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Introduction générale

Introduction générale :

Le nouveau cadre de financement dans le mode et particulierement en Algérie est 'un

des éléments essentiels a la compréhension des problemes économiques et sociaux.

La question du financement de logement constitue un véritable défi. Du fait de la
pression ainsi que de la rapidité de la croissance démographique et aussi des exigences des
citoyens en mati¢re d’amélioration du niveau de vie et le parc logement a réaliser chaque

année pour satisfaire la demande supplémentaire.

Le logement s’affirme de plus en plus comme 1'un des revendications sociales
majeures. L’expérience enregistrée dans la plus part des pays du monde confirme

I’importance de ce probleme.

En effet tous les regards sont tournés vers le secteur bancaire a chaque fois que la
gestion de développement économique est évoquée, pour cela les banques sont invitées a
jouer au mieux leurs réles de moteur de développement de I’ensemble des secteurs et

particuliérement celui de I’'immobilier.

Toutefois depuis 1’indépendance jusqu’a 1990, 1’Algérie a mis I’accent sur un crédit
qui est trés pertinent et important dans le financement de ’immobilier a savoir le crédit
hypothécaire. Ce dernier est un crédit a long terme octroyé par les institutions financiére a des
taux d’intéréts modere, I’hypotheéque peut étre effectuée sur le bien immobilier pour 1’achat
duquel un crédit est demandé mais aussi sur un bien immobilier indépendant de la demande
de credit.

Le crédit hypothécaire expose plusieurs types du risque affectant 1’établissement

financiers. C’est les risques auquel les banques ont du mal a faire face. Et dans ce cas 1a la
banque utilise différent méthodes existantes pour minimiser les risques.

En fin notre travail s’attachera a étudier un certain nombre de question pour
comprendre le phénoméne de crédit hypothécaire, nous focalisons notre étude sur la gestion
des risques du crédit hypothécaire.

Pour cela et a travers ce travail nous tentons de répondre a la problématique suivante :
« quel est le modéle idéale qui permet a la maitrise des risques de contrepartie dans les
credits hypothécaire ? ».
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A partir de cette problématique, plusieurs sous-questions peuvent étre posées, a savoir :

— C’est quoi la gestion des risques du crédit hypothécaire ?
— Quels sont les méthodes de gestion pour couvrir les risques ?

— Quel sont les moyens a mettre en place pour gérer les risques du crédit hypothécaire ?
C’est dans ce méme contexte que nous proposons les hypothéses suivantes :

-1% consiste que la gestion des risques hypothécaire est efficace dans le systéme
bancaire Algérien.

-2°M |a gestion des risques est indispensable pour les institutions financiére et peut
mesurer par des régles prudentielles.

Obijectif du choix du sujet :

Le choix du ce sujet est justifié par la grande importance accrue portée aux opérations
de gestion des risques du crédit hypothécaire, et leur nécessité dans le secteur Bancaire

Algérien, et comme étant nouveau, riche, vaste est surtout lié & notre formation.
Motif de choix du sujet :

— Comprendre le processus des crédits hypothecaire.
— Saisir I’opportunité de nous familiarisé avec les risques de crédit hypothécaire.

— Le sujet s’inscrit dans le cadre général de notre formation.
Démarche et méthodologie du travail :

Afin d’atteindre notre objectif de recherche, nous avons adopté, une visée
comprehensive et descriptive basée sur des notions théoriques et fondées sur des recherches
bibliographiques portant essentiellement sur :

-L’exploitation des travaux qui traitent les questions liées au crédit hypothécaire et
aussi la gestion du risque de crédit bancaire ;

-I’exploitation des travaux universitaires et des rapports d’études qui traitent la gestion
du risque de crédit, et crédit hypothécaire.

-I’exploitations des theéses et mémoires d’Université Mouloud Mammeri de Tizi-
Ouzou, I’Ecole Nationale des banques et d’autres universités que ce soit étrangére ou
nationales,

-I’exploitation de la réglementation de la banque d’Algérie, aussi, qui touchent les
regles prudentielles et normes de gestion de risque que doivent appliquer les banques ;

-consultation de la documentation et référentiels internes a la CNEP-Banque qui
concerne le processus d’octroi de crédit hypothécaire et aussi la gestion du risque de celui-Ci.
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Pour les outils de recherche, on a fait recours a la recherche documentaire et
bibliographique dans un premier niveau. Dans le deuxiéme niveau ont n’a utilisé les
informations qu’on n’a effectué en stage pratique au sein de la banque CNEP agence
LAMALI Ahmed (207) a Tizi-Ouzou pour complété notre étude théorique.

Plan du travail :
Notre travail de recherche est structuré comme suit :

— Le premier chapitre consiste sur généralités des crédits hypothécaires, les garanties et
le développement du marché immobilier en Algérien.

— Le deuxiéme chapitre traitera les risques bancaires dans le systeme bancaire algérien,
les risques de crédit hypothécaire sur le marché bancaire algérien ainsi les effets du
crédit hypothécaire algerien.

— Le troisieme chapitre sera consacré a une étude de cas pratique suite a un stage

effectuée auprés de ’agence CNEP-banque Tizi-Ouzou.



Chapitre 1

e credit hypotheécaire dans

le systeme bancaire Algérien



Chapitre 1 Le crédit hypothécaire dans le systeme bancaire Algérien

Introduction :

Dans le cadre de financement, il y a lieu de présenter le crédit hypothécaire qui est
considéré I'un des modes de financement du logement les plus intéressent en Algérie, le crédit
hypothécaire est un garantie la plus utilisée en matiére de crédit immobilier, c’est une sureté
réelle qui donne un droit réel sur immeubles. Et crédit hypothécaire est un contrat de
I’hypotheque est le contrat par lequel le créancier acquiert sur un immeuble affecté au
paiement de sa créance. Un droit réel qui lui permet de se faire rembourser par préférence aux

créanciers inférieurs en rang. Sur le prix de cet immeuble en quelque main qu’il passe ».

Ce chapitre est composeé de trois sections : la premiére portera sur généralité du crédit
hypothécaire et deuxiéme sur les garanties et troisieme section sur le développement du

marché immobilier en Algérie.
Section 1 : Généralité sur le crédit hypothécaire :

Le credit hypothécaire est un credit immobilier a long terme garantie par une
hypothéque, dans la section présente ci-dessous nous allons décrire les éléments

fondamentaux de ce type de credit.
1. Historique :

Les préts hypothécaires sont nés en Angleterre'a une ére ou les gens n’ont pas les
moyens pour acheter des terrains sans paiement échelonné, mais ils peuvent vivre dans leur
terrain méme avant de payer la totalité¢ de la dette. A cette époque I’emprunteur passe

directement au vendeur pour contracter un crédit (sans intermédiaire financier).

Au 20°™ siecle, les emprunteurs payent seulement les intéréts mensuels, et a la fin de
I’échéance ils remboursent le montant du crédit. Mais, suite aux crises financieres et les deux
guerres mondiales, certains débiteurs n‘'ont méme pas la capacité de payer les intéréts, en plus
la valeur des biens avaient forcément chuté et ne rembourse plus la valeur du prét, cela mena
a une autre modalité de versement, ou les emprunteurs remboursent mensuellement une partie
du prét initial et I’intérét aux créanciers afin de garantir leur prét en cas de défaillance ou perte

de valeur du bien financé.

1 Commission des services financiers de I'Ontario, consulté le 18/10/2022, hypothéque : apercu historique,
www.fsco.gov.on.ca
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2. Définition du crédit hypothécaire :

C’est ’acte de restitution d’un bien immobilier a titre onéreux par lequel une personne
(I’établissement de crédit hypothécaire) met ou permet de mettre de I’argent a la disposition
d’une autre personne (le bénéficiaire) a condition que ce donneur s’engage a signer tels

qu’une garantie et un cation.

La définition d’un crédit immobilier peut étre simplifiée en fonction de ce qui se passe
dans le milieu bancaire comme « le prét qui appartient a la catégorie des préts a long terme
car il est li¢ a I'immobilier, et les banque et les établissements financiers I’accordent a les

failles et les failles pour leur permettre de subvenir & leur besoins sociaux.
3. Les types de crédit hypotheécaire :

3.1. Le prét hypothécaire aux particuliers :

Il s’agit d’un crédit accordé par une banque a toute personne physique qui a un
patrimoine immobilier, peut étre hypothéqué, qu’il s’agisse du bien financé ou d’autres biens

appartenant au débiteur, pour se couvrir s’il n’assure pas le paiement de la dette.
Le crédit hypothécaire aux particuliers est destiné pour :

e [’acquisition d’un immeuble ou d’un terrain.
e La construction d’une habitation.
e [’amélioration ou I’extension d’une habitation.

e [’équipement d’une maison.
Dans le cas d’une construction d’une maison, I’hypothéque sera le terrain.
3.2. Le prét hypothécaire aux promoteurs immobiliers :2

La banque peut octroyer un crédit hypothécaire aux promoteurs immobiliers pour
commencer son projet, eu égard au besoin important de trésorerie de I’activité de la promotion
immobiliere.

