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Notaire a Paris

Crédit immobilier et

démarchage. L'impact limité
de la lo1 de sécurité financiére

La loi de sécurité financiére

du ler aolt 2003, dépassant

les prescriptions de la directive
du 23 septembre 2002, a alourdi
ia réglementation du démarchage
bancaire.

$’attachant a Poffre de crédit
immobilier, "étude de

Me Bédaride réveéle que les
conséquences de la réforme sont
cependant assez limitées en ce
domaine dans la mesure od la

loi exelut les crédits a la
consommation et ceux visant

a financer Pimmobilier
d’habitation. Une incertitude
demeure cependant quant au sort
des crédits servant a financer
une activité professionnelle.

a loi de sécurité financiere du

Ter a0t 2003 (1) a réformé dans

son titre II, chapitre ler,les regles
relatives au démarchage en matiére
bancaire et financiere.
Cette réforme transpose en droit
interne la directive européenne du 23
septembre 2002 (2) qui a défini, en
raison de I’évolution des techniques
de communication, notamment élec-
troniques, différentes mesures protec-
trices du consommateur en matiere
de commercialisation a distance de
services financiers (3) offerts par des
établissements financiers établis ou
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non dans le méme Etat membre de
I'Union européenne que le consom-
mateur.

Lelégislateur francais a profité de cette
directive pour mettre a jour les régles
gouvernant le démarchage et le col-
portage en matiere d’opérations de
banque, sur valeurs mobilieres et sur
le marché a terme.

Mais les regles relatives aux opéra-
tions sur les matiéres précieuses et les
billets de banque étrangers n’ont pas
été modifiées.

Concernant plus particuliérement les
opérations de banque, dans leur rédac-
tion antérieure a la loi de sécurité
financiére, les articles L. 341-1 et sui-
vants du Code monétaire et financier
permettaient aux établissements de
crédit d’agir librement, sauf'a I’égard
des personnes mineures.

Autrement dit, cette réglementation
ne visait qu’a interdire aux personnes
physiques ou morales autres que les
établissements de crédit et les notaires
(sous réserve,concernant ces derniers,
des regles propres a leur profession)
d’entreprendre des démarches phy-
siques a I’égard de tout intéressé, par
déplacement au domicile, sur le lieu
de travail ou dans des lieux publics
non destinés a cette fin, mais aussi,
par envoi de lettres ou circulaires ou
par communications téléphoniques,
pour conseiller ou offrir des préts d’ar-
gent, pour recueillir des dépots de
fonds, ou pour faire souscrire des plans
d’épargne logement, certaines parts
de sociétés immobiliéres et tous autres
placements de fonds.

On notera également que cette régle-
mentation visait 2 édicter certaines

contraintes a I’égard des démarcheurs
qui agissaient pour le compte d’un
établissement de crédit.

La réforme opérée par la loi du ler
200t 2003 a créé un certain émoi chez
les professionnels du crédit immobi-
lier francais ou européens qui ont été
surpris non seulement par la com-
plexité de la loi francaise, mais aussi
par son domaine d’application qui est
plus large que celui défini par la direc-
tive de 2002, alors qu’il est question
de créer un marché hypothécaire
européen et qu’un groupe de travail
réfléchit a Bruxelles sur sa mise en
place.

En effet, si la réforme confirme que
les établissements de crédit sont habi-
lités de plein droit a faire du démar-
chage, des régles particuliéres ont été
édictées pour recueillir 'obtention
d’un accord sur une opération de
banque par ces mémes établissements
de crédit ; mieux encore, parmi les
personnes démarchées soumises a une
protection, sont concernées certaines
personnes morales, car le législateur
a estimé que certaines d’entres elles,
peu expérimentées avec la vie des
affaires, devaient étre protégées.

I1 conviendra donc de rechercher si
la réforme opérée affecte le crédit
immobilier (crédit hypothécaire et
crédit-bail immobilier), puis de déter-

notes

(1) L. n® 2003-706, ler aolt 2003, « Loi de
sécurité financiére », JO 2 aott 2003, p. 13220.
(2) Dir. n® 2002/65/CE, 23 sept. 2002,
concernant la commercialisation a distance
de services financiers aupres des consomma-
teurs et modifiant les directives 90/619/CEE
du Conseil, 97/7/CE et 98/27/CE,JOCE 9
oct. 2002, n° L 271, p. 16.
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miner les conséquences de cette
réforme sur 'offre de crédit immo-
bilier.

I - LES NOUVELLES REGLES DU
DEMARCHAGE S’APPLIQUENT-
ELLES AU CREDIT IMMOBILIER ?

La loi du ler aotit 2003 précise suc-
cessivement quelles sont les opéra-
tions qui constituent un acte de
démarchage bancaire, puis quelles sont
les personnes concernées par les nou-
velles regles, qu’il s’agisse du démar-
cheur ou de la personne démarchée.
Voyons sile crédit immobilier est visé
parlaréforme (A) et quelles personnes
sont concernées (B).

A - Les actes de démarchage ayant
pour ohjet des opérations de banque

1°/ Principes

Larticle L. 341-1, 3°, nouveau du
Code monétaire et financier rappelle
que constitue un acte de démarchage
bancaire toute prise de contact non
sollicitée, par quelque moyen que ce
soit, avec une personne physique
ou morale déterminée, en vue
d’obtenir, de sa part, un accord sur la
réalisation par une des personnes
mentionnées au 1° de l'article L. 341-
3 du méme code, d'une opération de
banque ou d’une opération connexe
définies aux articles L. 311-1 et
L.311-2 du méme code.

Une opération de banque est une opé-
ration comprenant la réception de
fonds du public,les opérations de cré-
dit, ainsi que la mise a la disposition
dela clientele ou la gestion de moyens
de paiement, selon les termes de I'ar-
ticle L.311-1 du Code monétaire et
financier.

Une opération de crédit est définie,
suivant l'article L. 313-1 du Code
monétaire et financier,comme unacte
par lequel une personne agissant a
titre onéreux met ou promet de mettre
des fonds a la disposition d’une autre
personne (prét, ouverture de crédit,
découvert, crédit-relais, etc.) ou prend
un engagement,dans'intérét de celle-
ci, de caution, d’aval ou de garantie.

Le crédit hypothécaire est une opé-
ration de crédit garantie par une stireté
réelle (de nature hypothécaire, si la
stireté prend sa source dans le contrat ;
de la nature d’un privilége, si la sGireté
prend sa source dans la loi).

