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Les bailleurs sont certes
sages, mais pas des
« citrons pressés »

Les loyers augmentent moins que l'infla-
tion et baissent dans de nombreuses villes. Le
niveau des loyers de marché mesuré en mai
a progressé en un an de +0,5%. Ce chiffre
publié par Clameur atteste de la modération
des bailleurs : les loyers ont progressé moins
que l'inflation qui a augmenté de + 1,0 % sur
la méme période. Cette situation prolonge
celle que connait le marché depuis 2006 :
depuis cette date, les loyers ont augmenté de
1,5 % par an, alors que I'inflation annuelle
était sur cette méme période de + 1,6 %.
Ces résultats de lobservatoire des loyers
Clameur (cf. notre article pages 10 a 12)
relativisent l'urgence que met le Gouverne-
ment a trouver des mécanismes régulateurs
des loyers et montrent la grande sagesse des
bailleurs. Mais ils prouvent également que
lorsque les niveaux de loyers sont bas, les

Jean Perrin, président de 'UNPI

bailleurs nont plus les moyens dentretenir les logements. Le taux de rénovation des
logements est plus faible dans les régions ot les loyers sont bas. Voila donc deux raisons
qui devraient inciter le Gouvernement a tempérer sa volonté a faire baisser les loyers.
D’'une part, cest inutile car les bailleurs sadaptent naturellement a la conjoncture et
réduisent les loyers lorsque les conditions économiques sont moins bonnes. D’autre
part, des loyers faibles les empéchent de bien entretenir le patrimoine. Si des regles
impératives viennent contrarier la régulation du marché, cest l'ensemble des locataires
qui en patiront car ils ne trouveront plus de logements.

Un chiffre rendu public par le président de la commission des finances de I'Assem-
blée Nationale devrait aussi inciter le Gouvernement a la prudence avant de prendre
de nouvelles mesures fiscales contraignantes. Gilles Carrez a en effet relevé que plus
de 8 000 ménages avaient payé en 2012 plus de 100 % de leurs revenus en imp6éts. Par
ailleurs, 11960 foyers ont été imposés a plus de 75 % de leurs revenus. Cette réalité
méritait détre dévoilée. Elle est inacceptable. Elle signifie que des contribuables
révoltés de devoir consacrer la totalité de leurs revenus au paiement de leurs impots,
sont contraints de vendre une fraction de leur patrimoine pour assurer ce paiement !
Clest intolérable et cela doit étre corrigé immédiatement. Notre pays a besoin dacteurs
économiques dynamiques, dans tous les secteurs, il nest pas acceptable que certains
dentre eux soient a ce point spoliés par notre systéme fiscal. Les bailleurs privés peuvent
apporter leur pierre pour investir et contribuer a la construction et a loffre locative,
mais pas si notre systéme fiscal demeure en létat. Sinon, et certains le font déja, ils
réorienteront leur épargne vers d’autres placements. Les bailleurs sont certes sages,
mais ne sont pas des « citrons pressés ». Je viens de rencontrer pendant une heure le
secrétaire général adjoint de I'Elysée et je lui ai fait part de toutes ces remarques, ainsi
que de bien d’autres. Pour I'instant, il a pris note.
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Victimes de defiscalisation :
une association se mobilise
pour les defendre

Déja dénoncées dans nos pages'”, les dérives de certains profession-
nels en matiére de défiscalisation (promoteurs, banques, commercia-
lisateurs, conseils en gestion de patrimoine...) ont conduit nombre
d’'investisseurs dans de réelles difficultés. Une association a été créée
pour leur assurer un soutien moral et logistique.

Entretien avec Claudy Giroz, Présidente fondatrice de 'association
de défense des victimes de défiscalisations ADIM.

» Pouvez-vous nous dresser
un bilan de la situation des
propriétaires ayant procédé
a une défiscalisation

tous dispositifs fiscaux
confondus ?

Dans I'ensemble la situation est catastro-
phigue. Des dizaines de milliers de personnes
victimes de défiscalisations calamiteuses de
types « Robien, Borloo, LMNF, ZZR Demessine,
Girardin » cherchent désespérément un sauve-
tage immédiat, tant leur pronostic vital finan-
cier est engagé ; d'autres, a 'urgence moindre,
de type « Malraux, Monuments historiques »
cherchent une réparation a cette injustice
plus ou moins légalisée. Sur France 2, dans
I'émission d'Emmanuel Chain du 3 avril 2012
« Histoires en Série » présentée par Béatrice
Schdenberg, Erwan Seznec journaliste a UFC
Que Choisir a identifié clairement ce fait :
« comme le plus gros scandale immobilier
d'aprés guerre et estime les victimes a plusieurs
centaines de milliers de personnes ».