Il peut emprunter en nom propre pour injecter des fonds dans sa société grace a un

bien qu’il détient lui-méme, il s’agit de réaliser un apport en compte courant d’associés, une

fois le projet est terminé, la société rembourse le compte courant.

2 parxFinance, consulté le 29/10/2022, promoteur immobilier : se financer avec
I’hypotheque.www.praxifinance.fr
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La SCI ou la SCCV peut demander un crédit hypothécaire et le rembourser elle-méme

si elle posséde des biens immobiliers en tant que personne morale.

Ce type de crédit destiné a la promotion immobiliere, est hypothéqué par le logement

financé.

4. Les avantages du crédit hypothécaire :

Le crédit hypothécaire offre plusieurs avantages pour I’emprunteur :3

e Bénéficier d’une capacité d’endettement plus élevée, puisque le montant du prét
dépend de la valeur du bien hypothéqué, ce qui permet d’investir dans un bien
immobilier plus grand et mieux placé.

e La durée de remboursement est globalement plus longue, peut aller jusqu’a 30 ans.

e Le prét est accorde quel que soit le type de bien a financer et peut étre remboursé par
anticipation (avec ou sans penalités).

e Lorsque le prét hypothécaire est totalement remboursé, le creancier met fin a
I’hypothéque en effectuant une mainlevée.

e Le prét hypothécaire peut financer un achat immobilier quand aucun financement
classique n’a été accordé. Il permet d’acheter un bien immobilier méme pour les
personnes ageées.

e |l est possible pour de nombreux projets comme acqueérir un bien pour les études de
ses enfants et le mettre ensuite en location ou leur donner.

e De par son mécanisme de garantie, ce type de crédit donne 1’opportunité de préserver
un équilibre solide pour ses finances.

e A ces points positifs, il faut ajouter la sécurité du prét hypothécaire. Si vous souhaitez
obtenir un tel emprunt, 1’établissement de prét va d’abord constituer un dossier qui
mélera votre capacité d’emprunt, votre capacité de remboursement, et la valeur nette
du bien immobilier mis en hypothéque. Le prét ne sera validé que si tous les éléments
sont sdrs et solides. De sorte que le prét hypothécaire est certainement le type de crédit

immobilier le plus sécurisé a I’heure actuelle.

Ainsi pour la banque :

3 Léa Boluze, consulté en juillet 2022, crédit hypothécaire : définition et montant, www.capital.fr
Mac Pilette, consulté en juillet 2022, Prét hypothécaire : toutes les modalités pour obtenir en hypothéquant un
bien, www, cafpi.fr
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e La banque ne prend aucun risque, I'nypothéque assure la banque de récupeérer la
totalité du montant prété en cas de défaillance de paiement de I'emprunteur. La banque
va alors entamer des démarches auprés de I’emprunteur pour trouver des solutions de
recouvrement. Si aucune solution n’est envisageable, alors la banque saisit le bien

immobilier et le vend afin de rembourser le prét.
5. Les caractéristiques de I’hypothéque :*

e (C’est un immobilier.

e Le préteur a le droit au remboursement de 1’actif avant les autres créditeurs.

e Le constituant de I’hypothéque peut étre le débiteur ou un tiers, tant qu’il est
propriétaire du bien a hypothéquer.

e |l ne devrait pas étre hypothéque avant.

e L’hypothéque inclut les accessoires du bien (les améliorations, les constructions)

e L’hypotheque sera bien définie avec sa valeur.

e L’hypotheque devra déterminer la créance garantie.

e Elle peut garantir une créance conditionnelle, future, éventuelle.

e FElle est inséparable de la créance qu’elle garantie.

e [’hypotheéque sera qu’en vertu d’un contrat officiel.

e Les frais du contrat de I’hypothéque sont a la charge de débiteur.
6. Le fonctionnement du crédit hypothécaire :°

Le prét hypothécaire s’adresse a tout le monde, particulier ou professionnel
emprunteur, des lors que vous étes propriétaire d’au moins un bien immobilier. Il peut étre
mis en place lors de I’achat d’un bien neuf ou ancien, qu’il s’agisse d’une résidence
principale, secondaire ou encore d’un investissement immobilier locatif, 1’établissement de
prét établit un montant (proportionnel a la valeur nette du bien hypothéqué), une durée et un

calendrier d’amortissement.

Un crédit hypothécaire peut étre a taux fixe ou variable, modulable, remboursé de

facon anticipée, de long ou de court terme.

L'hypothéque doit étre faite devant un notaire et donne lieu a une publication aux

services de la publicité fonciere, I’enregistrement de I’hypothéque se fait chaque 10 ans chez

4 Article 883-893 du code civil algérien 2007, page 145-146
5 Léa Boluze, consulté en juillet 2022, crédit hypothécaire : définition et montant, www.capital.fr
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la conservation foncicre. La durée moyenne d’un crédit hypothécaire est comprise entre 15 et

30 ans.

L'emprunteur rembourse selon un échéancier précis, des échéances de remboursement
composées & la fois du montant des interéts calculés sur le capital restant di et de
I’amortissement du capital emprunté. Lorsque le prét hypothécaire est remboursé en totalité, il

suffit de mettre fin a I’hypothéque en effectuant une mainlevée.

Dans le cas ou vous désirez vendre le bien immobilier hypothéqué, vous pouvez
rembourser le crédit concerné par anticipation grace au fruit de la vente, ou hypothéquer un

autre bien immobilier par substitution.

Une autre formule, nommée crédit hypothécaire in fine, repose sur une logique
différente : pendant la durée de vie du prét I’emprunteur ne rembourse que des intéréts, puis le
capital di en une fois lorsque le prét se termine. Ce remboursement est souvent finance grace
a un produit d’épargne (assurance vie, etc.). Cette formule permet de diminuer le montant des

échéances de remboursement.

La derniére mensualité d’un crédit hypothécaire doit étre soldée avant que le débiteur

atteigne 1’age de 90 ans.
7. Les critéres d’éligibilité :°
Pour bénéficier du crédit hypothécaire il faut :

e Avoir la nationalité algérienne résidant ou non résidant.

e Le bien a financer est situé en Algérie.

o Etre 4gé(e) de moins de 70 ans & la demande de crédit.

e Avoir un revenu stable et régulier, le SNMG (20 000 DA).

e Apport personnel égal ou supérieur a 10% sur le montant du bien.

e Avoir la capacité juridique de contracter un prét, étre majeur ou émancipé.
o Etre solvable, justifie d'une capacité de remboursement suffisante.

e Avoir un revenu régulier.
8. La constitution du dossier : “Annexe n°1 et 2

e Une demande de crédit, signé par le postulant.

5 www.Cnepbanque.dz. Consulté en juillet 2022
7 Document interne a la CNEP-Banque

10
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e Une demande d’adhésion a I’assurance des emprunteurs.

e Une autorisation de prélevement sur compte des mensualités dues au titre du
remboursement du crédit (signature légalisée).

e Fiche KYC signée par le postulant.

e Autorisation de consultation de la Centrale Des Risques Entreprises Et Ménages
« CREM ».

e Un moyen de recouvrement.

e Une autorisation de prélevement des frais de dossier, signée par le postulant.

e Une copie de la piece d’identité ou du permis de conduire en cours de validité.

e Un extrait d’acte de naissance.

e Un certificat de résidence récent.

e Une fiche familiale.

e Pour les épargnants une attestation des intéréts établie par I’agence domiciliataire du
compte épargne.

e Justificatifs de revenus.
Section 2 : Les garanties de crédit hypothécaire :

Bien que I’é¢tude minutieuse du dossier de crédit reste la meilleure garantie qui peut
avoir une banque, certaines garanties sont requises afin de réduire les risques de crédit. Dans
cette section, on va présenter ces différentes garanties que la banque utilise lors du créedit
hypothécaire, elles sont classées en deux types : les garanties personnelles, qui sont les
assurances et le cautionnement, et les garanties réelles, a savoir les différents types de

I’hypothéque.
1. Les garanties personnelles :

Une garantie personnelle c’est ’engagement d’un autre débiteur qui se porte garant de

la dette en cas de défaillance du débiteur initiale.

La banque présente deux types de garanties personnelles, la caution et les assurances.