Le crédit-bail immobilier est une opé-
ration par laquelle une entreprise
donne en location des biens immo-
biliers a usage professionnel, afin de
permettre au locataire de devenir pro-

priétaire desdits biens pris a bail, au

plus tard A Pexpiration de celui-ci,
ainsi qu’il résulte des termes de I'ar-
ticle L. 313-7 du Code monétaire et
financier. Il s’agit d’une catégorie spé-
ciale de crédit réservée au finance-
ment de 'immobilier d’entreprise,
pratiquée par des sociétés financicres
qui sont des établissements de crédit
agréés en tant que tels.

Le crédit-bail immobilier constitue
donc une opération de crédit, méme
si elle est gouvernée par des disposi-
tions spécifiques énoncées a la sec-
tion I du chapitre Il relatifaux crédits
dépendant du titre I consacré aux opé-
rations de banques du livre III du
Code monétaire et financier. I'article
L.313-1, alinéa 2, du Code moné-
taire et financier confirme que le cré-
dit-bail est assimilé 2 une opération
de crédit.

Par conséquent, le crédit hypothé-
caire et le crédit-bail immobilier sont
des opérations de crédit et donc des
opérations de banque qui entrent dans
le champ d’application de la loi du
ler aolit 2003 défini a Particle L. 341-
1 du Code monétaire et financier.
De méme, cet article définit I'acte de
démarchage comme une prise de
contact non sollicitée, en vue d’ob-
tenir un accord sur une des opéra-
tions visées par la loi.

Le législateur francais a employé un
terme trés général qui vise le contact
aussi bien physique que par courrier,
téléphone, internet et, d’'une fagon
générale, tout autre moyen de com-
munication qui pourra exister dans
Pavenir.

Mais si le mode de communication
est large, encore faut-il qu’il vise une
personne déterminée, ce qui exclut
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les modes d’information a caractere
général ou publicitaire.

Les mailings envoyés ne manquent
pas de poser des difficultés, mémes
expédiés en grand nombre, car ils sont
adressés a des personnes déterminées,
compte tenu de la technologie d’in-
ternet.

En outre, cette prise de contact doit
étre non sollicitée, ce qui est une des
caractéristiques essentielles du démar-
chage, puisque si la prise de contact
a lieu 4 la demande de l'intéressé, il
n’y a plus d’acte de démarchage.

Le méme article L. 341-1 du Code
monétaire et financier assimile aux
actes de démarchage la classique
notion de déplacement physique au
domicile des personnes concernées
ou sur leur lieu de travail ou dans des
lieux non destinés 4 la commerciali-
sation des opérations soumises a pro-
tection, dispositions qui étaient déja
visées par I'article L. 341-2 du Code
monétaire et financier dans sa rédac-
tion antérieure A la réforme dont il
s’agit. Mais a la différence du concept
de prise de contact qui doit étre non
sollicitée, I'initiative du déplacement
physique peut étre prise aussi bien par
la personne qui démarche que par
celle qui est démarchée.

Pourquoi cette différence avec la prise
de contact, qui d’ailleurs n’exclut pas
le déplacement physique ? Les tra-
vaux préparatoires (4) révélent que le
législateur a considéré que la présence
physique du démarcheur lors d’un
déplacement est de nature 3 créer une
pression potentielle sur le client,
méme s’il est lui-méme le deman-
deur du déplacement.

La loi renforce la notion de prise de
contact non sollicitée ou celle du
déplacement physique en prévoyant
que I'acte de démarchage en ques-
tion doit avoir pour objet d’obtenir
un accord sur la réalisation d’une opé-
ration déterminée.

notes
(3) C’est-a~dire en maticre de services ayant
trait 4 la banque, au crédit, a I'assurance, aux
retraites individuelles, aux investissements et
aux paiements, selon l'article 2 de la directive.

(4) Rapport AN n° 807, 2002-2003, E Gou-
laud, p. 203 et 204.
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Il s’agit donc d’un acte répondant i
un objectif précis, celui de conclure
une opération, ce qui renforce la
nature de I'acte de démarchage car,
sans la volonté de conclure un accord,
il n’y a pas acte de démarchage.

A ces principes, le législateur a prévu
diftérentes exceptions concernant,
d’une part, certains types d’actes de
démarchage et, d’autre part, certaines
opérations de crédit.

2°/ Exceptions

Il existe trois types d’actes de démar-
chage exclus du dispositif de protec-
tion légale.

¢ Les prises de contact dans les
locaux des personnes habilitées
a procéder a des actes de démar-
chage (C. mon. et fin., art. L. 341-2,
2°), parmi lesquelles figurent les éta-
blissements de crédit. Ici, le législa-
teur a considéré, selon les travaux
préparatoires susvisés, que le dépla-
cement du client dans les locaux de
Iétablissement de crédit, par exemple,
n’est pas assimilable A la situation ou
le client est en présence d’une lettre
ou face a un démarcheur, puisque c’est
lui qui fait le déplacement pour ren-
contrer le banquier pour solliciter un
crédit.

Il agit en connaissance de cause car
il connait le but de sa visite.

* De méme,les démarches dans les
locaux professionnels d’une per-
sonne morale a sa demande suf-
fisent a exclure le dispositif de
protection légale, selon les termes de
I'article L 341-2, 3° du Code moné-
taire et financier. En effet, il ressort
des mémes travaux préparatoires
que le déplacement du démarcheur
constitue, dans ce cas, un service pour
la personne morale et non une source
de pression, d’autant qu’il est d’usage
aujourd’hui dans le monde des affaires
de se déplacer chez le client.

* Enfin, les démarches faites a
IPégard d’un client de I’établisse-
ment pour le compte duquel la
démarche est faite et dans la mesure
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ot il s’agit d’une opération dont le
client a Phabitude constituent la
troisieme exception au dispositif de
protection légale, selon les disposi-
tions de larticle L.341-2,5°,du Code
monétaire et financier.

Parmi les opérations de crédit exclues
dudispositif de protection légale ayant
unlien avecle crédit purement immo-
bilier, figurent les crédits destinés au
financement d’une activité profes-
sionnelle (C. mon. et fin., art. L. 341~
2, 6° in fine) et les crédits liés 3 la
consommation et les crédits immo-
biliers destinés au financement de
I’habitation, i 'exclusion des activi-
tés professionnelles (C. mon. et fin.,
art. L. 341-2, 8°).

Il faut noter que ces exceptions
n’avaient pas été prévues par le légis-
lateur a I'origine et qu’elles sont issues
des débats parlementaires.

Parmiles exceptions relatives aux opé-
rations de crédit exclues du disposi-
tif de protection légale se rapportant
au crédit immobilier, deux exceptions
nous intéresseront plus particuliére-
ment.

* La premiére exception concerne le
financement des besoins d’une
activité professionnelle.