Il faut faire le distinguo entre les promoteurs
vertueux qui ont une réelle culture de la
promotion bien réalisée, qui construisent
essentiellement des résidences principales ou

des résidences mixtes constituées de biens
défiscalisants et de biens primo-accédants et
les « marchands de défiscalisations » qui ne
vendent que de la défiscalisation présentée
comme une économie d'impots avec un
supportimmobilier sécurisé. Ces authentiques
promoteurs, ont un nom respecté qui perdure
depuis des années, alors que les « marchands
de défiscalisation », changent souvent et
rapidement de dénomination commerciale
afin de virginiser leur image professionnelle
dés qu'elle devient sulfureuse. Il faut aussi
distinguer le réel CGPI (Conseil en gestion de
patrimoine immobilier) qui valorise réellement
le patrimoine de ses clients et le vendeur « de
bonne aventure immobiliére » dont la seule
motivation est sa commission de vente.

» Quelle motivation vous
a poussé a créer cette
association début 2008 ?

J'ai été recrutée par un des leaders nationaux
promoteurs « marchands de défiscalisation » et
j'ai moi-méme vendu des biens défiscalisants
en VEFA & mes proches. A la livraison de mes
premiers clients, j'ai compris I'ampleur du
désastre : les biens étaient vendus outrageu-

sement au-dessus du prix du marché local,
ils étaient implantés dans des zones avec
faible ou sans potentiel locatif, les matériaux
de construction étaient bas de gamme. J'ai
compris que j'avais involontairement placés
mes clients et amis dans une « nasse » désas-
treuse : ils devront payer les mensualités
d'emprunt mais aussi les frais de copropriété,
de gestion et d'assurance locative, les taxes
fonciéres sans pouvoir toucher le moindre
loyer. Ills ne pourront pas revendre le bien
qu'ils avaient acheté 60 % au-dessus de la
valeur vénale. J'ai donc réuni tous mes clients
ensemble pour les prévenir de la situation dans
laquelle je les avais enfermés. A mes frais, j'ai
contacté des dizaines d'avocats spécialistes
chacun dans un des segments juridiques
concernés : construction, consommation,
bancaire, fiscal, administratif, contrats afin
d'étudier une sortie positive pour eux. Plusieurs
suicides m'ont poussé a apporter ce savoir
a tous les investisseurs en détresse, d'oli la
création de 'ADIM composée exclusivement
de bénévoles.

(1) « Laffaire Apollonia : quelles avancées » - Le

Propriétaire immobilier de Novembre 2012 page
9 et « Une escroquerie en bande organisée » - Le

Propriétaire immobilier de juin 2010 page 20
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» Quelle aide TADIM
peut-elle apporter aux
propriétaires spoliés ?

Elle apporte un soutien moral puis un soutien
logistique. Certains propriétaires sont pani-
qués, perdus et ne savent que faire. La lecture
du site ADIM (http./adim.assoc.free.fr) leur
présente déja quelques pistes.

1 - Nous aidons les plus démunis a mettre rapi-
dement en place une procédure de demande
de délai de grace leur permettant de suspendre
leurs mensualités d'emprunt pendant deux ans
sans intérét. Cette procédure est effectuée
sans le concours et les frais d'un avocat. La
procédure cotite environ 105 € : frais d'huissier
pour assigner la banque et 35 € de timbre fiscal.
Les propriétaires éligibles a cette procédure
dont le reste a vivre (revenus moins
dépenses récurrentes divisés par le nombre
de personnes) est modique obtiennent tous
ce délai si leur situation est générée par un
probleme conjoncturel et non structurel (article
L 313-12 du Code de la Consommation dans
les conditions prévues aux articles 1244-1 a
1244-3 du Code Civil).

2 - L'ADIM tente une négociation amiable avec
le promoteur concerné. Avec les authentiques
promoteurs, un accord amiable est rapide-
ment conclu. Ce n'est pas le cas avec « les
marchands de défiscalisation » : 1a solution
judiciaire s'impose alors.

3 - Un cabinet spécialiste bancaire étudie les
offres de prét des propriétaires de biens défis-
calisants, mais aussi de résidence principale,
pour une trés modique somme.

Si le TEG (taux effectif global) est erroné, la
sanction, a l'appréciation souveraine des juges,
peut étre ladéchéance totale ou partielle de tous
les intéréts d'emprunt avec effet rétroactif ala
date de l'offre de prét acceptée. En pratique, les
intéréts échus seront remboursés aux proprié-
taires, les intéréts a échoir seront gommeés des
futures mensualités.