11
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1.1. Le cautionnement :

1.1.1. Définition :

« Le cautionnement est un contrat par lequel une personne garantit 1’exécution d’une
obligation, en s’engageant envers le créancier, a satisfaire a cette obligation si le débiteur n’y

satisfait pas lui-méme».8

La caution est une personne physique ou morale qui s’engage envers le créancier a
rembourser la dette accordé au débiteur s’il s’avére défaillant. L'avantage que le
cautionnement présente pour la banque est qu’il élargit son champ de couverture des risques,
ainsi qu’il permet a la banque d’étre un créancier avantagé par rapport aux autres, en cas de

faillite du débiteur principal.
1.1.2. Caractéristique :°

e Le cautionnement doit étre établi que par écrit.

e |l faut que la caution demeure en Algérie.

e Le cautionnement s’étend aux accessoires de 1’obligation principale.

e Le cautionnement peut étre pour une dette future, pourvu que le montant du crédit soit
mentionné d’avance.

e La caution d’une dette future peut résilier le contrat si I’obligation ne soit pas encore
née.

e La caution s’exécute, uniquement, dans les conditions déterminées au débiteur.
1.1.3. Les formes du cautionnement :1°

Le cautionnement peut étre simple ou solidaire, selon les exigences du créancier :

¢ 1.1.3.1- Le cautionnement simple : il permet a la caution d’opposer au créancier
deux bénéfices :

v" A- Le bénéfice de discussion : il permet a la caution de demandé a la banque qu’elle
poursuive en premier lieu le débiteur principal et cela en lui saisissant les sOretés
réelles. Aprés cette étape le créancier pourra réclamer a la caution le solde du crédit

impaye.

8 Article 644, code civile algérien 2007, page 107

9 Article 645-653, du code civil algérien 2007, page 107-108

10 HEDDAM Siham, « le financement de I'immobilier au profit du particulier a la CNEP-Banque », mémoire de fin
d’études BREVET SUP2RIEUR DE BANQUE, 2017, page 64
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v' B- Le bénéfice de division : offre a la caution la possibilité d’exiger au créancier que
la dette soit répartie entre toutes les cautions pour fraction de la dette ( en proportion
du montant de I’engagement).

¢ 1.1.3.2- Le cautionnement solidaire : la caution se trouve sur le méme plan que
I’emprunteur, elle perd les bénéfices de discussion et de division. Elle peut donc étre

poursuivie pour la totalité de la dette.

1.1.4. L’extinction du cautionnement ;1!

Le cautionnement s’éteint en deux manieéres :
+ Par voie accessoire :

Les causes de I’extinction découlent du rapport entre le créancier et le débiteur, le
cautionnement s’éteint systématiquement suite a 1’extinction de ’obligation principale,

c’est a dire lorsque le débiteur principal rembourse 1’intégralité de sa dette.
¢ Par voie principale :

Le cautionnement peut s’éteindre alors que I’obligation principale demeure,

notamment lorsque le banquier a perdu les suretés réelles.

La premiere raison de prendre en compte les risques est qu’ils engendrent des colits
futurs qu’il faut pouvoir couvrir. La gestion des risques est donc primordiale pour assurer
la pérennité de I’établissement bancaire, elle lui confére la possibilité de disposer d’une

visibilité suffisante, lui permettant de prendre en compte le risque en amont des décisions.

Cependant, il y a lieu de préciser que la décision de crédit ne repose nullement sur
les garanties exigées, mais bien évidemment sur 1’étude méticuleuse du dossier du client

et sa capacité a faire foi.
1.2. Les assurances :

Au moment de souscrire un prét hypothécaire, votre créancier vous proposera

probablement des polices d’assurances sur votre prét hypothécaire.

11 MH Themes, consulté le 04/11/2022, I'extinction principale et accessoire du cautionnement, https://cours-
de -droit.net

13


https://cours-de/
https://cours-de/

Chapitre 1 Le crédit hypothécaire dans le systeme bancaire Algérien

Selon P’article 619 du code de commerce : “L’assurance est le contrat par lequel
I’assureur s’oblige, moyennant des primes ou autres versements pécuniaires, a fournir a
I’assuré ou aux tiers bénéficiaires, au profit duquel 1’assurance est souscrite, une somme
d’argent, une rente ou une autre prestation précaire en cas de réalisation du risque prévu au

contrat”.

Voici les principales :*?

1.2.1. L’assurance décés et invalidité

L’assurance vie : souscrite par I’emprunteur au profit du préteur, permet de
rembourser le capital emprunté en cas de déces ou d’incapacité absolue ou définitive,
tel qu’un handicap, de ’emprunteur. Cette garantie est utilisée pour garantir les crédits

aux particuliers.
1.2.2. L’assurance insolvabilité

Cette assurance permet de rembourser le crédit dans le cas de perte d’emploi, d’un
accident, d’une maladie qui empéche I’emprunteur de travailler ou en cas de
dégradation de la capacit¢ de remboursement, ’assurance paie les versements
hypothécaires pendant une durée déterminée.

1.2.3. L’assurance catastrophes naturelles

Elle est établic par I’emprunteur auprés d’une compagnie d’assurance, contre les
dommages matériels directs causés aux biens assurés ayant pour cause une catastrophe

naturelle, en faveur de la banque.

La prise de garantie reste I'ultime recours contre le risque du non remboursement du
client et I’analyse consciencieuse de la situation de I’emprunteur reste toujours le

meilleur outil pour minimiser les risques.

NB : Quand vous souscrivez a ces assurances, pensez a tout révéler a votre assureur, méme ce qui
ne vous semble pas pertinent. La police d’assurance peut refuser des réclamations parce

qu’une condition préexistante n’avait pas été déclarée.

12 | es types d’assurance sont importés d’un document intitulé, lumiére sur le financement hypothécaire,
pagelé6.
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2. Les garanties réelles :

Les garanties réelles s’agissent de 1’affectation d’un bien au paiement de la créance en

cas de non-remboursement du débiteur, I’hypothéque. On présente 3 types d’hypothéque :
2.1. L’hypothéque conventionnelle :

L'hypotheque conventionnelle est celle qui résulte des conventions, c’est le fruit d’un
accord entre ’emprunteur et la banque, il s’agit de mettre son bien immobilier acquis en
garantie pour couvrir le risque de non-remboursement de la dette a I’¢tablissement de crédit,
par contre, il n’est pas possible de grever d’hypothéque I’ensemble de son patrimoine
immobilier. La convention hypothécaire est un contrat notarié entre le débiteur et le créancier
(la banque), indique la nature du bien concerné, le montant de la somme garantie et le délai de
remboursement de la dette, elle doit étre publiée au bureau des hypotheques.

Lors de la signature de I’hypotheque, I’emprunteur doit payer les imp0dts, les taxes et la
rémunération du notaire, ils representent environ 2 % du montant du prét et sont a la charge
de ’emprunteur. La taxe de publicité foncicre s’éleve environ de 0,60% a 3,60 % selon que le
bien est neuf ou ancien. En cas de remboursement anticipé du crédit, il doit payer des frais

supplémentaires de mainleveée et des droits et taxes au service de publicité fonciere.

L’hypothéque s’éteint par voie accessoire, c'est-a-dire par 1’extinction de la créance
garantie. C’est le cas notamment lorsqu’un emprunteur a payé I’intégralité de ses échéances.
Néanmoins, la loi prévoit que I’inscription de I’hypothéque conventionnelle subsiste encore
durant une année a I’expiration de la dernieére échéance du crédit immobilier. Ce délai permet
de conserver un recours éventuel en cas d’impayé¢s. Par conséquent, toute revente du bien
pendant ce délai d’un an nécessite un accord amiable de mainlevée de 1’établissement de

crédit.
L'hypothéque confere a son bénéficiaire deux droits :

Le droit de préférence® : les créanciers hypothécaires seront payés avant les créanciers
chirographaires, sur le prix de I’immeuble, ou sur la créance qui s’y est substituée, dans

I’ordre de leur rang d’inscription, méme s’ils ont été inscrits le méme jour.

*Le droit de suite : L'hypothéque suit I'immeuble, le droit de suite permet a la banque si

I’emprunteur vend ’immeuble hypothéqué, sans son consentement, de faire saisir le bien

13 BOURSORAMA Banque, consulté en juillet 2022, I’hypothéque conventionnelle pour garantir un prét
immobilier, wwww.boursorana.com
14 |’article 907, du code civil Algérien 2007, page 149
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entre les mains du nouveau propriétaire. L'hypothéque reste attachée a I'immeuble jusqu’a la

fin de 1’échéance.
2.2. L’hypothéque légale :*°

L’hypothéque légale est celle qui résulte de la loi, instituée sur les biens immobiliers
du débiteur au profit de I’organisme préteur, les banques et les établissements financiers, en

garantie du recouvrement de leurs créances et des engagements consentis envers eux.

L’inscription de I’hypothéque légale s’effectue, par la banque, aux dispositions légales
relatives au livre foncier, I’enregistrement de cette hypotheque doit étre renouveler chaque 30
ans. Elle est réalisée sur la base de la convention du crédit établie entre la banque et son
client, précisant notamment le montant maximum du crédit garanti et la description des biens

donnés en hypothéque.