Dans le contexte qui nous occupe, il
faut comprendre que le législateur a
voulu viser le secteur économique
auquel se rattache une entreprise en
raison de son activité.

Si le financement d’un immeuble
affecté aux besoins de I'activité arti-
sanale, industrielle, commerciale ou
de prestation de services de entre-
prise (siege social, usine, entrepdts,
etc.) ou le financement d’un achat en
vue de la revente d’'un immeuble ou
la construction en vue de la revente
de facon professionnelle, c’est-i-dire
habituelle (marchand de biens ou pro-
moteur),sont exclus sans aucun doute
du dispositif de protection légale, se
pose la question de savoir si le finan-
cement d’un investisseur immobilier
entre ou non dans le champ de ’exo-
nération de I'article L. 341-2, 6°, in
Jine, dont il s’agit.

Rappelons qu’un investisseur est une
personne physique ou morale qui
place des capitaux en vue d’en déga-
ger une certaine rentabilité et donc
un profit.

Pour répondre 4 cette question dans
le silence de la loi, nous tenterons de
faire un paralléle avec les dispositions
relatives au crédit immobilier rele-
vant du statut des articles L. 312-1 a
L.312-36 du Code de la consomma-
tion et qui sont exclues du dispositif
de protection légale objet de cette
étude.

Larticle L. 312-3,2°, du Code de la
consommation exclut du champ d’ap-
plication du statut protecteur les préts
destinés a financer une activité pro-
fessionnelle, que ce soit a 'égard des
personnes physiques ou morales, qui
a titre habituel ou méme accessoire
d une autre activité ou en vertu de
Pobjet social, procurent, sous quelque
forme que ce soit, des immeubles ou
fractions d’immeubles en propriété
ou en jouissance,

Ici, le 1égislateur a voulu viser direc-
tement I'activité des professionnels de
I'immobilier (marchand de biens ou
promoteurs), mais ne précise rien
quant a I'activité des investisseurs.

Il faut souligner le fait que le crédit-
bail immobilier peut aussi, depuis le
ler janvier 1996 (date d’entrée en
vigueur de la suppression du régime
des SICOMI [5]), servir A financer
des immeubles d’entreprises dans le
cadre d’opérations d’investissement.
Il faut donc se tourner vers la juris-
prudence rendue au sujet des socié-
tés civiles immobiliéres de gestion
patrimoniale poursavoirsi,lorsqu’elles
recourent a emprunt pour financer
leur investissement immobilier d usage
d’habitation, elles relévent ou non de
la police des articles L. 312-1 et sui-
vants du Code de la consommation.
Lapremicre cham-bre civile dela Cour
de cassation a confirmé, les 10 février
1993 et 11 octobre 1994 (6), que

notes

(5) L.n® 95-115, 4 févr. 1995, « Loi d’orienta-
tion pour l'aménagement et le développement du
territoire », JO 5 févr. 1995, p. 1973.
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constitue une activité professionnelle
celle d’'une personne morale, qui, en
vertu de son objet social, procure, sous
quelque forme que ce soit, des
immeubles, quel que soit le nombre
d’immeublessurlesquelss’exerce cette
activité de location immobiliére.
Autrement dit, 'activité de gestion
locative, méme limitée 3 un seul
immeuble, doit étre considérée
comme relevant d’une activité pro-
fessionnelle au sens de l'article L. 312~
3, 2°, du Code de la consommation.
Mais il faut préciser que la jurispru-
dence de la premiére chambre civile
n’a été rendue qu’a I'égard des seules
sociétés civiles immobiliéres. Toute-
fois,compte tenu des termes delamoti-
vation de la Cour de cassation, on ne
voit pas pourquoi,si une personne phy-
sique réalisait un investissement loca-
tifa titre personnel, cette jurisprudence
ne s’appliquerait pas aussi.

Il parait donc possible de pouvoir trans-
poser cette jurisprudence i I'interpré-
tation du 6°, in fine,de l'article L.341-2
du Code monétaire et financier. Mais
s'agissant d’une transposition d’une
jurisprudence rendue au sujet d’une
autre loi, I'idéal serait que le législa-
teur, pour éviter toute incertitude, cla-
rifie le concept de financement d’une
activité professionnelle, car celle~ci
inquiéte le monde bancaire.

» La seconde exception concerne le
crédit immobilier pour le loge-
ment déjd soumis & un dispositif pro-
tecteur quant a la conclusion du prét
et 4 'information 2 transmettre au
candidat emprunteur.
Lelégislateurn’a pasjugé utile de modi-
fier la législation sur cette question.

En conclusion, si 'on considere que
les financements des immeubles d’ha-
bitation et 4 finalité professionnelle
sont exclus du champ d’application de
la loi sur le démarchage, reste I'incer-
titude sur U'interprétation de la notion
de financement pour servir les besoins
d’une activité professionnelle relative
aux investissements immobiliers.
Examinons maintenant les personnes
visées par la loi.

B - Les personnes visées par la loi

On étudiera successivement les per-
sonnes qui démarchent, puis celles qui
sont démarchées, dans le domaine du
crédit immobilier.

1°/ Les démarcheurs

Darticle L. 341-8 du Code monétaire
et financier dispose que toute per-
sonne (7) se livrant a une activité de
démarchage, notamment bancaire, en
se rendant physiquement au domi-
cile des personnes démarchées, sur
leur lieu de travail ou dans les lieux
non destinés 3 la commercialisation
de produits, d’investissements ou de
services financiers, doit étre titulaire
d’une carte de démarchage délivrée
par la personne pour le compte de
laquelle elle agit, selon un modéle fixé
par arrété du ministre de I'Economie.
Cette carte doit étre présentée i toute
personne démarchée.

Larticle L. 341-9 du Code monétaire
et financier définit toute une série de
condamnations pénales qui consti-
tuent un empéchement dirimant pour
exercer une activité de démarchage,
tant pour son compte que pour le
compte d’autrui.

A cette interdiction s’ajoutent des
conditions d’dge, d’honorabilité et de
compétence professionnelle que doit
définir un décret non encore paru a la
date ot nous rédigeons ces lignes. Une
assurance de responsabilité civile pro-
tessionnelle doit étre souscrite par I'in-
téressé en application des dispositions
de I'article L. 341-5 du Code moné-
taire et financier et dans des condi-
tions qui résulteront du décret attendu.
A cette régle de principe s’appliquant
au démarcheur qui pourrait étre de
nature a effrayer plus d’un établisse-
ment de crédit, surtout ceux qui veu-
lent s’implanter en France a travers
une succursale pour établir un réseau
de relations d’affaires, existent diffé-
rentes exceptions, dont une concerne
principalement cette étude, énoncée
au 1° de l'article L. 341-3 du Code
monétaire et financier.

