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VIREFAL

DES INVESTISSEURS
DENONCENT DE
PLACEMENTS PRESENTES
COMME SECURISES

Loyers impayés. exploitants défail-
lants, biens devenus invendables:
plusieurs miliers dinvestisseurs en
résidences  gérées  découvrent
avjourd'hui les imites d'un modéle
présenté pendant des années
comme un placement sécurisé.
Confrontés a celte mulliplication
deslitiges. les cabinets Goethe Avo-
cats, Hamet & Lorgeoux et Gobert

Le LMNP est-il devenu un
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dlertent sur la multiplication des
situations de défaillance ef les dé-
rives observées dans la commercia-
lisation de ces produits immobiliers,
impliquant notamment les princi-
pales banques frangaises et leurs fi-
ligles. Selon les avocats, le préjudice
global pourrait atleindre prés de 100
millions d'euros dans le seul dossier
Réside Etudes Seniors.

Desmises endemeure ontété adres-
sées & Réside Eludes promoleur el
commerciglisateur, @ la MAIF, au
Crédit Agricole. alaBangue Postale.,

piége pour les investisseurs
particuliers ? Réunis au sein du collectif RE-ACTION*,
prés de 2 000 victimes de litiges financiers suite & des
investissements dans les résidences du Groupe Réside
Etudes dénoncent les dérives de certains opérateurs
commercialisateurs et leur refus de faire face & leurs
responsabilités.

au Crédit Lyonnais et & toutes leurs
filiales de commercialisation de ces
banques comme Square Habital,
louvre Banque Postale ou Angle
Neuf.

CEISE DES RESIDENCES
GEREES

Créé dans le sllage des disposilifs de
défiscalisation immobiiére des an-
nées 1990, le statut LMNP s'est impo-
s¢ comme un placement atlraclif
auprés des particuliers, notamment
dans les résidences étudiantes.
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touristiques et seniors. Longtemps
présenté comme un investissement
dliant rendement, avantages fis-
caux et gestion simplifieée, ce mo-
déle est avjourd'hui fragilisé par les
difficuliés rencontrées par plusieurs
exploitants du secteur.

La liquidation judicicire de Réside
Etudes Seniors fin 2024, qui exploitait
plus de 80 résidences en France. a
marqué un tournant. Pour de nom-
breux propriétaires. cette failite s'est
fraduite par une intenuption des
loyers el une perle imporlanie de
valeur de leur pafimoine. Selon les
cabinets d'avocats, certains inves-
fisseurs subissent aujourd'hui une
dépréciatfion de leur bien comprise
entre 30% el 70% de sa valeur dac-
quisition, & laquelle s'ajoutent des
loyers impayés et des charges fi-
nanciéres toujours dues auprés des
établissements préteurs. Cette af-
faire met en lumiére les fragilités
de certains investissernents en rési-
dences gérées el pose la queslion
de linformatfion délivrée aux inves-
tisseurs particuliers au moment de la
souscription.

ME BERTRAND D
CAMPREDON REPOND

EN QUELQUES QUESTIONS
SUR LE SUJET...

Selon M® Berlrand de Campredon,
plusieurs dérives structurelles ex-
pliquent les difficultés renconirées
par de nombreux inveslisseurs en
LMNP. D'abord. les loyers promis
sont souvent frop élevés afin de
maximiser les bénéfices de promo-
fion, plagcant l'exploitant dans une
situalion financiére fragile, voire in-
tenable dés l'origine. Ensuvite, des
conflits dintéréts peuvent exster
lorsque promoteur et exploitant ap-
partiennent au méme groupe. ou
lorsque les conseillers sont rémuné-
rés a la commission sur les produits
vendus. Enfin, et surfout, linforma-
fion délivrée aux investisseurs est
frequemment incompléte, orien-
tée, de mauvaise qudlité, voire par-
fois mensongére. Les risques réels
de linvestissement sont alors mini-
misés, donnant aux acquéreurs le
sentiment eroné d'un placement
sécurisé alors quiils ne disposent pas

a COLLECTIF RE-ACTION*

Le collectif RE-ACTION est né dans le cadre de la sauvegarde de justice

du groupe RE (RESIDE ETUDES) prononcée au mols de décembre 2023, tout
particuliérement de sa filiale dédiée aux seniors RES (RESIDE ETUDES SE-
NIORS) qui. aprés un passage en redressement fudiciaire, a finalement &té
liquidée au mois de novembre 2024. Ce collectif regroupe prés de 2000 co-
propriétaires qui, & ce jour, subissent un préjudice trés lourd et entendent
demander des comptes & tous ceux qui leur ont vendu cet investissement.