Elle s’effectue aupres de la conservation fonciere, le créancier dépose, conformément
a larticle 93 du décret n° 76-63'®du 25 mars 1976 relatif a I’institution du livre foncier, deux
bordereaux signés et certifiés exactement collationnés. L’un de ces bordercaux est
obligatoirement rédigé sur une formule fournie par 1’administration. Chacun de ces

bordereaux contient exclusivement :

e la désignation du créancier et du débiteur.

e [’élection de domicile, par le créancier, dans un lieu quelconque du ressort de la cour
de la situation des biens.

¢ I’indication de la date et de la nature du titre et la cause de la créance garantie par le
privilége ou I’hypotheéque.

e Jl’indication du capital de la créance, de ses accessoires et de 1I’époque normale
d’exigibilité, en toute hypothese, le requérant doit évalué les rentes, prestations et
droits indeterminés, éventuels ou conditionnels.

e la désignation de chacun des immeubles sur lesquels I’inscription est requise.

Le certificat de collationnement indique les noms, prénoms, profession et domicile du
signataire et porte décompte et approbation des renvois et mots rayés. L’un des bordereaux est
rendu au déposant aprés avoir été revétu par le conservateur d’une mention attestant

I’exécution de la formalité. L’autre qui doit porter la mention de certification de I’identité des

15 Article 96, de la loi n°02-11-du 25 décembre 2002 portant loi de finance 2003, journal officiel de la
république Algérienne N°86, page 34

16 Article 93, du décret n°76-63 du 25 mars 1976 relatif a I'institution du livre foncier, journal officiel de la
république Algérienne N°30, page 407
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parties et, s’il y a lieu, de leur condition personnelle est conservé a la conservation et classé

dans les archives.

L’hypothéque 1égale, ainsi prise, représente un titre exécutoire et a la méme valeur
qu’un jugement définitif. Elle est revétue de la formule exécutoire délivrée par le tribunal
compétent conformément a 1’article 320 du code de procédure civile. Sa remise a un huissier
de justice permettra a la banque ou a I’établissement financier de procéder a la saisie des biens

immobiliers ainsi hypothéqués.

La mainlevée exigible aprés paiement de la totalité de la dette contractée doit
immédiatement étre délivrée au client débiteur aprés accomplissement de la procédure
habituelle d'autorisation par le groupe d'exploitation et la direction des affaires juridiques et

du contentieux.
2.3. L’hypothéque judiciaire :’

L’hypotheque judiciaire est une garantie de remboursement demandé en justice,
obtenue a titre conservatoire ou suite a une condamnation. Le créancier doit présenter une
requéte au juge de I’exécution, ce dernier rend une ordonnance, valable pendant 3 ans
renouvelable une fois, qui autorise le créancier a inscrire provisoirement une hypotheque,

indiquant le montant de la créance garantie et les biens immobiliers concernés.

C'est une mesure de précaution si le remboursement parait en péril, si I’emprunteur ne
paie pas la créance, la banque peut le poursuivre en justice et récupérer la créance par le

produit de vente du bien hypothéqué. La décision de justice n’est pas négociable.

La mainlevée de I’hypothéque peut se faire en accord avec la banque, qui doit prendre
la forme d’un acte authentique, fait par un notaire, présenté au service de publicité fonciere
concerné, les frais de cet acte sont a la charge du débiteur. Si aucun accord n’est possible, la
banque refuse la mainlevée de I’hypotheéque, la demande de mainlevée se fera sur décision de
justice, au niveau du tribunal judiciaire, qui décide d’autoriser ou non la levée de

I’hypothéque®®.

17 BOURSORAMA Banque, Consulté le 20/10/2022,I’hypothéque judiciaire pour préserver les droits du
créancier,wwww,boursorana.com

18 Ministére de I'intérieur, consulté le 04/11/2022, peut-on faire lever une hypothéque ?
www.demarches.intérieur.gouv.fr
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Section 3 : Le développement du marché immobilier en Algérie :

Le développent du marché hypothécaire en Algérie, avec les avantages qu’il offrira au
systéeme de financement de I’immobilier exposera néanmoins, les banques et les investisseurs
a de multiples risques exemple : si le prix du bien immobilier chute, les garantie prises ne sont
plus adéquates, et pour traitement de ces risques le banquier cherche a se prémunir contre les
risques liés aux crédits immobiliers par de multiples moyens et procédures.

La stratégie vis-a-vis du risque passe par plusieurs étapes graduelles :

- la gestion préventive.

- le recueil des garanties.
1. la gestion préventive

La gestion préventive est la premiére phase du traitement des risques, elle intervient
juste avant la décision d’octroi du crédit. Elle nécessite un travail fouillé et un plan d’action
opérationnel, dont le suivi et le controle de la bonne application ressortent des responsabilités

de la banque.*®
1.1. L’application des régles prudentielles

C’est I’'une des préoccupations majeures des autorités monétaires qui entendent, par la,
a faire respecter aux banque, et établissements financiers les régles de gestion. La
réglementation prudentielle « fixe un certain nombre de contraintes aux banques et
¢tablissements financiers dans le but de s’assurer leur solvabilité et leur liquidité ; ces regles

devraient permettre de mieux connaitre et gérer les risques qu’ils assument. »

Les régles prudentielles de la banque d’Algérie sont destinées aux banques et aux
établissements financiers, dans le but : de renforces la structure financiéere des établissements

de credit, améliorer la sécurité des déposants et de veiller a des risques des banques.

Avec I’avénement de loi 90-10 du 04 avril 1990 relative a la monnaie et au crédit, il
ét¢é mis en place un dispositif de contrdle de [P’activité bancaire basé sur les régles

prudentielles.

19 |DEKI CHAFIA et ZEMANI HAYETTE, « le réle des banque dans financement de I’habitat », mémoire de fin
d’étude banque et marchés financiers, 2016/2017, page58.

18



Chapitre 1 Le crédit hypothécaire dans le systeme bancaire Algérien

La commission bancaire est chargée d’assurer le controle et I’application des
dispositions législatives et réglementaires par les différentes institutions financiéres et

bancaires.
Les principales régles devant étre respectées sont :

- le ratio de solvabilité (ratio Cooke).
- le ratio de division des risques.

- le coefficient de liquidité.
1.1.1. Le ratio de solvabilité :
v" le ratio Cooke :

Le ratio Cooke est un ratio de solvabilité bancaire ou encore ratio de couverture de
risque, il est recommandé par le comité de Bale 1?° en 1988, ce ratio tient ce nom de Peter
Cooke, un directeur de la banque d’Angleterre qui €tait un des premiers a proposer la création

du comité de Bale et fut son premier président.

Ce ratio fixe la limite de I’encours pondéré des préts accordés par un établissement

financier en fonction des capitaux propres de la banque.

Les banques sont tenues de garder un volant de liquidité equivalant a 8% de leurs
fonds propres afin de faire face aux impondérables: retournement de conjoncture et
augmentation des impayés de la part des ménages moins solvables, retraits soudains aux

guichets de la banque.

L’article 03 de I’instruction n°74-94 du 29 novembre 1994 relative a la fixation des
regles prudentielles de gestion des banques et établissements financiers définit le ratio Cooke

comme suit :

« Les banques et Etablissements financiers sont tenus.... De respecter en permanence un
ratio de solvabilité, en tant que rapport entre le montant de leurs fond propres nets et celui
de I’ensembles des risques de crédit qu’ils encourent du fait de leurs opération, au moins

égale a 8% ».

Ratio Cooke = les fonds propres nets / les actifs pondéré > 8%

20 Comité institué en 1974 sous I'appellation du « comité des régles et pratiques de contréle des opérations
bancaire » par les gouverneurs des banques centrales des pays du G10.
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e les fonds propres nets :

Les fond propres nets = les fonds propres de base + les fonds propres complémentaires

— les éléments a déduire

e les actifs pondérés :
Pour permettre la couverture de risque-crédit qu’encourt la banque, la réglementation
prudentielle a prévu un systeme d’évaluation des risques en procédant a la pondération des

actifs du bilan et hors bilan.

v Ratio Mc-Donough :

En 2006, les banques adopteront au niveau mondial un nouveau ratio de solvabilité,
selon les recommandations du Comité de Bale 11, appelé ratio Mc Donough??, il remplacera le
ratio Cooke entrée en vigueur en 1988.

Le ratio Mc Donough est plus élaboré que le ratio Cooke, il est destiné a mieux
appréhender les risques bancaires, il tient compte desormais en plus des risques de la
solvabilité, des risques de crédit, des risques opérationnels et des risques de marché.

L’application de cette norme conduira les banques a respecter un minimum de 8%
entre les fonds propres et ses risques dont 6% au titre de risque de crédit, 1.6% au titre de
risque opérationnel et 0.4% au titre de risque de marché.