Elle vise les établissements de crédit
définis 4 P'article L. 511-1 du Code
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monétaire et financier, ainsi que les éta-
blissements équivalents agréés dans un
autre Etat membre de la Communauté
européenne et habilités 4 intervenir sur
le territoire francais, soit en libre pres-
tation de services, soit d travers une suc-
cursale implantée en France.
Rappelons que les établissements de
crédit sont des personnes morales qui
effectuent, 3 titre de profession habi-
tuelle,des opérations de banque. Nous
avons vu ci-dessus que les sociétés
financiéres habilitées 4 pratiquer le
crédit-bail immobilier étaient des éta-
blissements de crédit.

Sile législateur a également visé les
établissements de crédit agréés dans
Etat de 'Union dont ils dépendent
et habilités 4 intervenir sur le terri-
toire frangais apres avoir effectué les
formalités auprés de la Banque de
France dans le cadre des dispositions
des articles L.511-21 2 L. 511-28 du
Code monétaire et financier,il n’a pas
prévu de dispositions relatives au
champ d’application territoriale de la
loi du ler aolit 2003 quant aux éta-
blissements européens de crédit et
autres intervenant en libre prestation
deservicessurle territoire de la R épu-
blique francaise.

En effet, la loi du ler aofit 2003 est-
elle applicable a 'activité de démar-
chage afférente a des opérations de
crédit ayant pour objet des immeubles
en France assujetties ou non 2 la loi
francaise, 4 intervenir entre un établis-
sement de crédit d’un autre pays de
la Communauté européenne que la
France et un débiteur francais ou
dépendant d’un autre pays de Com-
munauté européenne que la France ?

notes

(6) Cass. 1re civ., 10 févr. 1993, n° 91-12.382,
JCP éd. N 1993, 11, p. 233 et 5., note A. Gou-
rio ; Cass. 1re civ., 11 oct. 1994, n® 92-
20.563, Bull. civ. I, n° 285, p. 208, Contrat,
conc., consom. déc. 2000, hors série « 10 ans
de jurisprudence commentée »,n° 113, Dr. & pa-
tr. mars 1995, n° 25, chr. n® 880, p. 65.

(7) I peut s’agir, soit d’'une personne physique
agissant directement pour le compte de la
personne morale qui I’a mandatée a cet effet,
soit d’une personne physique agissant pour le
compte d’une personne morale elle-méme
mandatée pour accomplir des actes de démar-
chage au nom d’une autre personne morale.
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Faut-il se tourner vers la jurisprudence
rendue au sujet des préts immobiliers
soumis au régime des articles L. 312-
1 et suivants du Code de la consom-
mation dans le cadre d’un litige qui
avait opposé une banque suisse avec
son débiteur ? Celui-ci reprochait a la
banque d’avoir assujetti le crédit au
droit suisse, lui-méme garanti par la
constitution d’une hypothéque en
France, sans respect des dispositions
mmpératives de la loi du 13 juillet 1979,
codifiée sous les articles L.312-1 et sui-
vants du Code de la consommation.
La premiére chambre civile de la Cour
de cassation, dans un arrét rendu le
19 janvier 1999 (8), a confirmé que
la banque était libre de choisir la loi
applicable au contrat de prét, tandis
que la stireté réelle immobiliére des-
tinée a garantir cette créance était
soumise a la loi de situation des biens.
Sila Cour de cassation a soigneuse-
ment évité de définir des critéres d’ap-
plication de la loi du 13 juillet 1979
dans I’espace, cette décision a donné
I'occasion 4 la doctrine de rappeler
les conditions d’application territo-
riale de cette loi au regard des dispo-
sitions de la Convention de Rome
du 19 juin 1980 (9).

Murielle Revillard, du Cridon de
Lyon, rappelle (10) que I'article 5 de
la Convention de Rome a introduit
un systéme de protection du consom-
mateur susceptible de trouver assez
largement application aux contrats de
prét d’argent.

Selon cet article 5,le choix par les par-
ties de la loi applicable au contrat de
prét ne peut avoir pour effet de pri-
ver le consommateur de la protection
que lui assurent les dispositions impé-
ratives de la loi du pays dans lequel il
a sa résidence habituelle, dés lors que
différentes conditions sont remplies.
Toutefois, I'article 7-1 de la Conven-
tion de Rome réserve I'application
des lois de police, en précisant qu’il
ne pourra étre donné effet aux dispo-
sitions impératives de la loi d’un autre
pays avec lequel la situation présente
un lien étroit, si et dans la mesure o,
selon le droit de ce dernier pays, ces
dispositions sont applicables, quelle
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que soit la loi régissant le contrat.
Mais le méme article 7-1 précise que
I'application des dispositions impéra-
tives de la loi étrangére a celle de I’obli-
gation doit se justifier par leur nature
et leur objet. En outre, le juge doit
rechercherles conséquences quidécou-
leraient de leur application ou non.
Faute de décisions de jurisprudence,
la doctrine, s’appuyant sur deux
réponses ministérielles datant de 1981
(11), considére que :

- sile prét reléve de la loi francaise,
les dispositions de la loi « Scrivener »
seront applicables en totalité, compte
tenu du fait qu’elles sont d’ordre
public en vertu des régles issues de
Particle L. 313-16 du Code de la
consomimation ;

- si le prét reléve de la loi étrangere,
la volonté contractuelle des parties
sera limitée par les lois de police du
pays de situation de I'immeuble
financer et du pays dont dépend l'une
des parties.

Ainsi, les dispositions de la loi du 13
juillet 1979 relevant de I’ordre public
économique sont applicables dés lors
que I'immeuble est situé en France
et que I’établissement préteur est ins-
tallé en France et/ou que ’emprun-
teur a sa résidence en France.

Mais a la réflexion, il parait difficile
d’utiliser ces critéres pour la loi du
ler aotit 2003.

En effet, Ia loi pose pour principe
qu’elle est applicable a tous les éta-
blissements de crédit agréés dans un
autre Etat membre de la Commu-
nauté européenne intervenantenlibre
prestation de services sur le territoire
de la République francaise ou a tra-
vers une succursale implantée en
France, sans aucune autre condition.
Mais ce critére semble trop extensif.
Sile crédit est assujetti a la loi d’un
pays de 'Union autre que la France et
que les parties ne sont pas frangaises,
on ne voit pas pourquoi la loi s’appli-
querait au motif que le financement
concerne un immeuble situé en
France. Il aurait fallu considérer que
la loi sur le démarchage ne pouvait
recevoir son application que si le cré-
dit relevait de la loi francaise et que le

débiteur était de nationalité francaise.
On peut d’ailleurs se demandersi cette
réforme ne va pas contraindre en pra-
tique les établissements de crédit euro-
péens 4 ouvrir des succursales en
France plutot que d’intervenir en libre
prestation de services depuis leur pays
d’origine ou 4 travers leur bureau de
représentation qui n'a pourtant
qu'une fonction d’information, de
liaison et de représentation de 1’éta-
blissement de crédit.

