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CREDIT IMMOBILIER

un contrat mal
rédi 2C peut vous
rapporter gros

prétn’est pasrédigé au cordeau, vous pouvez attaquer votre banque
etespérer gagner plusieurs dizaines de milliers d’euros!

PAR MARIE PELLEFIGUE

CHIFFRE CLE

0,04%

Cestle montant du

taux d'intérét légal

en 2013 et 2014. Si votre
contrat de prét comporte
desirrégularités et
silajustice vous donne
raison, les intéréts

de votre prétimmobilier
seront recalculésace
taux ces 2 derniéres
années etau taux légal en
vigueur pour les années
précédentes et suivantes.

orsque vous souscrivez un crédit

immobilier, votre contrat de prét

doit comporter un certain nombre

d’indications obligatoires censées
vous fournir une information fiable et com-
plete. Parmi ces mentions, réglementées
par les articles L312-1 et suivants du code
de la consommation, figurent, entre autres,
tous les €éléments venant concourir au cotit
du crédit et formant le taux effectif global
(TEG), a savoir le taux d’intérét propre-
ment dit, les frais annexes, les commissions
diverses et les frais de garantie (d’hypo-
théque, de caution...). Le TEG doit étre indi-
qué par tousles établissements de créditafin
de permettre aux candidats emprunteurs de
comparer les différentes offres du marché.
Une erreur dans le calcul de ce TEG, ou un
oublidelapartdevotre banque, et vous étes
en droit de demander le remplacement du
taux d’intérét contractuel par le taux d'inté-
rétlégal. Celui-ci étantinférieura 1 % depuis
2010 et fixé 2 0,04 % depuis 2013, les pers-
pectives d’économies sont énormes. Voici
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la marche a suivre pour récupérer jusqu’a
plusieurs dizaines de milliers d’euros en cas
d’erreur dans votre contrat de prét.

Quelles sonties erreurs

les plus fréquentes?

Le plus souvent, les erreurs concernent
le calcul du TEG ou le cout total du crédit.
Le TEG doit intégrer tous les frais ayant
concouru directement au crédit et qui ont
conditionné son octroi (voir encadré p. 47).
«Encasdedélégation d’assurance, labanque
—quinedispose pasforcément dumémelogi-
ciel que I'assureur chez qui 'emprunteur
souscritsa couverture—peutfaire des erreurs
sur le montant de I'assurance a intégrer d
la mensualité de prét », explique Ganaélle
Soussens, avocate a Paris. Elle peut aussi
omettre des frais de courtage, si vous passez
parun courtier en crédit, ou ses propres frais
de dossier. Les banques mutualistes ne sont
pas non plus exemptes de tout reproche.
«Certaines ne prétent qu’a leurs sociétaires,
ce qui implique que le candidat emprun-



EXEMPLE D’ECONOMIEPOTENTIELLE ENCAS - .
D’ERREUR DE CALCUL DU TAUX EFFECTiF GLOBAL

M. et Mme Dubois

ont souscrit un
crédit de
235000 € -.

sur 25ans

(300 mois) au taux
nominal de 3,01 %

le 5aoiit 2008. La banque
a commis une erreur en
oubliant d'intégrer les
frais de garantie au taux
effectif global de leur
prét. lIs sont en droit de
demander a recalculer
leur taux d'intérét.