Sile TEG du prét réalisé sous la forme authen-
tique est erroné, la sanction est la substitu-
tion du taux conventionnel par le taux légal
(0,04 % en 2013) avec effet rétroactif de la
méme manigre.

4 - Les propriétaires constituent un dossier
transmis a un des cabinets d'avocats avec
qui nous travaillons qui étudie une faisabilité
judiciaire qui se décline en deux axes.

Le premier : la nullité (annulation) de la
vente car le contrat préliminaire ne défére pas

aux exigences du Code de la Consommation
ou du Code de la Construction et de I'Habi-
tation et la nullité pour dol, des mensonges,
des manceuvres ou des réticences dolosives
ayantvicié le consentement de l'investisseur.
Le deuxiéme : une mise en responsabilité
pour défaut de conseil ou défaut de mise en
garde qui peut amener le juge a attribuer au
plaignant une somme au titre de dommages
et intéréts pour préjudice moral et financier.
Cette consultation écrite qui soulignera les
points forts et faibles du dossier est envoyée
au propriétaire qui pourra poser des questions
complémentaires, et aura ainsi tous les atouts
en mains pour juger de l'opportunité d'une
action en justice. De nombreux proces ont
été gagnés en TGI et certains ont déja été
confirmés en Cour d'’Appel.

5 - Pour les copropriétaires d'une résidence
entiére qui se sont fédérés, des réunions sont
organisées le samedi. L'ADIM fait déplacer
un binéme d'avocats de 8h a 18h, un ordre
du jour est envoyé avec tous les points qui
seront traités ainsi que les questions posées
par les copropriétaires.

Pour les résidences LMNP ou ZRR Demessine
dont le probleme récurent est la défaillance
du gestionnaire, voire sa liquidation, 'ADIM
fait déplacer un binéme d'experts comptables
commissaires aux comptes et un binéme
d'avocats afin de procéder a la mise en place
d'une éventuelle auto-exploitation.

» Vous avez écrit un livre
intitulé « Défiscalisation
ou Défricalisation »
apporte-t-il une valeur
ajoutée a laction de
lassociation ADIM ?

Cet ouvrage dénonce les dérives de certains
promoteurs, banques, commercialisateurs,
conseillers, notaires, maires... aux pouvoirs
publics et propose des solutions pour aider
le contribuable catégorisé dans les tranches
marginales moyennes ou basses.

Cet ouvrage est d'une grande utilité pour les
propriétaires spoliés : il leur explique quelles
sont les solutions possibles pour s'extraire de
leur prison financiere, les déculpabilise, leur offre
surtout une voie concreéte de sortie de crise.
Cet ouvrage est aussi trés apprécié des
avocats. Les dossiers de plaignants abusés
étant complexes a traiter, il leur apporte un
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fabuleux gain de temps. Il est pour eux une
base de travail car il met en lumiére le mode
opératoire de ces réseaux pyramidaux de défis-
calisation. Une compilation de nombreuses
décisions de premiére instance et de jurispru-
dences concernant tous les co-auteurs de ces
défiscalisations est mise a leur disposition.
Les Conseils n'ont plus qu'a suivre I'évolution
jurisprudentielle.

Cet ouvrage est aussi un guide pour les candi-
dats a une future défiscalisation car il souligne
tous les points de vigilance a vérifier, afin de ne
pas tomber dans les multiples piéges tendus
par certains prédateurs de la défiscalisation.

» Avez-vous un message
particulier a transmettre ?

Les multiples appels désespérés des proprié-
taires, les nombreux rapports que j'ai adressés
au Gouvernement depuis 2008 ne trouvent a
ce jour que peu d'écho dans l'indifférence insti-
tutionnelle, au profit du lobbying immobilier
défiscalisant et de son aréopage.

Un « nid » de guépes magonnes défiscali-
santes a élu son fief a Toulouse et a envahi
le paysage frangais de ses constructions
inadaptées au marché locatif, entrainant la
ruine de nombreux frangais... Les ministres
du Logement se succédent mais les méfaits
se perpétuent aux dépends des propriétaires.
A nos gouvernants : MAYDAY.. MAYDAY..
MAYDAY. Il serait urgent d'instituer une
commission nationale de recours et de média-
tion, de fournir des armes adaptées a la justice
pour traiter ces dossiers, éradiquer collusion
et corruption. Il faut restituer « aux ruinés de
la défiscalisation » dignité et droit matériel
a la vie et, aux Francais, I'envie d'investir a
nouveau en toute confiance.

Le Propriétaire immobilier - Juin 2013 2 3



	SC22420051416310_0001
	SC22420051416320_0001
	La Dépêche