Voyons maintenant quelles sont les
personnes que le législateur a estimé
nécessaire de protéger en leur qualité
de démarché.

2°/ Les démarchés

Selon Tarticle L. 341-1 du Code
monétaire et financier, les personnes
démarchées sont autant les personnes
physiques que morales, le texte allant
ainsi au-deld de la directive du 23 sep-
tembre 2002 qui se limite aux seules
personnes physiques.

Mais T'article L. 341-2 dudit code
exclut certaines personnes morales.
Il s’agit des investisseurs qualifiés et
des personnes morales dont le chiffre
d’affaires,le bilan,le montant des actifs
gérés, les recettes et les effectifs sont
supérieurs a des seuils qui seront défi-
nis par décret, non paru a la date ot
nous rédigeons ces lignes. Cette
seconde réserve apporte une excep-
tion importante au champ d’applica-
tion de la réforme du ler aofit 2003.
Autrement dit, le 1égislateur a voulu
essentiellement viser, parmi les per-
sonnes morales, les petites et moyen-
nes entreprises, peu familiarisées avec
les opérations de crédit ou financiéres
de plus en plus complexes.

Il faut définir ce que le législateur
entend par « investisseur qualifié ». Cette
notes

(8) Cass. 1re civ, 19 janv. 1999, n° 96-
17.269, Defrénois 1999, art. 36976.

(9) Cony. Rome, 19 juin 1980, « sur la lof
applicable aux obligations contractuelles »,
JOCE 26 janv. 1998, n° C 027, p. 34 3 46.
(10) M. Revillard, Droit international et
pratique notariale, Defrénois, 5e éd.,

§ 700 et 704.

(11) Rép. min. & QE n® 38238, Richomme,
JOAN Q.2 févr. 1981,p.489 ; Rép. min.a QE
n° 40845, Briane, JO AN Q.9 mars 1981, p. 1031.
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exception pourrait étre trés utile pour
exclure définitivement du champ
d’application de la loi sur le démar-
chage les financements portant sur
des opérations d’investissement.
Pour définir la notion d’investisseur
qualifié, la loi renvoie aux dispositions
de P'article L. 411-2 du Code moné-
taire et financier.

Il s’agit des personnes morales dispo-
sant des compétences et des moyens
pour appréhender les risques inhé-
rents aux opérations sur investisse-
ments financiers.

La liste de ces investisseurs est défi-
nie dans le décret du ler octobre 1998
(12), 4 savoir :

- les établissements de crédit et com~
pagnies financiéres ;

- les sociétés d’assurances et de capi-
talisation ;

- les institutions de prévoyance et la
caisse d’amortissement de la dette
sociale ;

- les entreprises et les sociétés d’in-
vestissement.

Ces personnes morales ont toutes un
champ d’activité qui concerne les
valeurs mobiliéres. Un doute pour-
rait subsister concernant les sociétés
et les entreprises d’investissement.
L’article 7 de la loi du 2 juillet 1996
(13) définit les « entreprises d’investis-
sement» comme des personnes morales
autres que des établissements de cré-
dit qui ont pour profession habituelle
et principale de fournir des services
d’investissement, ¢’est-a-dire des ser-
vices portant sur des opérations
concernant des valeurs mobilieres
(actions, obligations, etc.).

L’article 6 de 'ordonnance du 2 no-
vembre 1945 (14) définit les « sociétés
d’investissement » comme les sociétés
ayant pour objet de gérer des porte-
feuilles de valeurs mobiliéres et de
réaliser aussi des placements en billets
3 ordre, émis par des établissements
détenteurs de créances hypothécaires
i I’exclusion de toutes autres opéra-
tions.

A la liste énoncée ci-dessus, s’ajou-
tent également certaines sociétés
qui peuvent se déclarer investisseurs
qualifiés, sous réserve de I'accomplis-

sement des différentes formalités pré-
vues par la loi. Cela vise :

- les sociétés de capital-risque ;

- les sociétés financiéres d’innova-
tion ;

- les établissements publics nationaux
i caractére industriel et commercial
dont les titres sont négociés sur un
marché réglementé ;

- les organismes mutualistes ;

-les sociétés détenues a 99 % au moins
par des investisseurs qualifiés ;

- les sociétés commerciales dont le
total du bilan consolidé ou, a défaut,
du bilan social du dernier exercice est
supérieur 4 150 millions d’euros.
Nous pouvons donc constater que
Iexception relative aux investisseurs
qualifiés ne peut pas concerner les
opérations de banque relatives au cré-
dit immobilier.

Aprés avoir vu le champ d’applica-
tion limité de la loi quant au crédit
immobilier, voyons maintenant les
conséquences de cette réforme sur
offre de crédit immobilier.

Il - IMPACT DE LA REFORME
SUR LA MISE EN PLACE DE
’OFFRE DE CREDIT IMMOBILIER

Pour les opérations de crédit, les éta-
blissements financiers sont habilités 4
se livrer A une activité de démarchage
dans la limite des dispositions qui les
gouvernent.

Examinons les conditions imposées
par la loi tenant aux personnes habi-
litées par les établissements de crédits
3 effectuer les actes de démarchage
pour leur compte, et & 'information
A fournir des démarchés.

A - Personnes habilitées a agir au nom
d’un établissement de crédit

Si les établissements de crédit sont
habilités 4 accomplir des actes de
démarchage, notamment pour des
opérations de crédit, ils ne peuvent
laisser réaliser ces actes que par des
personnes autorisées a cet effet.

Larticle L.341-6, alinéa ler,du Code
monétaire et financier définit les obli-
gations d’enregistrement aupres du
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Comité des établissements de crédit,
obligations qui incombent aux éta-
blissements de crédit, des personnes
chargées de réaliser pour leur compte
des opérations de démarchage en
matiére bancaire. Cet enregistrement
se traduit par la délivrance d chaque
démarcheur d’'un numéro d’enregis-
trement destiné a étre communiqué
aux tiers A leur demande et qui doit
figurer sur tous les documents éma-
nant des démarcheurs.