Calcul Surla base du Surlabase Economie

desintéréts
=» du 5.8.2008 a ce jour

- de cejouraladate
déchéance

Simulation fournie par« Les Expertiseurs du credits,

25170,80 €
7451498 €

teur, s'il n’est pas encore client de la banque,
souscrive des parts sociales avant de se voir
consentir le crédit. Dés lors, la banque doit

légalement intégrer ce cout d’achat dans le-

TEG. Ornombre d’entre elles ne le font pas »,
précise Laurent de Badts, gérant associé des
Expertiseurs du crédit, cabinet spécialisé
dans I'analyse des préts immobiliers. Il faut
aussi tenir compte des frais de garantie,
d’hypothéque, de nantissement, ou de cau-
tion mutuelle. Dans ce dernier cas, « la juris-
prudence indique qu’il s’agit de I'intégralité
des frais payés, et non de la seule partie non
récupérable », ajoute Ganaélle Soussens.
Vous pouvez égalementremettre en cause
votre contrat,en casd’oublide certainesmen-
tions. Par exemple, si vous avez souscrit un
prétatauxvariable, labanque doit vous four-
nirune simulation avec une hypothése haute
et une hypothése basse de variation de taux
d’intérét, pour expliquer leurs conséquences
surlemontant de lamensualité. De méme, le
« contratdoit préciser le TEG «de période », en
& général mensuel, mais aussi le TEG annuel.

taux contractuel

aréaliser
 2013¢€
67038 €

du taux légal
3157,72 €%

7477€0@

ECONOMIE
TOTALE

89051€

Certains établissements ne communiquent
que le montant annuel, ce qui est illégal, car
le souscripteur ne peut alors pas facilement
recalculer le TEG mensuel.

Enfin, la loi prévoit que le montant des
intéréts (hors assurance) sera calculé sur
une année civile de 365 ou 366 jours. Or eee

Le taux effectif global doit prendre
en compte tous les frais liés au crédit

Le taux effectif global (TEG)

est un taux d’intérét destiné
areprésenter le coiit global d'un
prét. I intégre tous les frais qui ont
concouru directement au crédit et
qui ont conditionné son octroi.

Il doit ainsi intégrer :

=» le taux d'intérét contractuel,
=¥ les frais d'assurance, quand eile
est obligatoire, dés lors qu'elle est
souscrite auprés de l'assureur de
la banque, ou qu'elle est souscrite

auprés d’'un autre assureur, si

1a banque en a connaissance

(I'assurance chdmage, facultative,
n'entre pas dans le calcul du TEG),
=) les frais de dossier,

=» les frais de garantie
(hypothéque, privilége de préteur
de denier, caution mutualiste...),

=) les frais annexes (frais du
courtier en crédit, frais d'acquisition
obligatoire de parts sociales pour
certaines banques mutualistes...).
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5ans

Clest le délai dont vous
disposez pour

contester la légalité

de votre contrat de prét.
Ce délai ne court

pasa compter de la date
de signature du prét,
mais a compter de celle
alaquelle uneirrégularité
a été détectée.

o0 certains établissements utilisent I'année
bancaire de 360 jours (une pratique autori-
sée uniquement pour les investisseurs pro-
fessionnels).

Demandez a un expert de passer
au crible votre offre de prét

A moins d’étre un expert en mathématiques
financiéres doublé d'un juriste trés pointil-
leux, il n’est pas toujours facile de repérer
toutes les erreurs dans votre contrat de preét.
C'est pourquoi certaines sociétés, comme les
Expertiseurs du crédit, se développent sur ce
marché depuis un an. Elles peuvent vous pro-
poser d’analyser votre contrat. « Dansun pre-
miertemps, nouspassonsaucriblele contratdu
client et luiindiquons s'il contient des erreurs»,
précise Laurent de Badts. Cette premiére
prestation est facturée 45 €. Sila réponse est
positive, vous pouvez demander une exper-
tise compléte d'une cinquantaine de pages
qui vous cotitera, cette fois, 245 €. Le dossier
détaillé comporte une explication précise
des erreurs relevées dans le contrat, des cas de
jurisprudence similaires et des « éléments de
langage » pour négocier avec votre banquier.
Certaines associations de consommateurs
a I'échelon local ou des associations natio-
nales, comme 'UFC Que Choisir ou 'Asso-
ciation francaise des usagers des banques
(Afub), ménent également ce type
de démarche. Elles détectent gra-
tuitement, moyennant I'adhésion
a leur association (28 € pour 'UFC
Que Choisir, 65 € pour I'Afub),
les erreurs dans les contrats, puis
aiguillent leurs adhérents vers des
experts indépendants pour obte-
nir un rapport détaillé (comptez