L’entrée en application devait intervenir le 1° janvier 2006. Pendant cette année, le
ratio Cooke a continu¢ d’étre calculé en paralléle mais le ratio Mc Donough est devenu la
seule norme a partir du 31 décembre 2006.

La formule du ratio Mac Dounough est présentée comme suit :%

Ratio Mc Donough = fond propre nets / Risque de marché + risque de crédit
+ risque opérationnel

1.1.2. Le ration de diversion des risques :

La régle de division des risques consiste pour une banque a respecter deux limites :

e Le montant des risques encourus sur un méme bénéficiaire n’excéde pas 25% du
montant de leurs fonds propre nets ;

21 Mc Donough : du nom de I'actuel président du Comité de Bale également vice-président de la Réserve
Fédérale de New York.
22 C.DESCAMPS, J.SOICHOT : « économie et gestion de la banque », ED EMS, Paris, 2002, p175.
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e Le montant total des risques encourus sur les clients dont les risques dépassent,

pour chacun d’entre eux, 15% des fonds propres nets des banques n’exceéde pas dix
(10) fois ces fonds propres nets.
L’objectif de cette division est de limiter la concentration excessive des risques
pris par la banque. C’est-a-dire qu’une banque ne doit pas faire défaut, voir courir
vers la faillite, suite a la défaillance d’un de ses clients ou d’un groupe restreint de
clients.

1.1.3. Le coefficient de liquidité :

Le coefficient de liquidité est destiné a s’assurer qu’un établissement de crédit peut a
tout moment rembourser les dépdts a court terme en 1’obligeant a réduire la transformation de
ces derniers en crédits afin d’éviter de rester incapable de satisfaire les demandes de retrait
exprimées par les clients?,

Le coefficient s’exprime par le rapport suivant :

Coefficient de liquidité = actifs réalisables a un mois / les passifs exigibles et certains
élements de hors bilan > 100%

Le numérateur du coefficient comprend I’ensemble des liquidités (crédits a la
clientéle, valeurs mobiliéres, etc.,) détenues par les banques. Le dénominateur est constitué de
toutes les exigibilités ayant au plus un mois a courir (dépots, engagement hors bilan, emprunts
subordonnés etc.), augmentées du solde emprunteur

1.2. Les créances risquées et leur systeme de provisionnement :

D’apres I’instruction N°74/94 du 29 novembre 1994 relative a la fixation des regles
prudentielles de gestion des banques et établissements financiers, les banques sont tenues de
procéder a la classification de leurs créances en fonctions de leur degré de risque mesuré en
nombre d’échéances impayés, et ce enfin de constituer des provisions appropriés au risque
encouru.®

A travers le tableau suivant, nous pouvons voir comment sont classées ces créances ainsi que
les provisions nécessaires a chacune d’elles :

Tableau N°01 : les types de créances et provisions s’y rattachant

, Durée des Taux des Nature de la
Nature des créances .. ..
retards approvisionnements provision
, Provision a
Creéances courantes Aucun retard De 1% a 3% par un .
caractére de

23 AMMICHE, OUIZA, « gestion d’un crédit immobilier cas de la CNEP-banque », mémoire fin d’étude en Finance
.2015, page 72

24 CHARANE Rabah, « I'analyse des crédits d’investissement a travers les crédits immobilier », mémoire
Economie Monétaire et bancaire, 2018 page 61
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réserve
Créances a probleme . Provision pour
p_ De 3 a 6 mois 30% . p
potentiel dépréciation
Créances tres Entre 6 et 12 509 Provision pour
risquées mois dépréciation
Créances Provision pour
. Plus d’un (01) an 100% VISION P
compromises dépréciation

Source : Iinstruction n°74-94 du 29 novembre 1994, relative aux régles prudentielles
de gestion des banques et établissements financiers.

En matiére de crédit immobilier aux particulieres, la réglementation a plafonné le
délai d’impayé a 180 jours, alors que pour les autres crédits, le délai ne saurait dépasser les 90
jours. Cette différence s’explique par le fait que les crédits immobiliers comportent des
garanties hypothécaire qui réduisent les risques de pertes définitives du banquier, d’ou le délai

plus long.

Remarque :

Ces regles de provisionnement des créances douteuses ne sont pas sans incidences sur

la gestion de la bangue. En effet, leur augmentation diminue la rentabilité de la banque
De ce fait, la banque doit veiller a :

e La mise en place d’un systéme de détection, de suivi et de gestion des créances
risquées
e La gestion prudente des provisions (la couverture des risques) pour éviter des
conséquences nocives sur le résultat.
2. le recueil des garanties
La banque demande systématiqguement des garanties en contrepartie du prét octroyé.
Leur vocation, permettre au préteur de disposer d’un moyen juridique de se prémunir contre le
risque d’insolvabilité de I’emprunteur®.
On peut distinguer les suretés personnelles des suretés réelles :

» 2.1- les suretés personnelles

25 _Luc BERNET-Rolland principes de techniques bancaire, dunod 23 éd, paris, 2004, p 128-129.
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En matiere de crédit immobilier, les principales garanties exigées sont: le

cautionnement, I’hypothéque et I’assurance.
2.1.1. Le cautionnement

Le cautionnement est I’engagement pris par un tiers, appelé caution, de s’exécuter
en cas de défaillance du débiteur.?®

Et la prise du cautionnement comme garantie présente plusieurs avantages :

-1l offre une garantie souplesse et sa mise en place est tres simple.

-il peut garantir tout type de crédit que ¢a soit acquisition d’un logement neuf,
construction, aménagement.....etc.

-Le remboursement de la créance est assuré a 100%.

-la simplicité de la mise en place réduit les colts des procédures de gestion.
a-Iextinction

Le probléme de I’extinction du cautionnement est important car la caution essaie
bien souvent par tous les moyens de ne pas payer, surtout s’il s’agit d’un
cautionnement a titre gratuit. Normalement, le paiement de la dette entraine

extinction du cautionnement. Le paiement doit étre valable, ¢’est-a-dire qu’il doit

étre accepte par le créancier. Si le débiteur a plusieurs dettes, le paiement doit étre
effectué en premier lieu sur la dette qui est cautionnée.

b-’aval

L’aval est « I’engagement apporté par un tiers sur un effet de commerce pour une
garantir le paiement. L’avaliste est donc solidaire du débiteur principal. L’aval

peut étre donné sur ’effet ou par acte séparé ».2’

2.1.2-les assurances

L’assurance : est la deuxieme forme de sureté personnelle examinée ici ses finalité
sont :

-d’indemniser le créancier d’éventuelles pertes nées de [I’insolvabilit¢ d’un
débiteur ;

-de faciliter la mobilisation des créances par la banque.

Les formes d’assurances destinées aux crédits immobiliers :

26 | uc BERNET-ROLLANDE « principes de techniques bancaires » ,25 édition, éd Dunod, Paris, 2008, p183
27 BERNET R, « principe de technique bancaire », 24éme édition DUNOD, Paris, 2006, p.174
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-assurance déces et incendie : en matiére de crédit hypothécaire, cette assurance est
la plus répandue, la banque préteuse fait souscrire a I’emprunteur cette assurance
pour garantir le risque déces et incendie. En Algeérie ce produit est commercialisé
par la SAA.
-la garantie SGCI: la SGCI offre plusieurs produits, soit pour les crédits
immobiliers aux particuliers ou promoteur immobiliers.
» 2.2- les suretés réelles
Les garanties réelles consistent en I’affectation d’un bien immobilier en garanties
d’une créance. Cette affectation est irrévocable, jusqu’a remboursement intégrale du
créancier. Dans ce cas deux formes de garanties réelles sont retenues a savoir
I’hypothéque et le nantissement.?®
2.2.1-hypothéque
Generalement, pour ce garantir, le banquier accorde un prét a long terme pour financer
un investissement immobilier, il demande a son client d’hypothéque le bien en

question.la prise d’hypotheque se fait par acte notarié.

2.2.2-le nantissement
Le nantissement est I’affectation, en garanties d’une obligation, d’un bien meuble

incorporel ou d’un ensemble de biens meubles incorporels, présents ou futurs.?

28 \Voir Farouk Bouyakoub, « I'entreprise et financement bancaire », éd Casbah, Alger, 2000, p226
2%Jean-MARC REGUN& ARNAUD BERNARD, « I’essentiel des techniques bancaires », éd d’organisation groupe
eyroles, Paris, 2008, p 233.
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Conclusion :

Malgré tous les problémes qu’a connus le marché immobilier, surtout dans les
domaines juridique et organisationnel, ¢a n’a pas empéché une certaine dynamique du marché
de crédit hypothécaire qui est a maintenir dans un contexte actuel favorable a un meilleur
développement et une plus grande implication des banques dans 1’octroi de crédits

hypothécaires.

