de défiscalisation malheureuse. Mais
attention, certains criteres doivent

- _ o
RN —

) Le tribunal a considéré que la documentation commerciale de
I'opérateur en Girardin s'analysait en une obligation de résultat.

e voletindustriel de la loi Girardin permetaux inves-

tisseurs de bénéficier d'une substantielle réduction

d'impét. A condition que le fisc ne vienne pas la
remetire en cause. C'est ce qui est arrive & un investis-
seur;I'administration fiscale I'a redressé au motif que ses
investissements n'entraient pas dans le champ d'appli-
cation de la loi Girardin. «Le contribuable n'a donc eu
O'autres solutions que d'accepeer l'essentiel des redres-
sements qui lui avalent été notifiés et d acquitter les impo-
une tribune du magazine Option Finance parue en
juillet 2008. En revanche, il a assigné devant e tribunal
de grande instance de Paris le promoteur de ces opéra-
tions pour obtenir la réparation du préjudice qu'il estimait
avoir subi. Le juge lui a donné gain de cause en se basant
surla documentation commerciale qui i avait ét6 remise.
Celle-ci indiquait: «Nous nous assurons bien évidem-
mentde [ éligibilite 4 la loi Girardin de nos projets non sou-
mis 4 l'agrément fiscal et que l'investissement est bien
éligible au titre de fa loi Girardin sans contestation pos-
sible de administration.
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étre réunis pour obtenir I'annulation

N - la vente. Le site prévient ainsi que,

&6 La négociation permet d’obtenir un résultat

plus rapide qu’une procédure.

Ce n’est que si la négociation échoue que nous
nous tournons vers les tribunaux e

les prix étant fixés librement, la seule
surfacturation du bien n’est pas un
motifsuffisant. En revanche,I'annula-
tion du contrat peut étre obtenue dans
d’autres cas, que détaille le site,en se
basant sur la jurisprudence::

«- Premiere hypothese, le contrat de
vente lui-méme envisage 'opération
de défiscalisation et celle-cine se pro-
duit pas [...J, par conséquent la
vente est nulle car étrangére aiix pré-
visions de laccord " [... [ »

Gare aux promesses non tenues

«Le fribunal a considere que I'engagement qu'avait
ainsi contracté le “promoteur” de I'opération s ‘analy-
sait “en une obligation de résultat” et que, méme s'il
pouvait exister un doute sur l'interprétation qu'il conve-
nait de faire de la réglementation fiscale applicable,
une telle circonstance, a supposer qu'elle soit exacte,
n'était pas exonératoire de la responsabilité du pro-
moteur de ces investissements », explique Eric Ginter.
De ce fait, le tribunal a jugé que le promoteur devait
indemniser le contribuable des impéts acquittés ainsi
que des frais engagés pour sa défense. Pour 'avocat,
deux enseignements doivent étre tirés de cette deci-
sion transposable a bien d'autres types d'investisse-
ments défiscalisants: «Pour les promoteurs de tels pro-
duits, il est avisé de ne pas prometire plus quils ne peu-
vent tenir; pour les investisseurs, il convient de conser-
ver soigneusement la documentation qui leur est
communiquée afin d'étre en mesure de faire la preuve
des engagements pris envers eux. » Les voila préve-
nus. W

TG Paris, @ ch. n°08/04533 du 2 juillet 2008

CONSEILS

- Deuxiéme hypothése, le vendeur ne
pouvaitignorer le fait que la défiscali-
sation ne pouvaitse produire” [ | »,
c'est notamment le cas lorsque le
potentiel locatif de la ville est quasi-
ment inexistant,

- Troisieme hypothése, la nullité de la
vente pour dol est retenue lorsquie des
manoeuvres onl éé commises dans
des conditions telles que si elles
n'avaient pas eu liew, les investisseurs
n’auraient jamais contracté. 1l s agitici
de l'application de la théorie générale

dudol (traduction légale de la trom- &6 Omnium
perie), ¢ est-g-dlire des manaeuvres qui

ont vicié le consentement 7' ». Cetle Finance
troisieme hypothese estlapluscou-  fonctionne selon

rante. Elle se base sur 'écart entre
les simulations fournies aux inves-
tisseurs, dont les données peuvent

étre manipulées (loyers surestimés, quelques joms
charges minimisées, revalorisation de fnnnation,
annuelle du prix du bien gonflée, R
etc.) afin de démontrer a I'investis- vo_us etes invites
seur qu'il n'aura a financer de sa avendre des
poche un montant ne dépassant pas |ogements aux
une centaine d’euros par mois, voire

que l'opération s’autofinancera, personnes de
Bien entendu, plus I'investisseur votre
possede de documents démontrant entourage @3