Ces personnes sont :

- soit mandatées préalablement par
les établissements de crédit en vertu
des dispositions de l'article L. 341-4
du Code monétaire et financier.
En Pespéce, il s’agit de personnes
physiques ou morales (ces derniéres
doivent étre représentées par des per-
sonnes physiques) mandatées par un
ou plusieurs établissements de crédit
pour assurer des activités de démar-
chage en matiére bancaire. Ce man-
dat est nominatif. Sa durée est limitée
A deux ans. I est renouvelable. Il men-
tionne la nature des services qui en
sont I"objet, ainsi que les conditions
dans lesquelles il doit s’exercer ;

- les personnes salariées de I’établis-
sement de crédit, qui seront chargées
par celui-ci de réaliser des opérations
de démarchage bancaire. Mais, pour
ces mémes établissements de crédit,
il existe une exception importante
concernant I’enregistrement de leurs
salariés chargés de certaines opéra-
tions de démarchage.

En effet, selon 'alinéa 2 du méme
article L. 341-6 du Code monétaire
et financier, les salariés de I’établisse~
ment de crédit qui se livreront a des
actes de démarchage sans déplace-
ment physique au domicile des per-

notes

(12) D. n° 98-880, ler oct. 1998, « portant
application des dispositions de Iarticle 6 de I'or-
donnance n°® 67-833 du 28 septembre 1967
modifie instituant une Commission des opérations
de bourse et relative a Uinformation des porteuts
de valeurs mobiliéres et d la publicité de certaines
opérations de bourse », JO 2 oct. 1998, p. 14938,
(13) L. n® 96-597, 2 juill. 1996, « Loi de mo-
dernisation des activités financiéres », JO 4 juill.
1996, p. 10063.

(14) Ord. n® 45-2710, 2 nov. 1945, « relative
aux sociétés d’investissement ».
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sonnes démarchées, sur leur lieu de
travail ou dans des lieux non destinés
a la commercialisation des produits
ou services visés par le 1égislateur, ne
seront pas concernés par I’obligation
d’enregistrement aupres du Comité
des établissements de crédit. Autre-
ment dit, les salariés de la banque
seront autorisés sans contrainte par-
ticuliere 3 se livrer A des activités de
démarchage a distance : courrier pos-
tal ou électronique, appel télépho-
nique, etc.

De méme, I’établissement de crédit
doit étre en mesure de justifier, en
application des dispositions de I’ar-
ticleL.341-6,alinéa2,du Code moné-
taire et financier, 3 la demande des
personnes démarchées, de la qualité
du salarié qui se livrera pour son
compte 2 un acte de démarchage.
Nous rappellerons ici que, pour ces
deux types de personnes mandatées
ou salariées, tout déplacement phy-
sique vers un client suppose de déte-
nir une carte de démarchage,
conformément aux prescriptions de
Iarticle L. 341-8 du Code monétaire
et financier.

Pour pouvoir procéder a cet enregis-
trement,1’établissement de crédit doit
s’assurer que la personne mandatée
ou les salariés concernés par les opé-
rations de démarchage n’ont pas fait
I'objet de 'une des condamnations
visées a I'article L. 341-9 du Code
monétaire et financier, que nous avons
déja examinées au sujet des personnes
habilitées a réaliser des opérations de
démarchage.

L'établissement de crédit qui manda-
tera une personne pour ’habiliter 3
exercer des actes de démarchage en
son nom devra vérifier qu’elle rem-
plit les conditions fixées aux articles
L.341-4,1V,etL.341-5 du Code moné-
taire et financier, conditions que nous
avons déja examinées concernant ’ha-
bilitation des personnes pouvant faire
du démarchage (v. supra I, A, 1°).

En ce qui concerne les salariés de
Pétablissement de crédit autorisés a
accomplir des actes de démarchage,
le mandant devra vérifier qu’ils rem-
plissent les conditions de Iarticle ..
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341-4,1V,du Code monétaire et finan-
cier.

Pour ce qui concerne les dommages
causés par les salariés a raison des actes
de démarchage,!’établissement de cré-
dit en sera directement responsable
en application des dispositions de ’ar-
ticle L. 341-4, III, du Code moné-
taire et financier.

Mais le Iégislateur a allégé les regles
pour les personnes physiques partici-
pant 4 'envoi de documents nomi-
natifs, compte tenu du caractére
mécanique de leur travail, conformé-
ment aux instructions qu’elles ont
recues 4 cet effet et sous réserve
qu’elles n’aient aucun contact per-
sonnalisé permettant d’influencer le
choix de la personne démarchée. En
vertu des dispositions de Darticle
L. 341-4,V, du Code monétaire et
financier, aucune obligation de man-
dat n’incombe 4 I’égard de ces per-
sonnes, ainsi qu’aucune compétence
particuli¢re ou aucune condition en
matiere d’dge ou d’honorabilité.
Dans ce cas, I’établissement de crédit
est réputé exercer directement 1acti-
vité de démarchage et tenu d’en res-
pecter les régles.

Voyons maintenant quelles sont les
conditions préalables 4 remplir pour
recueillir 'accord du client sur une
offre de crédit.

B - Conditions préalables avant de
recueillir Paceord du client

Les articles L. 341-10 a L. 341-16 du
Code monétaire et financier édictent
un régime spécifique quant aux pro-
duits ne pouvant pas faire 'objet d’un
démarchage (C. mon. et fin., art.
L.341-10) et quant aux diverses régles
debonne conduite d observer (C.mon.
et fin., art. L. 341-11 4 L. 341-16).

Le législateur n’a pas prévu d’inclure
les opérations de crédit dans les « pro-
duits ne powvant pas faire objet de démar-
chage» Par conséquent, il faut considérer
qu’elles peuvent faire I'objet d’actes de
démarchage, ce qui parait confirmé par
la lecture des travaux préparatoires.

Ce sont surtout les régles de bonne
conduite qui intéressent I'activité des

établissements de crédit en matiére
de financement immobilier.
L'objectif du législateur est de four-
nir une meilleure information 3 la
personne démarchée pour lui éviter
de donner trop vite un accord sur une
opération sur laquelle elle ne posséde
pas tous les éléments d’information
nécessaires.

Le législateur a mis en place diffé-
rentes mesures visant A la fourniture
d’informations générales ou particu-
lieres, la mise en place d’un délai de
rétractation (le délai de réflexion n’in-
téressant pas ici la pratique des offres
de crédit immobilier) et I'interdic-
tion de certaines pratiques sanction-
nées pénalement ou par des mesures
disciplinaires.