Et le réle de la garantie dans le processus du crédit hypothécaire est tres important de

se prémunir contre les risques.
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Chapitre 2 : Les risques du crédit hypothécaire

Introduction :

La notion de risque peut étre définie comme étant un engagement portant une
incertitude dotée d’une probabilité de gain ou de préjudice, que celui soit une dégradation ou
une perte. Et aussi le risque est un cceur du métier de la banque, 1I’évaluation extraordinaire au
cours de dernieres décennies des instruments permettent de I’analyse, de le quantifier, de le
modéliser et d’n tirer des conséquences sur les méthodes de gestion des banques, sur les

regles auxquelles elles doivent se plier et son impact sur les objectifs financier.

Dans ce chapitre est composé par trois sections : la premiere section portant sur les
risques bancaire dans le systeme bancaire algérien .dans une deuxiéme, nous présentons les
risques de crédit hypothécaire dans le systéme bancaire algérien, et enfin dans une derniere,

nous identifions les effets du risque des crédits hypothécaire sur le marché bancaire Algérien.
Section 01 : les risques bancaires dans le systeme bancaire algérien

L’activité bancaire, par son role d’intermédiation financiere et ses services connexes

expose les établissements bancaires a de nombreux risque, nous les présentons ci-dessous :
1. Définition d’un risque bancaire

Un risque bancaire peut se définir synthétiguement comme « I’incertitude temporelle
d’un éveénement ayant une certaine probabilité de survenir et de mettre en difficulté la

banque ».%°

Le risque designe un danger bien identifié, associe a un événement ou plusieurs
événements dont on sait qu’ils sont susceptibles de se produire. En finance, le risque se définit
comme étant D’incertitude sur la valeur future d’une donné actuelle (actif financier). Il

correspond a une possibilité de perte monétaire due a une incertitude que 1’on peut quantifier.
1.1. Les types de risque bancaire
On distingue plusieurs types de risque bancaire :

1.1.1. Le risque de crédit

Apparu lorsqu’une contrepartie ne rembourse pas la totalité ou une partie de ses
engagements, le risque bancaire par fonction est lié a la notion du risque, toutefois la maitrise
du risque de crédit est au ceceur du métier du banquier cas il détermine la rentabilité des

opérations effectuées.

30Francois DESMICHIT, Pratique de I’activité bancaire, DOUND, paris, 2004, page 239.
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1.1.2. Le risque concentration

Le risque résultant de crédit ou d’engagements consentis & une méme contrepartie, a
des contreparties considérées comme un méme bénéficiaire au sens de I’article 2 reglement
n°91-09, modifié et complété, susvisé, a des contreparties opérant dans le méme secteur
¢conomique ou la méme zone géographique, ou de ’octroi de crédits portant sur la méme
activité ou I’application de techniques de réduction du risque de crédit, notamment de suretés

émises par un méme émetteur.>
1.1.3. Le risque de reglement

Le risque encouru, notamment dans les opérations de change, au cours de la période
qui sépare le moment ou linstruction de paiement d’une opération ou d’un instrument
financier vendu ne peut plus étre annulée unilatéralement, et la réception définitive des
devises ou I’instrument acheté ou des fonds correspondants. Ce risque comprend notamment
le risque de reglement contrepartie (risque de défaillance de la contrepartie) et le risque de
réglement livraison (risque de non livraison de 1’instrument). Ce risque est 1ié au reglement en
devise, lorsqu’une contrepartie ne live pas un titre ou sa valeur en especes conformément a
I’accord lorsque le titre a été négocié aprés que ’autre ou les autres contreparties on déja livré

un titre ou une valeur en espéces conformément a ’accord commercial.
1.1.4. Le risque de marché

Les risque de marché mérite une attention particuliere, car il constitue une varie
menace pour les banques et établissements financiers. Pour ce faire il faut bien faire une

évaluation et une couverture efficace pour 1’¢liminer.

Le risque de marché est le risque de perte qui peut résulter des fluctuations des prix

des instruments financiers qui composent un portefeuille.3?

Par extension, c’est le risque des activités économiques directement ou indirectement
liées a un tel marché. Comprend a deux risques majeurs qui sont le risque de change et le

risque de taux d’intérét.

31 Réglement de banque d’Algérie n°11-08 du 28 novembre 2011 relatif au contréle interne des banques et
établissement financier. Page 02
32ywww.wikipédia.com
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e A-lerisque de taux d’intérét

Risque de taux, ou risque de taux d’intérét, peut étre assimilé a un risque de moins-
value temporaire ou définir sur un capital investi.

Il peut étre définit comme étant : le risque de taux d’intérét représente 1’éventualité de
voir sa rentabilité ou la valeur de ses fonds propres affectées par 1’évolution défavorable des
taux d’intérét ».33

e B- le risque de change

« Le risque de change est le risque de perte lié aux fluctuations des cours de
monnaies ».3*

Autrement dit le risque de change peut étre définit comme étant : « le risque d’un
décaissement plus ¢levé ou d’une entrée d’argent moindre da a I'utilisation d’une monnaie
différente de la devise domestique.

Il est supporté par les participants en position de change, la position du risque de change peut
étre générée, soit par une activité commerciale (import/export) avec I’étranger, soit par une

activité financiere en devises, soit en fin par le développement multinational de I’entreprise.
1.1.5 Le risque de liquidite

Le risque de liquidité est I’incapacité d’une banque de faire face a une demande
massive et imprévue de retraits de ses déposants. Lors de crises systématiques, une panique se
manifeste et la banque ne parvient pas honorer ses engagements malgré les ressources non
négligeables qu’elle doit détenir comme exigibles. Cette situation reste exceptionnelle, mais
ce risque n’en demeure pas moins quotidien et la réglementation bancaire a prévue, a cet effet,

un ratio de liquidité3® & respecter pour toutes les banques.
1.1.6. Le risque juridique

Lié a la mauvaise conception de la régle de droit, ou a tout conflit avec la contrepartie
résultant de I’absence, défaut ou imprécision de régles applicables a une situation ou une

activité donnée.
1.1.7. Le risque de non-conformité

Le risque de sanction judiciaire, administrative ou disciplinaire, et le risque de perte

financiere significative ou d’atteinte a la réputation, qui nait du non-respect des dispositions

33 Jean Claude AUGROS, Michel QUERUEL, « risque de taux d’intérét et gestion bancaire », Edition, Economica,
Paris 2000, p.17.

34 Jean-Albert Collomb, Finance de marché. Edition. Eska, paris, 1998 p.19

35 Inspiré de ; AUGROS J.C et QUERUEL M., risque de taux d’intérét et gestion bancaire, paris 2000, pagel7.
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propres aux activités des banques établissements financiers, qu’elles soient Iégislatives,
réglementaires ou qu’il s’agisse de normes professionnelles et déontologiques, ou
d’instruction de 1’organe exécutif prises notamment en application des orientations de

I’organe délibérant.
1.1.8. Le risque opérationnel :

Correspond aux pertes directes ou indirectes dues aux lacunes ou de défaillance des
procédures de 1’établissement, de son personnel, des systemes internes, des risques externes

ou émergents et de fraude interne et externe®,
Toutefois, ces risques sont mieux appréhendés a travers une définition positive.

Jusqu’a maintenant, si chacun avait élaboré sa propre conception du risque
opérationnel, les réflexions du Comité de Béle sur la réforme du ration Cooke, ont permis
d’en donner une définition commune et d’éliminer les différences linguistiques, culturelles et
organisationnelles : ainsi il est maintenant admis que « le risque opérationnel est le risque de
pertes directes ou indirectes résultant d’une inadéquation ou d’une défaillance des systéme

internes, des personnes ou provenant d’événements extérieurs »3’

Section02 : les risques de crédit hypothécaire dans le systeme bancaire
algérien

Dans cette section nous allons présenter les différents risques liés crédit hypothécaire
qu’on peut classer en deux catégories : les risques de crédit hypothécaire et management des

risques du crédit en générale :
1. les risques de crédit hypothécaire

1.1. Le risque de non remboursement

Ce risque, appelé aussi risque de « contrepartie» ou encore risque de « signature », se
résume en I’impossibilité réelle ou probable, de I’emprunteur de faire face a ses
remboursements. L utilisation de ce terme est relativement récente car pendant longtemps les
banquiers parlaient de risque de crédit, mais avec le développement des activités de marché, il

s’est ¢largi a I’ensemble des créances de la banque.

36 Réglement de banque d’Algérie n°11-08 du 28 novembre 2011 relatif au contréle interne des banques et
établissement financier. Page 03
37 Jacob. H et Sardi. A : « Management des risques bancaire », Edition, AFGES, Paris2001
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Il constitue, de nos jours, le plus important risque supporté et I'une des principales
causes de baisse du résultat des banques, sous I’effet de I’augmentation des défaillances

d’entreprises et des ménages.
Dans ce type de risque ou y trouve le risque crédit et le risque sur les marchés.®
1.2. Le risque crédit

C’est le risque de perte sur une créance ou plus généralement celui d’un tiers qui ne
paie pas sa dette a temps. Il est naturellement fonction de trois paramétres : le montant de la
créance, la probabilité de défaut et la proportion de la créance qui sera recouvrée en cas de
défaut.