de tous les éléments nécessaires
pour prendre une décision éclairée.

LE LMNP EST-IL,

SELON VOUS, DEVENU

UN PRODUIT A RISQUE
POUR LES INVESTISSEURS
PARTICULIERS ?

Il ne I'est pas devenu, il I'a toujours
été. Le probléme est qu'il était, et
qu'il est toujours, frés souvent pré-
senté comme un investissement a
rnisque faible, voire inexistant, quand,
en rédiité, il eslt porleur de risques
significafifs.

Certains investissements LMNP re-
posent sur un modéle économique
fragilisé dés l'ongine. Afin de propo-
ser des rendements attractifs, des
loyers élevés sont parfois garantis
aux inveslisseurs, ce qui peul placer
les exploitants sous une forte pres-
sion financiére. Ces dispositifs sont
accessibles & un trés large public et
les commercialisateurs ciblent une
population particuliérement vaste.

POURQUOI TANT

DE PARTICULIERS

SE LAISSENT-ILS
CONVAINCRE?

Ici aussi les raisons sonl mulliples,
mais l'un des éléments importants
résulte, selon moi, du condifionne-
ment dans lequel les prospects sont
placés, a savoir que ces produits
s'inscrivent dans des dispositifs fis-
caux inifiés par I'Etat. Les porteurs
de ces opérations sont des institu-
fionnels en qui on peut légifime-
ment avoir confiance: banques de
premier plan et leurs filiales, notaires,
sociélés de promolion qui onl pi-
gnon sur rue... Cel environnement
crée un climat de confiance qui di-
minue sensiblement la vigilance des
investisseurs particuliers.

» Prés de 2 000 investisseurs réunis
au sein du collectif RE-ACTION.

» Jusqu'a 70% de perte de valeur
constatée sur certains biens.

» Plus de 80 résidences seniors
exploitées par Réside
Senimcml::trsuliquidnﬁon.

» Si on retient un préjudice moyen
de 50 000€ par investissement
dams un ent, on parle
d'un sinistre global de 100 millions
d'euros environ.

QUELS SONT LES ACTEURS
VISES PAR LES ACTIONS
MENEES PAR LE COLLECTIF
RE-ACTION?

Tous ceux qui doivent une informa-
fion sérieuse et sincére, ainsi que des
conseils opportuns, aux invesfisseurs
qu'ils démarchent. Selon les cas, il
s'agit du promoteur vendeur, de
I'exploilant, des sociélés de com-
mercialisation et des conseils en
gestion de pahimoine (étant préci-
sé& qu'il s'agit souvent des banques
qui financent I'opération ou de leur
fiiale dédiée a la commercialisation
de ces produifs), et du notaire de
programme.

Tous ceux. en somme, qui appar-
fiennent & la chdine de commer-
cialisafion. Nous avons adressé des
mises en demeure & Réside Etudes,
promoteur et commercidlisateur,
a la MAIE au Crédit Agricole, a la
Banque Postale, au Crédit Lyonnais
et & toutes leurs filicles de commer-
cialisafion de ces bangues comme
Square Habitat, Louvre Banque Pos-
tale ou Angle Neuf. A ce jour. aucun
n'a répondu par une proposition
de négociation.
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Nous n'arrivons méme pas a obte-
nir amiablement la suspension des
préts bancaires: dans le meilleur
des cas, il est accordé une suspen-
sion du remboursement du capilal
durant deux ans, les intéréts, eux.
devant toujours &fre payés.