I'une ou I'autre de ces hypothéses,

notamment les simulations, plus il

sera armé pour défendre sa cause.
Pour une adhésion de 100euros I’ Adim

un systéeme
pyramidal. Aprés

1 Claudy Giroz,
fondatrice de I'Adim

met ainsi les investisseurs en relation
avec des avocats qui réalisent pour eux
undiagnosticleur précisant quelles sont
leurschances de succes devant les tribu-
naux. Certes, le cofit de I'adhésion peut
paraitre élevé, d'autant plus que I'in-
vestisseur doit en outre payer aux avo-
cats 300 euros HT pour le diagnostic
et 4000 euros HT d’honoraires en cas
de lancement d’une procédure. Mais
Claudy Giroz se justifie: «/ai trop vut
d'associations échouer parce que, leurs
actions élant gratuiles, les gens ne sont
pas motivés et ne vont pas au bout de ce
quils tentent. En outre, l'association
doit avoir les moyens de fonctionner.
Mais, en contrepartie du coiit de 'ad-
hésion et des frais d'avocats, nous avons
cherché des facilités financiéres pour les
adhérents. » Les avocats de I'Adim,
Cyrille Johanet et Eric Hautrive, ten-
tent ainsi d’obtenir la suspension du
crédit. « Le code de la consommation
prévoit en effet que, lorsque les mensua-
lités de remboursement se rapportent a
une vente litigieuse et que les personnes
sont dans une situation financiere diffi-
cile, le juge peut ordonner leur suspen-
sion pendant towte la durée de la procé-
dure » explique ainsi Cyrille Johanet.
En outre, les avocats de I'Adim ont
accepté d'étre rémunérés sous la
forme d'une mensualisation de leurs
honoraires sur 2 ans,ce qui représente

un peu moins de 200 euros par mois.
Enfin,I’Adim conseille a ses adhérents
de faire jouer I'assurance protection
juridique souvent liée a une assurance
multirisque habitation. « Les bonnes
assurances prennent en charg > la tota-
lité des frais de procédures » souligne
ainsi Claudy Giroz. Autant de facilités
bienvenues, la procédure pouvant
s'étendre sur deux ans.

Le promoteur est-il solvable ?
Pour que les investisseurs obtiennent
bel et bien le remboursement du prix
de la vente en cas de son annulation,
encore faut-il que le promoteur soit
solvable. « C'est un point dont nous
nous assurons, souligne Cyrille Joha-
net. A titred ‘exemple, nous n'attaquons
pas directement Omnium Finance, mais
les SCI de construction vente dans les-
quelles les dirigeants d’Omnium sont
présents, en vertu de quoi ils sont indéfi-
niment responsables. En outre, nous envi-
sageons de demander des saisies conser-
vatoires sur leur patrimoine », Au total,
plus de 200 assignations en justice ont
ainsi €té lancées par I'Adim.

Mis a part les avocats de I'Adim,
d’autres se sont également spécialisés
dans la défense des victimes d’opéra-
teurs indélicats. L'avocat Matthieu
Delmas,qui a regu plus d'une centaine
de dossiers depuis 2006, privilégie plu-

) Pour financer les frais de la procédure, ' Adim conseille a ses clients de faire jouer I'assurance protection juridique souvent liée a leur assurance multirisque habitation.
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AFFAIRE DU LMP SUR MARSEILLE

I Un agem 1mmuh|lier d' Alx-en—Prmwe.a vendu dm appartements
en LMP en faisant souscrire a ses clients des préts pour des montants
bien plus élevés que ce qu'ils pouvaient financer,

déposées par une cinquantaine de professionnels de la santé défendus

par le cabinet Gobert Avocats, une information judiciaire contre X pour
«escroquerie aggravee, faux, usage de faux et exercice illégal de I'activité d'in-
termédiaire en opérations de banques »a t€ ouverte par le pole économique
et financier du parquet de Marseille. « Ces personnes ont ét¢ démarchees par
un agent immobilier d'Aix-en-provence, raconte M Camerlo, avocat associé
au barreau de Marseille, associé au Cabinet Gobert Avocats. Sous couvert
d'une soi-disant étude patrimoniale, il leur a vendu des appartements dans le
cadre du statut de loueur en meublé professionnel (LMP) pour plusieurs mil-
lions d'euros chacun, en leur prometiant un autofinancement de 'opération ! »
Un schéma bien entendu illusoire. Comme les biens étaient vendus en I'état
futur d'achevement et que le promoteur prenait en charge les intéréts inter-
calaires, les deux premieres années de |'investissement, les investisseurs n'y
voyaient que du feu. C'est seulement aprés la livraison des biens qu'ils ont fait
face a de graves difficultés financiéres. «A fitre d'exemple, I'une des victimes
a investi 3,3 millions d’euros. Cette personne doit rembourser annuellement
240000 euros de crédit, alors qu 'elle ne pergoit que 75000 euros de loyers et
que ses revenus atteignent 120000 euros par an. Elle doit donc trouver
45000 euros chaque année pour payer ses remboursements, sans compler
bien siir ses dépenses courantes! L 'agent immobilier a vendu systématique-
ment beaucoup plus d'immobilier que ce que ses clients ne pouvaient rem-
bourser», illustre I'avocat.