Dans ce cas, le bénéficiaire du crédit n’est pas en mesure de rembourser les crédits qui
lui ont été consentis. Les causes d’insolvabilité sont multiples et peuvent étre regroupés en

quartes (04) catégories : risque général, professionnel, propre a ’emprunteur et risque pays.

a- le risque générale : dans ce cas I’insolvabilité de I’emprunteur est due a des facteurs
telles que les catastrophes naturelles ou découlant de situation politique et économique
du pays ou il exerce son activité ;

b- le risque professionnel : ce risque est étroitement lié a la conjoncture d’un secteur
d’activité économique donné (dans notre cas c’est le secteur du batiment et des
nouvelles technologies de la construction), qui peut étre I’objet d’une crise en cas de
changement de procédés de fabrication, de contraction de la demande, de surcapacité
structurelle de concurrence des produits a moindre couts structurelle de concurrence
des produits & moindre cofts ;3

c- le risque propre a ’emprunteur : I’emprunteur peut ne pas honorer ses engagements
pour des raisons multiples. Ce type de risque est généralement le plus fréquent mais
aussi le plus difficile a cerner ;

d- le risque pays : ce risque appelé aussi, risque souverain s’est développé surtout depuis
les années 80. Il est lié a la probabilité de non paiement des créances par les débiteurs
résidents dans des pays « jugé a risque » (comme des pays en situation politique ou
économique délicate ou victime d’une catastrophe naturelle). Ce risque se manifeste
aussi, dans le cas ou ’emprunteur est solvable alors que son pays est en état de faillite

monétaire, c¢’est-a-dire qu’il ne peut pas faire face au service de la dette.

38 Cette définition du risque de contrepartie est inspire de celle de 'ouvrage de « COUSSERGUES » « la banque ;
structure : marche ; gestion » édition DALLOZ ; paris 1996.
39 Exemple : secteur de la promotion immobiliére peu étre concurrencé par les programme locatifs publique.
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1.3. Le risque sur le marche

Le développement du marché hypothécaire en algérien, avec tous les avantages qu’il
offrira au systétme de financement I’immobilier exposera néanmoins, les banques et les

investisseurs a de multiples risques :

- sile prix du bien immobilier chute, les garanties prises ne sont plus adéquates ;

- augmentation des taux de refinancement aupres de la SRH obligerait les banques a
augmenter les taux débiteurs pour les crédits immobiliers ;

- par contre, la baisse de ce méme taux (SRH) menerait a une diminution de la
rentabilité des banques, si ce n’est a des pertes surtout pour les crédits immobiliers

a taux fixe.
1.4. Le risque de liquidité

Ce risque peut étre définit comme : « le risque pour un établissement de crédit de faire
face, a un moment donné, a ses engagements ou a ses échéances pour la mobilisation de ses
actifs »*Les risques de liquidité consistent en 1’incapacité d’un établissement de crédit de
faire face a des demandes de paiement de la part de sa clientele. 1l résulte de transformation
d’échéances ou le terme des ressources d’une banque est plus court que celui de ses emplois.

Ce risque touche en premier lieu les établissements de crédit spécialisés, surtout ceux
qui se sont spécialisés dans le financement de I’'immobilier aux particuliers (a long terme), sur

des ressources d’épargne (a court terme).
1.4.1. Le risque de liquidité immédiate

Le risque de liquidit¢ immédiate est I’incapacité d’une banque a faire face a une

demande massive et imprévue de retraits de ses déposants.

En effet, tout établissement pourrait transformer a court terme ses liquidités en crédit,
ce qui constitue un risque réel de ne pas pouvoir faire face au retrait de dép6ts par ses clients.
C’est donc une facette du risque crédit, liée non pas a la qualité de la contrepartie choisie mais

a la stratégie globale de crédit d’un établissement.

1.4.2. Le risque de transformation

40 BESSIS J, gestion des risques et gestion actif-passif, Edition DALLOZ, Paris 1995, page44
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Il consiste pour une banque a refinancer ses emplois par des ressources de plus courtes

durées.

Donc, ce risque concerne les établissements de crédit qui utilisent leurs fonds déposés
par la clientéle (a court terme) pour octroyer un crédit a moyen et long terme, surtout dans le

crédit immobilier, risqueront de ne pas pouvoir faire face a leurs engagements immédiats.

Cependant, I’activité de transformation des banques peut étre limitée en les obligeant
au refinancement d’un pourcentage minimum de leurs emplois @ moyen et long terme, pour
des ressources stables. Cette transformation en matiére de I’activité de crédits immobiliers
consiste a se doter de ressources liquides en cédant ou en donnant en nantissement des

portefeuilles de préts octroyés.

Et non jours, la transformation constitue des principales causes de non liquidité d’une

banque. Alors, afin de minimiser ce risque, la banque doit :

- T’utilisation des nouvelles techniques de refinancement a savoir : le refinancement
hypothécaire.
- favoriser la collecte de ressources plus longue en vue de couvrir les crédits

immobiliers octroyeés a long terme.
1.5. Le risque des taux d’intéréts

Le risque de taux d’intérét peut étre défini comme étant : « le risque de voir les

résultats affectés défavorablement par les mouvements des taux d’intéréts ».4*

Ce risque
résulte d’une variation divergente du rendement des emplois de la banque (crédits) et du cout

de ses ressources (refinancement).

Ce risque concerne a la fois les préteurs et les emprunteurs, il se présente en cas crédit
a taux variable, ainsi, un préteur risque de voir sa rémunération diminuer s’il ya lieu d’une
baisse de taux d’intérét, de méme qu’un emprunteur risque de voir ses charges augmenter s’il

ya lieu d’une hausse de taux d’intérét, mais en contre partie la possibilité de gain existe aussi.

La surveillance de ce risque est trés importante surtout en matiére de crédits

immobiliers du fait qu’il est difficile de prévoir I’évolution des taux sur une longue période.

1.6. Le risque de solvabilité

1 Inspiré de ; AUGROS J.C. et QUERUEL M., risque de taux d’intérét et gestion bancaire, Paris 200, page 17.
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Il représente I’incapacité de la banque a résorber ses pertes éventuelles par les fonds

propres dont elle dispose car ces derniers ne sont pas suffisants.*

2. les risques généraux

2.1. Les risques techniques

Ils représentent le non respect des régles et des conditions de crédit a savoir : la durée
les modalités de remboursement, I’objet de crédit (hypotheque) ou le taux d’intérét. Ce type

de risque doit étre suivi durant toute la durée de vie de crédit.*
2.2. Les risques administratifs

Ce risque peut provenir de failles administratives lors de la mise en place, du
traitement et du suivi des dossiers de crédit immobiliers. La maitrise des aspects
administratifs et organisationnels est indispensable pour une optimisation du service crédit au
sein d’un établissement bancaire. Pour faire face, il faut réunir un bon nombre de moyens,

parmi eux :

- facilité la communication entre les différents services ;
I’organisation des différents services, juridique et contentieux, controle (inspection)

- un personnel qualifié, motivé et bien formé dans le domaine.
2.3. Les risques juridiques

Il concerne le risque de litiges avec une contrepartie nés d’imprécision, d’omission ou

d’erreur dans les écrits.
Ce risque peut survenir dans ces cas principaux :

A- La rédaction des contrats
Lors de I’ouverture d’un crédit immobilier, une convention est nécessaire pour la mise
en place du prét qui doit étre signée par les différentes parties.
La rédaction de cette convention doit €tre 1’objet d’une étude particuliere pour
déterminer la responsabilité de chaque partie. Aussi, le contrat doit comporter tout les

informations se rattachant a I’opération du crédit immobilier.

42 HAMOUDI Fatiha, SAIL Meriem, « la personnalisation des crédits hypothécaire dans la satisfaction des
clients », mémoire de fin d’étude en Monnaie Finance et Banque, 2014-2015 page 13.
43 Armand et Servigny, « le risque de crédit nouveaux enjeux bancaires », éd Dunod, Paris, 2001, p163.
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B- L’hypothéque
Le banquier doit prendre toutes les précautions possibles lors de la prise de
I’hypotheque. 11 doit s’assurer que :
- T’acte d’hypothéque doit étre établi par un notaire qui a pour tache de vérifier la
régularité du titre de propriété
- s’assurer de I’enregistrement et la publication de I’acte d hypotheque.