tion n’est possible que pendant 5 ans, voir
ci-apres) et votre dossier doit étre suffisam-
ment solide. « Avec les problémes liés au
surendettement, certains ménages peuvent
étre tentés de dépenser quelques centaines
d’euros pour faire des économies sur leur
crédit immobilier, mais cette opération n’est
pasgagnante a tous les coups », met en garde
Jean-Louis Kiehl, dirigeant de I'association
Crésus, qui lutte contre le surendettement
en Alsace. Pour en étre sar, faites appel a un
avocat spécialisé dans le droit bancaire oule
droit immobilier. « Lors d’'un premier entre-
tien, j’examine les contrats pour chercher les
failles, puis je fais appel a des experts finan-
ciers pour la partie qui touche aux calculs
mathématiques », précise Ganaélle Soussens.
A noter : certains avocats ne font pas payer
la premiére consultation, d’autre facturent
un forfait de quelques centaines d’euros, en
fonction du dossier. Vous pouvez demander
le montant des honoraires au moment de la
prise de rendez-vous.

Attention, vous n'avez que 5 ans
pour contester le contrat
Si votre contrat comporte des irrégularités,
vous pouvez alors le contester aupres de
votre banque ou, si elle ne réagit pas, porter
I'affaire devant les tribunaux afin de deman-
... derla substitution du taux d'in-
+% teret contractuel par le taux de
l'intérét légal. C'est le tribunal
de grande instance qui sera, la
plupart du temps, compétent,
dans la mesure ou le montant
du litige excéde souvent 10000 €.
Attention, dans ce cas,lerecoursa
un avocat est obligatoire.

complexie du osien. Q[ DTS Unpremier droit daction. 1 delt de
Vous pouvez aussi faire temp& essayez prescription pour contes-
appel direc’t’ement ?1 des de négocier avecvotre ter votl:e contrat est dp
cprsieunei  banque.Sivous DTN
un rapport précis qui lamenacez moment ol I'erreur est
o e dansvos - immeédiatement e (0 N

Une fois 'les erreurs d’uneprocedure, prescription peut donc
détectées, assurez-vous elle serapeu encline etre valablement celle

que votre dossier est
plaidable : vous devez,
notamment, étre dans
les délais (la contesta-
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adiscuter. %%

GANAELLE SOUSSENS, avocate experte
en droit bancaire au barreau de Paris

a laquelle un avocat ou
une société spécialisée
a détecté une irrégula-
rité, quand bien méme le



contratde prétaété souscrit plusde
5 ans avant. En revanche, les tribu-
naux seront plus réticents a retenir
la date de la découverte de lerreur,
s'ils considérent qu’en raison de
vos compétences professionnelles
(juriste d’entreprise, agent immobi-
lier, expert-comptable, banquier...),
vous étiez en mesure de

& nationaux (BNP-Paribas, HSBC,
LCL, Société générale, etc.) et le
TGI dont releve leur siége social

pour lesbanques régionales.
Entrelasaisinedutribunaletle
jugement, il faut compter, a Paris,
environ 10 mois. Si vous obtenez
gain de cause, la sanction peut
aller jusqu’au prononcé

la détecter vous-méme. c ¢ Parmitousles de la nullité des intérets
Danscecas, C'estladatede contrats de crédit contractuels et leur subs-
signature du prét qui sert titution au taux de l'inté-
de point de départ. que TlOl,lS analy sons, rét légal. « Concréetement,