1°/ Les mesures d’information et le délai de
rétractation

Indépendamment des exceptions déja
énoncées tenant soit aux personnes
démarchées, soit a certains types
d’actes de démarchage ou i certaines
opérations de crédit, I’établissement
de crédit devra, en application des dis-
positions de I'article L. 341-11, alinéa
ler, du Code monétaire et financier,
avant toute formulation d’une offre,
s’enquérir de la situation financiére de
la personne démarchée, de son expé-
rience et de ses objectifs en matiére
de placement ou de financement.
L'objectif du législateur est d’obliger
le démarcheur A présenter un produit
adapté aux besoins de la personne
démarchée.

La loi précise en outre que les infor-
mations données devront étre claires et
compréhensibles pour que la personne
démarchée puisse prendre sa décision
en toute connaissance de cause.

Une exception i cette régle est prévue
pour les envois en nombre par les sala-
riés de la personne morale qui n’ont
aucun contact personnalisé avecle client.
Elle a été apportée lors des débats devant
I’Assemblée nationale, car sans celle-ci,
tout envoi de documents de démar-
chage a une catégorie déterminée de
personnes serait devenu impossible.
Lorsque le démarcheur va émettre son
« offre personnalisée », lors de 1’ac-
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complissement d’un acte de démar-
chage, le support écrit de celle-ci, quel
qu'il soit, devra étre accompagné d’un
certain nombre de mentions ou de
renseignements.

Le législateur a souhaité que ces infor-
mations soient communiquées sur un
support écrit en méme temps que
Poffre, afin qu’il en reste une trace.
Celles-ci sont de plusieurs ordres.

Les premiéres résultent des disposi-
tions des paragraphes 1° 4 3° de I'ar-
ticle L. 341-12 du Code monétaire
et financier concernant le démar-
cheur. Doit étre indiquée sur le sup-
port écrit transmis a la personne
démarchée I'identité de la personne
morale pour le compte de laquelle
I’acte de démarchage est consenti
(nom et adresse professionnelle). En
outre, doivent étre spécifiés le nom
et Padresse professionnelle de la per-
sonne physique qui réalise acte de
démarchage, ainsi que son numéro
d’enregistrement auprés du Comité
des établissements de crédit ou celui
de la personne morale elle-méme
mandatée par une personne morale
pour le compte de laquelle Pacte de
démarchage est accompli.

Ces informations se cumulent avec
celles figurant sur la carte de démar-
chage en cas de déplacement physique.
Les secondes concernent 'informa-
tion spécifique a donner a la personne
démarchée au titre de I’offre remise,
dont la teneur résulte des paragraphes
4° 3 6° de l'article L. 341-12 du Code
monétaire et financier.

Une note d’information sur le pro-
duit ou le service proposé doit étre
élaborée par ’établissement pour le
compte duquel 'acte de démarchage
a lieu, note devant indiquer les risques
éventuels.

A priori, le 1égislateur n’a pas voulu ici
viser les opérations de crédit, car celles-
ci ne sont pas de nature a pouvoir
entrainer des risques de perte pour leur
bénéficiaire.

En revanche, rien ne s’oppose pour
des crédits en devises ou avec des
clauses d’option de taux fixe en taux
variable 2 attirer I'attention du client
démarché sur les risques de change

ou les conséquences du passage en
taux variable.

Le point sans doute le plus intéressant
consiste A remettre une offre complete
indiquant les conditions financieres de
I’opération, ses modalités et, en parti-
culier, le lieu et la date de signature du
contrat,ainsi que I'existence d’un droit
de rétractation et les modalités d’exer-
cice de celui-ci.

Ces derniéres dispositions sont proches
de celles que I'on connait déji en
matiére de financement de 'immobi-
lier d’habitation réservé aux non-pro-
fessionnels, mais elles s’en différencient
sur deux points.

Si I'article L. 312-8 du Code de la
consommation prévoit I'envoi d’une
offre de crédit détaillée dont la teneur
est précisément arrétée par le législa-
teur, la loi du ler aofit 2003 ne prévoit
pas un contenu aussi détaillé de Poffre.
L’autre différence entre les deux sys-
témes de protection repose sur I'exis-
tence d’un droit de rétractation dans
un délai de quatorze jours a compter
de la conclusion du contrat (date de
réception par le démarché du contrat
signé des deux parties) sans pénalité et
sans motivation, conformément aux
prescriptions de l'article L. 341-16 du
Code monétaire et financier, alors
qu’en vertu des dispositions de I'ar-
ticleL.312-10 du Code de la consom-
mation, I'offre ne peut pas étre
acceptée avant un délai de dix jours.
En pratique, on ne peut que conseiller
3 I’établissement de crédit d’établir
une offre de crédit aussi précise que
possible sur la base des informations
énoncées a l'article L. 312-8 du Code
de la consommation, voire le cadre
complet du crédit.

Le législateur a en outre précisé, a
Particle L. 341-14 du Code moné-
taire et financier, que le contrat por-
tant sur une opération de banque ne
peut étre conclu qu’entre la personne
démarchée et I’établissement de cré-
dit pour le compte duquel le démar-
chage est fait.

Le démarcheur ne peut en aucun cas
signer ce document. Cela explique la
formulation curieuse qui résulte du
5° de I'article L. 341-12 du Code
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monétaire et financier, qui dispose
que Uoffre doit indiquer les date et
lieu de signature du contrat. En réa-
lité, le législateur a souhaité que la
personne démarchée ne puisse pas
tout de suite signer I’offre pour lui
laisser le temps de réfléchir avant de
s’engager définitivement. Le 1égisla-
teur a mis en place un dispositif qui
oblige le démarché, apres avoir regu
les informations, a convenir d’un ren-
dez-vous ultérieur avec une personne
habilitée au sein de I’établissement de
crédit, autre que la personne physique
démarcheur, pour signer le « contrat ».
Que faut-il entendre par « contrat » ?
Il résulte des travaux préparatoires que
la notion de contrat doit s’entendre
au sens large. Il peut s’agir du contrat
de prét définitif, comme il peut s’agir
de I'offre préalable 4 la signature du
document final, nécessaire a la mise
en place des stretés par la banque.
Rappelons qu’en matiére de preét,
I’échange des consentements suffit a
former le contrat, sans remise préa-
lable des fonds, dés lors que le prét
est consenti par un professionnel du
crédit (15).

Autrement dit, la signature de I'offre
de prét par les deux parties suffit & for-
mer le contrat. Il en est un peu diffé-
remment en matiére d’ouverture de
crédit, car, a la différence du prét,l’ou-
verture de crédit n’est qu’une pro-
messe de prét, de sorte que le banquier
n’est pas tenu de délivrer les fonds
(16), contrairement 4 une offre de prét
susceptible d’exécution forcée,des lors
que le préteur est un professionnel.
Toutefois, ce point de vue est assez
théorique car, en mati¢re de crédit
hypothécaire, il est souvent spécifié
que les fonds ne seront remis que sous
réserve de la signature préalable d’une
affectation hypothécaire ou d’un acte

notes

(15) Cass. 1re civ., 28 mars 2000, n° 97-
21.422,JCP éd. N 2000, p. 1270, note D. Lo-
chouarn ; Cass. ler civ., 27 nov. 2001, n° 99-
10.633, D. 2002, p. 119, note Y. Chartier ;
Revue Lamy Droit des affaires, janv. 2002,
n® 45.