Quand hier ils se disaient temible-
ment préoccupés du sort de nos
clients, lous, aujourd'hui, esliment
que ce vaste sinistre qui boule-
verse leur vie ne les concerne pas;
méme pas assez pour entamer
une discussion... Ceci est d'autant
plus critiquable que ce dossier, en
rédiité, s'inscrit dans un marché
qui est une urachine & sinistresy;
ce dossier n'est pas un cas isolé,
tous les ans nous observons des
centaines de situations similaires a
la seule échelle de nos cabinets.
et ce depuis trés longtemps.

Et les mémes causes produisant les
mémes effets, on ne voit pas com-
meni cela changerail. Ce qui est
particulierement choquant ef ré-
voltant pour nos clients est que,
parmi ceux qui ont parficipé a
leur conseiller cel inveslissement,
on trouve des entités en qui on se
doit d'avoir confiance. En effet,
les bangues, les notaires, les socie-
tés de commercialisation, filiales ou
non des banques, et les conseillers
en invesfissements financiers sont
des professions agréées, soumises

& des législations strictes, qui ont
vocalion a proléger les prospects
particuliers.

QUEL EST CE PREJUDICE?

Des anmi¢rés de loyer frés impor-
tants, et surtout des biens qui sont
invendables, ou & des prix frés
fortement décolés. En termes
d'ordre de grandeur, si l'on refient
un préjudice moyen de 50 000€
par investissement dans un appar-
tement, nous parons donc d'un
sinistre global de 100 milions d'ewros

environ, ce qui esl & la fois colossal,
& l'échelle d'une opération, et
faible par rapport @ la rédiité du
montant des sinistres annuels. tout
lype de dossier confondu, dans ce
secteur.

QUE REVELE LA GRISE
ACTUELLE DES RESIDENCES
DU GROUPE RESIDE
DES?
Dans le cas de Réside Fludes,
plusieurs résidences ont connu
des difficultés d'exploitation ayant
conduit @ des procédures collec-
lives, des reprises parlielles d'ac-
fifs et des changements d'exploi-
tants. Pour les investisseurs, cela se
fraduit concrétement par des loyers
impayés ou réduils el une forle
dépréciation de la valeur des biens.

QUELS SONT AUJOURD'HUI
LES RECOURS POSSIBLES
POUR LES INVESTISSEURS ?
Au-dela des difficultés d'exploi-
lalion. de nombreux inveslisseurs
subissent un préjudice financier si-
gnificafif, parfois entre 30 et 70%
de la valeur initiale de leur investis-
sement. Dans ce contexte, des ac-
lions en responsabililé peuvent &lre
engagées sur le terain du défaut
d'information et de conseill & I'en-
confre des différents acteurs de la
chaine de commercialisation. W

N GOETHE AVOCATS

Goethe Avocats est un cabinet d'avocats spécialisé dens la défense
des investisseurs privés et la protection de leur patrimoine. Fondé
par Me Philip Pechayre ot Me Bertrand de Campredon. le cabinet
s'est développé autour d'une expertise dédiée aux problématiques
d'investissement, notamment dans 1'immobilier géré (résidences de ser-
vices, résidences étudiantes, touristiques et senlors). Depuis sa création.
le cabinet a accompagné plus de 10 000 clients & I'échelle nationale, dont
1 505 clients dans un seul et méme dossier emblématique. Il intervient

& la fois en conseil ot en contentieux, dans des situations de baux com-
merciaux, de défaillance d'exploitants, de restructurations d'actifs et de
liiges liés aux opérations de défiscalisation. Goethe Avocats traite au-
jourd'hui des procédures en cours dans toute la France, dans une logique
de délense collective et individuelle des investisseurs confrontés & des
investissements immobiliers complexes ou en difficulté. Le montant total
des investissements défendus représente plus de 800 millions d'suros.

Le cabinet est implanté & Paris et @ Marseille :
= 1 rue de Courcelles, 75 Paris

= 145 rue de Breteuil, 13 Marseille

Site: www.goethe-avocats.com
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