inlé une affaire qui commence 4 faire grand bruit. Suite aux plaintes

Pas de carte de démarcheur
Comment est-il possible que des crédits aient pu étre obtenus pour des mon-
tants aussi élevés ? Lagent immobilier faisait tout simplement souscrire plu-

tot la négociation avec les promo-

teurs.« Cela permet d'obtenirun résul- s

tat plus m..'.J‘idrz qu 'm.I‘e ;;rrrx'{fdma Etce e cEftBS, nous avons

nest e st la negoc 1aton f.’('h()ﬂ(? e v - .

HOUS RS [OUFrRonRS vers !'.(,’.\‘ .'rf!)u- ete credules‘ ma

Jf ax »,b]i:vréf_:iise-l-i!. Dans :;escas ]lcs plus simulations a
avorables,il parvient a obtenir le rem- ) = 2

boursementintégral d’une vente par la I appui, le FDI!SBI“GI’

négociation, dans d"autres cas, I'inves- nous avait dit que

tisseur se contente d'indemnités oscil- NS n'aurions qu’une

lant entre 50000 et 100000 euros, Tout .

dépend de lasolidité des pidces au dos- centaine d’euros

sier, mais ¢galement de ce qu’est prét a débourser #9

fi accepter l':r!lerlc‘)cutit‘lr. Filrlc?n:l ?auf— ) Sandrine Martinez,

il pouvoir négocier. Cyrille Johanet T —

explique ainsi que les promoteurs qu'il
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sieurs emprunts a laméme personne aupres de différents établissements: un
emprunt de 400 000 euros auprés d’une banque, un autre de 400000 auprés
d'une autre banque, etainsi de suite. «Le probléme c 'est que cet agent immo-
bilier ne disposait pas du siatut de démarcheur. En théorie, il n'aurait donc pas
dii étre mandaté par les établissements bancaires pour distribuer ainsf leurs
crédits », souligne M Camerlo.

Le cabinet d’avocats a donc choisi de cibler les banques avec lesquelles il
espere pouvoir négocier. « Via la négociation, nous souhaitons obtenir des
banques I'abandon pur et simple de 60 % a 80 % du capital souscrit et obte-
nir 'indemnisation de I'important préjudice subi par nos clients. Nous vou-
lons absolument leur éviter les tribunaux car leur situation financiere néces-
site un traitement rapide de leur dossier. Mais, malheureusement, et pour le
moment, sur une vingtaine d'établissements concernes, seuls dewx semblent
s'orienter vers une négociation ferme. Un certain nombre d’entre eux ont
repris contact avec nous ces derniers jours. Nous serons donc probablement
contraints d'assigner les autres en responsabilité pour défaut de surveillance
de leurs réseaux de commercialisation et defaut de mise en garde», com-
mente ['avocat.

Selon Iui, c’est tout le probléme de I'externalisation par les banques de leur
réseau de distribution que pose cette affaire. « Pour le moment, il n'existe
aucune jurisprudence sur ce sujet. Mais notre point de vue est confirme par
d'éminents juristes spécialisés qui travaillent sur ce theme ».

En attendant, les investisseurs défendus par le Cabinet Gobert Avocats se
sont regroupés au sein d'une association baptisée ASDEVILM (association de
défense des loueurs en meublés) qui est rejointe chaque jour par de nouvelles
victimes. De son coté, malgré les nombreuses assignations dont il a fait I'ob-
jet, iLsemble que I'agent immobilier continue d'exercer | B

attaque ne se sonl jamais mani-
festés pour négocier suite a la mise
en demeure qui précede I'assi-
gnation. Quant aux procédures
qu'a lancées Matthieu Delmas
devant les tribunaux, elles ont
abouti ades résultats similaires a
lanégociation:des annulations de
vente pour dol, sur la base de
simulations rédigées sur un papier
a en téte présentant le nom du
vendeur, et le financement de
dommages et intéréts dansdescas
ot les simulations figuraient sur
papier libre. Autant de décisions
qui montrent aux investisseurs

abusés qu'ils doivent s'armer de
patience et ne pas se découra-

ger. M
Coline Léger

(1) cf Cour d'appei de Rennes 4
Chambre - arrét du 1er juiliet 2004
n°02/05491 publié par le service de
documentation de la Cour de Cassa-
tion

(2) cf Cour de cassation Chambre com-
merciale tlu 27 mars 2001 n°98-
13435/Cour t'appel de Bordeaux
1* chambre civile du 25 juin 2007
n°03/003809

(3] cf Cour d'appel de Rennes ~ Arrét du
1* juillet 2004 4 chambre n°02/05491
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