] plusd’'unsurdeux el signifie que, chaque
Pres?ntez votre contiennent année, dés que le taux légal
dossier complet est connu, le banquier four-
avotre banquier uneerreur. 33 nit un nouvel échéancier a
Prenez rendez-vousavec | AURENT DE BADTS, gérant associé  SO7 client avec le montant
votrebanquieretdémon-  de [a société les Expertiseurs du crédit ~ des nouvelles mensualités

trez-lui, preuves en main,
qu'il s'est trompé dans ses calculs ou a oublié
une mention légale. En mettant le doigt sur
une erreur de calcul ou en citant des cas de
jurisprudence, vous pourrez le faire fléchir et
étre en position favorable pournégocier. Pour
éviter un proces, votre banquier sera — peut-
étre —enclin a céder a vos arguments, et vous
accordera, selon lemontantde votre prétetsa
durée résiduelle, une baisse du taux nominal.
§'il se montre inflexible sur le taux, vous
pouvez lui demander de supprimer vos
pénalités en cas de remboursement anti-
cipé, ounégocier un taux préférentiel pour
un futur crédit. Le tout est de connaitre, en
amont, ce qu'il risque financiérement, et
de lui demander un geste commercial d’'un
montantinférieur. Sivous étes un bon client,
ilvous accordera de belles compensations.
En revanche, s'il continue de faire la sourde
oreille, il faudra porter I'affaire devant les tri-
bunaux pour faire valoir vos droits.

Sivous devezaller en justice, la

procédure sera longue et coiiteuse
Pour contesterlalégalité ducontratdevantla
justice, le recours a un avocat sera obligatoire,
sile montant dulitige excéde 10000 €, ce qui
estlecasleplusfréquent. Seshonorairessont,
en général, fixés au forfait, et varient de 1 500
a2500 €, 'avocat pouvant prévoir, en outre,
unerémunération proportionnelle aux gains
obtenus,del'ordrede 54 10 %.Labanque sera
assignée devant le tribunal de grande ins-
tance (TGI) de Paris pour les établissements

a rembourser », précise
Ganaélle Soussens. Dans ce cas, les économies
peuventétre trésimportantes, puisque depuis
4 ans, la différence entre le taux d’intérét de
marché et le taux d’intérét légal s’est forte-
mentaccentuée. Parexemple, le taux d'intérét
légal était de 0,65 % en 2010, 0,38 % en 2011;
0,71 % en2012et..0,04 % en 2013 et 2014.
Silabanque est condamnée, elle risque de
faire appel dujugement, ce qui fait repartirla
procédure pour 12 ou 15 mois, selon les tri-
bunaux. Et nécessite d’avancer a nouveau les
frais d’avocat. Sachez que, méme si la justice
vous alloue une indemnité au titre des frais
d’avocat, cette somme (en général 1000 €
environ) sera largement inférieure aux frais
engagés. Mais, au final, si vous obtenez gain
de cause, vous gagnerez plusieurs milliers ou
dizaines de milliers d’euros, déduction faite
des frais de procédure. ]

Ce qu'il faut retenir

ADRESSES UTILES
Société spécialisée
dans l'analyse

des contrats

=¥ Les expertiseurs

du crédit; www.experti-

seurs-du-crédit.fr,
tél.:0156058444.

Associations

-» Association francaise
des usagers bancaires
(Afub); www.afub.org;
é1.:0143663337.

=» UFCQue Choisir;
www.quechoisir.org;
tél.:0143485548.

=5 Le taux effectif global figurant dans votre contrat

de prét doit mentionner 'ensemble des frais ayant concouru -
au taux du crédit. Sinon, le taux d’intérét de votre prét peut

étre remplacé par le taux légal (0,04 % en 2014)

= Avant de vous lancer dans un proceés, tentez de

négocier avec votre banque une baisse du taux de votre crédit,
la suppression des indemnités pour remboursement anticipé

du crédit ou tout autre avantage.

=> Sila négociation échoue, il faudra porter l'affaire
devant le tribunal de grande instance o1 I'assistance d'un

avocat est obligatoire.
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