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Les futurs investisseurs immobiliers un peu mieux protégés

Preuve des dérives de la commercialisation de biens immobiliers de défiscalisation,
une mesure du projet de loi Crédit & la consommation vient en encadrer la publicité.
Concernant tous les dispositifs d'incitation, elle reste toutefois encore insuffisante

drement de la vente des dispositifs fis-
caux incitant & V'investissement locatif,
En effet, dans le projet de loi Crédit 4 la consom-
mation, un article a pour objectit d’améliorer
I'information des futurs investisseurs (i).

i j n premier pas est franchi vers 'enca-

Une mention obligatoire. Ainsi, toute publicité
concernant une opération immobilire éligible
i un régime fiscal de faveur devra comporter
une mention précisant que ke non-respect des
engagements de location entraine la perte du bé-
néfice des avantages fiscaux. Ce renseignement
prendra au moins la taille de caractéres utilisée
pour lindication de toute autre information rela-
tive aux caractéristiques de I'investissement et it
s'intégrera dans le corps principal du texte.
Lors de Pexamen au Sénat du projet de loi
volé en juin 2009, seuls les dispositifs Scellier
{(métropole et outre-mer), Robien - encore en vi-
guewr a cette périede - et Censi-Bouvard {Jocation
meublée non professionnelle en résidences-servi-
ces} éaient concernés. DevantF Assernblée natio-
nale, la présence de la mention obligatoire & été
étendue aux Girardin, Demessine et Malraux,

Des vendeurs peu scrupuleux. « Cette disposi-
tion témoigne de la prise de conscience du probléme

par les pouvoirs publics, qui tonche dailleurs bien
souvent les produits packagés », reléve avocat
Paul Duvaux. En effet, cet article fait suite aux
nombreuses dérives enregisirées lors de la
commercialisation de ces investissements do-
pés par le soutien fiscal de PEtat (LAgefi Actifs
n°402, p. 8). Beaucoup d'acquéreurs ont été
piéges par des promotewss et des vendeurs de
défiscalisation peu scupuleux qui ont davan-
tage vanté les atouts de a défiscalisation sans
alerter sur les risques encourus si le logement
rw'est pas loué.

Fn effet, dans cette situation, investisseur
perd Vavantage fiscal et doit faire face 4 un rem-
bourserent de crédit sans percevoir de loyers.
L'équilibre économique de Popération est alors
mis 4 mal. Jusqu'd présent, les investisseurs
n'éaient protégés par aucune mesure spécifique
alors que les parlementaires soulignent que ce
sont aussi des consormmateurs qui peuvent étre
trompés par des publicités attrayantes.

Seule la loi sur le Tourisme de juillet 2009
est venue régir les investissernents en résiden-
ces de tourisme en rendant obligatoizes certaing
renseignerents sur les documents de commer-
cialisation: et anssi la comrmunication chaque an-
née i l'investisseur d'informations concernant
Iexploitation {LAgefi Actifs n°407, p. 4). Pour

I'heure, ces mesures r'ont pas éé étendues aux
autres résidences-services (étudiantes, Ehpad,
seniors).

Produit & part entiére. Inséré sous le titre [11
intitulé « Contréle de la commercialisation
des produits et services finandiers, bancaires,
d'assurance et des opérations de crédit », Var-
ticle rendant obligatoire cette mention permet
pour fa premiére fois, selon Bercy, de considérer
les opérations immobiliéres de défiscalisation
comme un produit & part entiére. « Toutefois,
c'est une aberration dans le sens of il considére l'in-
veshisserment immobilier comme un simple produit
Sfinancier ou fiscal alors que c'est dubord un produit
immobilier, 'étonne Raymond Pouget, avocat
chez PDGB. Clest aussi a Finvestisseur de vérifier
Tétat du marché, notarment sur fe plan localif. »
Le norn-respect de cette mention sera sanc-
tionné par autorité judiciaire. Interrogée, la
DGCCRF (Direction générale de la concurren-
ce, de fa consommation et de la répression des
fraudes) n'a pour Pheure pas souhaité répondre
sur sa compétence de contrdle spécifique sur
les opérations de défiscalisation immobiliére,
le texte n’étant pas encore définitif. Selon une
réponse ministérielle, de fagon générale, l'arti-

cle L. 1211 du Code de la consommation relatif

aux pratiques comemerciales trompeuses permet
3 la DGCCRF d'intervenir auprés deg promo-
teurs iznmobiliers indélicats qui pourraient étre
auteurs d'informations de nature i induire en
erreur, visire mensongéres (2).

Une mention insuffisante. Méme si elle pourra
freiner quelques acquéreurs, la mention semble
insuffisante et reste peu contraignante pour les
promoters et commerdalisateurs, « Dapproche
doit étre plus globale, i serati préférable que les pro-
wotenirs alent L'obligation de délivrer une fiche tech-
nigue siwr Lopération, quiils se prononcent sur le foit
gue le bien soit conforme @ des normes précisément
défmies et sur son digibilité i tel ou tel dispositif, ce
qui sera une information importante 'année pro-
chaine quand vont coexister devex Sceliier, 'un BBC
et Pautre non-BBC », indique Raymond Pouget.

Pour Paul Duvaux, «les fonds de concours
devraient étre interdits et les promoteurs-commer-
clalisatenrs devraient avoir lobligation de produire
une expertise provenant d'un expert-tomptable et
validant le caractére raisonnable du prévisionnel de
Vexploitation powr les résidences-services et, enfin, il
faudrait aligner les protections des investisseurs en
défiscalisation immobiligre sur celles de fonds de pla-
cements wobiliers ef que les plaguettes soient validées
Par une autorte, »

Enfin, une telle mention ne permettrait-elle
pas au vendeur d'écarter plus facilement sa res-
ponsabilité ? « Elie entre dans le cadre de son obli-
gation d'information et elle ne dégage pas ke conseiller
de son devoir de conseil », souligne Philippe Julien,
avocat chez PDGB. ¥ PELAGIE TERLY

{1} Act. 19 bis A du projet de loi a f'issue de ia séance
du § avrit 2010. Le vete sur 'ensemble du texie aura
lieu le 27 awril 4 I'Assemblée nationale.

{2) Rép. min. n°68984, JOAN du 16/03/2010.