(16) Cass. com., 21 janv. 2004, n® 01-01.129,
Bulletin d’actualité Lamy Droit du finance-
ment, 2004, I, n° 152, p. 1.
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bancaire

Crédit immobilier et démarchage...

authentique devant constater que les
conditions requises par la loi pour la
naissance des priviléges de vendeur
et/ou de préteur de deniers sont bien
remplies.

Indépendamment de la prise des stire-
tés, la constatation de la créance par
acte authentique est nécessaire pour
la délivrance d’une copie exécutoire
au profit du créancier.

Darticle T. 341-16, alinéa 2, du Code
monétaire et financier prévoit que le
« contrat » doit comporter un formu-
laire destiné A faciliter ’exercice de
la faculté de rétractation, dont les
conditions seront fixées par décret.
On peuticis’interroger sur une hypo-
thése particuliére qui serait celle ou
Iétablissement de crédit, apres avoir
remis une offre personnalisée a son
client, déciderait que le contrat final
soit passé directement par acte nota-
rié pour éviter les lourdeurs adminis-
tratives.

Dans ce cas, il faut considérer que le
délai de rétractation de quatorze jours
s’appliquerait 2 compter de la remise
de Iacte notarié au débiteur.

Pour cette raison, il est probable que
cette pratique ne sera pas utilisée et
il reste souhaitable, méme dans ce
genre de situation, de passer par une
offre préalable de crédit acceptée par
acte sous seing prive.

Tant que le délai de rétractation n’est
pas expiré,aucune commission,aucun
frais ne peuvent étre versés par le
démarché au profit de I’établissement
de crédit, selon les termes de Particle
L.341-16, 11, du Code monétaire et
financier.

A ces mesures d'information et d’en-
cadrement de I'acceptation de I'offre
par le démarché,s’ajoutent différentes
interdictions complémentaires.

9°/ Interdictions complémentaires

Deux interdictions principales pesent
sur le démarcheur.

La premiére, édictée a I'article L. 341-
13 du Code monétaire et financier,
consiste 4 interdire au démarcheur
d’agir en dehors des prérogatives qu’il
arecues de la personne pour le compte
de laquelle il agit.
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La seconde résulte de l'article L. 341~

15 du Code monétaire et financier

qui interdit a tout démarcheur d’en-

caisser une quelconque somme des
; s

personnes démarchées dans le cadre

de leur activité de démarcheur.

3°/ Sanctions pénales et disciplinaires

Le législateur n’a pas prévu de causes
de nullité pour des actes qui seraient
conclus au mépris des régles du
démarchage.

Mais rien n’empécherait la victime
d’un acte de démarchage qui lui aurait
causé un préjudice de demander des
dommages et intéréts au démarcheur
non habilité sur le fondement de la
responsabilité civile délictuelle, voire
de demander au juge de prononcer
Ja nullité des opérations conclues a la
suite d’un démarchage illicite (17).
Le législateur a prévu deux types de
sanctions.

Le premier est de nature disciplinaire.
L’article L. 341-17 du Code moné-
taire et financier prévoit, en effet, que
tout manquement aux lois, régles et
obligations professionnelles appli-
cables au démarchage bancaire com-
mis notamment par les établissements
de crédit est sanctionné dans le cadre
des dispositions de I'article L. 613-21
du Code monétaire et financier, a
savoir par des peines allant du blame
i la suspension provisoire d’exercer
la profession, voire le retrait de Pagré-
ment de établissement de crédit,
outre des sanctions purement pécu-
niaires prononcées par la Commis-
sion bancaire.

Au rang des sanctions pénales, les
infractions les moins graves, définies
3 Particle L. 353-1 du Code moné-
taire et financier, sont punies d’une
peine de six mois d’emprisonnement
et de 7 500 euros d’amende.

Il s'agit de réprimer les simples man-
quements 4 la loi (par ex.: démarchage
sans carte de démarchage, non-com-
munication lors d’un démarchage des
informations ou documents prévus a
Jarticle L.341-12 du Code monétaire
et financier, etc.).

Larticle L. 353-2 du Code monétaire
et financier sanctionne lui des infrac-

tions plus graves assimilées  des escro-
queries (fait de démarcher en viola-
tion des conditions posées aux articles
L.341-3 et L. 341-4 du Code moné-
taire et financier).

En conclusion, on peut penser que
les conséquences de la réforme du
ler aofit 2003 sur le démarchage
en matiére de crédit immobilier sont
tres limitées puisque les crédits a la
consommation et ceux visant a finan-
cer I'immobilier d’habitation sont
hors du champ d’application de la loi,
ainsi que les crédits servant a finan-
cer des activités professionnelles.

Par mesure de prudence, compte tenu
de D'incertitude liée i cette notion de
crédit servant A financer des activités
professionnelles, pour les établissements
de crédit qui voudraient se livrer de
la prospection avec un déplacement
physique chez certains clients, il peut
dtre conseillé de mandater des démar-
cheurs et de les faire enregistrer aupres
du Comité des établissements de cré-
dit ou de faire enregistrer leurs salariés
chargés de ces missions de déplace-
ment auprés dudit Comité et de les
doter d’une carte de démarchage.

En outre, il est vivement conseillé de
ne se livrer qu’a des offres de crédit
adaptées aux besoins spécifiques des
clients et rédigées de la fagon la plus
exhaustive ab initio, pour éviter que
le client ne découvre les conditions
finales et complétes du crédit qu’au
moment de la signature du document
final, ce qui peut étre une source de
complexité et étre assimilé a un
manque de transparence de la part de
|’établissement de crédit. [

notes

(17) Différentes décisions de la Cour de cas-
sation ont été rendues sous I'empire de I'an-
cienne réglementation : Cass. 1re civ., 20

juill. 1994, n® 92-12.431, Bull. civ. I, n°® 261,
p 190 ; Cass. Lre civ,, 15 mai 2001, n°® 99-

12.498, Bull. civ. I, n° 139, p. 91, arrét qui se
prononce sur le caractére absolu de la nullité
encourue en matiére d’opération de banque.

DROIT & PATRIMOINE & N°129 - SEPTEMBRE 2004