- le bien en question n’est pas déja hypotheque.
C- la valeur de I’hypothéque**

La valeur d’un bien immobilier est déterminée par le marché, elle varie selon les
fluctuations de ce dernier. C’est pourquoi, le banquier est amené a évaluer a chaque fois que
c’est nécessaire la valeur de cette garanties et cela durent toute la durée de vie du crédit

immobilier.

Les risques encourus par une banque en effectuant ses opérations font toujours figure
dans le paysage financier. Cependant, il existe des moyens multiples pour contrecarrer toute
cette diversité de risques. Il reste donc au banquier de savoir comment utiliser la méthode de

gestion adéquate pour chaque situation ou un risque se présente.

Section 03 : les effets du risque des crédits hypothécaire sur le marché

bancaires algérien

Dans cette section, sera consacrée a I’étude des différents effets des risques bancaire et

parmi sur les effets du risque des crédits hypothécaires.
1. Les effets des risques sur les opérations des banques

Les risques bancaires peuvent avoir plusieurs conséquences qui peuvent impacts
négativement les opérations des banques, ces conséquences peuvent étre expliqgué comme

suit ;
1.1. Les effets du risque de liquidité

Le risque de liquidité est «celui de ne pas pouvoir faire face a ses exigibilités

immédiates avec ses liquidités disponibles »*

44 |DEKI Chafia et ZEMANI Hayette, « le réle des banques dans le financement de I’habitat », mémoire de fin
études banque et Marché Financiers, page 57 2016/2017.
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Le défi sur la gestion de la liquidité peut conduire plusieurs conséquences dans des

banques comme sulit :
e Le retrait massif des dépdts (Bank-run)

Le défi de la gestion de liquidité bancaire peut influencer la panique bancaire qui peut
conduire a la faillite d’une banque par le retrait massif des dépdts, qui est né de I’inquiétude
des déposants concernant la solvabilité de leurs banques et donc d’une peur d’un risque de
contrepartie pour eux, il peut aussi naitre d’'une contagion d’inquiétude suite au défaut d’une

autre institution.

e Diminution d’un financement des projets (crédit crunch)
e Probléme sur la capacité d’une banque a rembourser des dépots

e La faillite du systéeme bancaire.
1.2. Les effets du risque de taux d’intérét

Comme nous I’avons vu dans le risque de la liquidité, un risque de taux peut avoir
aussi des conséquences graves sur la santé financiére d’une banque, I’évolution des taux

d’intérét peut avoir des effets défavorables sur les bénéfices et sur la valeur économique, etc.

e La diminution au niveau des bénéfices d une banque / la capacité rentable

Le taux d’intérét est un €lément important et sensitive pour déterminer la valeur des
actifs et passifs dans le bilan de la banque, pour cela, I’évolution défavorable de taux d’intérét

peut avoir des effets directs sur :

v La diminution sur la valeur des actifs qui comprend aussi des crédits accordés aux
différents clients de la banque et la dégradation de la valeur des gages et garanties
détenu par la banque.

v" Diminution de la valeur des fonds propres (conduis par chute des prix des actions et

taux d’intérét des titres financiers émis par les banques sur les marchés boursiers).

e La diminution de la valeur économique des créances, dettes et positions du hors bilan.
La dégradation de taux d’intérét du marché peut également influer la valeur
économique des créances, dettes et la position du hors bilan, donc la sensibilité de la
valeur économique a ces mouvements constitue un élément particulierement

important pour les actionnaires, la direction et les autorités de contréle.

45 ). DARMON : « stratégie bancaire et gestion de bilan », édition économica, Paris, 1995, P98.
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e Les effets sur les pertes corporelles

L’évolution ultérieure des taux d’intérét peut affecter les résultats financiers, lorsque la
banque évalue le niveau du risque de taux qu’elle est préte et apte a assumer, elle devrait

¢galement considérer I’incidence que les taux pourraient avoir sur ses performances futures.
1.3. Les effets du risque de crédit

Le risque de crédit résulte de I’incertitude quant a la possibilité ou la volonté des
contreparties ou des clients de remplir leurs obligations, il existe donc un risque pour la
banque des lors qu’elle se met en situation d’attendre une entrée de fonds de part d’un client

ou d’une contrepartie de marché.
Le non remboursement de crédit peut avoir plusieurs conséquences :

v Le risque de dégradation de la qualité du crédit peut causer la baisse de la valeur
financiére de la dette et retard sur le paiement du principal/ des intéréts qui peut étre
traduit comme une perte comptable pour I’institution financicre et la rentabilité d’ une
banque.

v Si le secteur bancaire est tombé dans le risque de crédit, pour résulter en diminution
des volumes des crédits accordés pour financer les activités économiques , donc, la
manque du financement bancaire il s’agit de la chute des activités économiques et la
croissance économique en genérale.

v La crise du crédit bancaire caractérisé par la diminution des crédits accordés et la
création monétaire peut étre traduite comme la baisse de la masse monétaire qui peut
avoir les conséquences négatives*’ sur le niveau des investissements économiques, la

situation de I’emploi, taux d’intérét.

1.4. Les effets du risque de marche

Le risque de marché est un risque 1i¢ aux fluctuations défavorables de taux d’intérét,
des taux de charge et des cours de bourse, c’est-dire le risque de pertes lié aux variations des

cours d’instruments tels que les obligations, les actions et les cours des changes etc.

46 AZIZ RASHID, ISSA ADINANI, « I"application de la réglementation prudentielle dans la gestion des risques
bancaires en Algérie », mémoire de fin d’étude en Economie monétaire et bancaire 2019/2020 page : 48

47 Richard A. Werner, « A lost century in economics, three theories of banking and thier conclusive evidence »,
international review of financial analysis, 2016, page 361-379.
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Le risque de marché peut avoir plusieurs conséquences sur des opérations des

banques :

v La banque est exposée au risque de perte sur sa valeur de portefeuille des titres de
créances négociés ou obligations a la fois sur le remplacement des coupons courus
sur la valeur des coupons restant a courir.

v La banque est exposée au risque de perte liée au taux de change sur ses opérations
réalisées en devises (préts, emprunts, acquisitions d’actifs immobiliers et
immobiliers, etc.)

v Pour le risque lié a I’évolution défavorable des cours de change, la banque est

exposée au risque de perte sur ses titres de propriétés ou actions.
1.5. Les effets du risque opérationnel

Le risque opeérationnel dans les établissement bancaires est le risque de pertes directes
ou indirectes qui résulte d’une inadéquation et une défaillance des procédures de
I’établissement (analyse du contrdle absent, ou incomplet) ou défaillance des systémes

internes (erreur, malveillance fraude) et des risques externes (inondation, incendie, etc.).
L’émergence des risques opérationnels peuvent conduire a plusieurs conséquences :

v’ Pour le risque lié a la défaillance d’un systéme d’informatique, la banque peut perde
les informations pertinentes et importantes a I’exerce de ses opérations, et suite a
I’évolution de la technologie et le piratage de systéme informatique est devenu un
phénomene inquiétant qui peut causer la perte financiere.

v" Des dommages aux actifs corporels d’une banque causée par des facteurs externes tels
que le terrorisme, vandalisme, séisme, inondation etc., peut conduire la panique

bancaire pour les clients de la banque en question et résulte en la faillite de la banque

2. les effets du risque des credits hypothécaire sur le marché bancaire

algérien.

2.1. Les effets du risque de non remboursement

48 AZIZ RASHID, ISSA ADINANI, « I"application de la réglementation prudentielle dans la gestion des risques
bancaire en Algérien », mémoire de fin d’étude en Economie monétaire et bancaire 2019/2020 page 49.
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Dans ce cas le banquier encourt le risque de voir son débiteur ne pas honorer
partiellement ou totalement ses dettes. Ce risque correspond au risque de perte définitive
d’une créance détenue par banque sur son client. Cette situation se justifie lorsque la situation
du client commence a se détériorer et /ou lorsqu’il commence a faire preuve de mauvaise foi

via son créancier. Ce risque résulter plusieurs conséquences négative :

- labaisse de la valeur financiére de la dette et retard sur le paiement du principal
- des intéréts qui peuvent étre traduit comme une perte comptable pour I’institution
financiére

- le manque du financement bancaire il s’agit de la chute toutes les activités bancaires.

2.2. Les effets du risque d’insolvabilité ou de solvabilité

Une banque est dite solvable lorsque la valeur de ses avoirs dépasse ses exigibilités.
La reglementation prudentielle privilégie ce risque dans le but de sécuriser les avoirs déposés

par la clientéle*. Ce risque d’insolvabilité conduite plusieurs conséquence :

- la solvabilité de la banque est un risque de contrepartie pour la banque il peut aussi
naitre d’une contagion d’inquiétude suite au défaut d’une autre institution.

- la faillite du systeme bancaire :

- diminution d’un financement des projets

- probléme sur la capacité d’une banque a rembourser des dépots

2.3. Les effets du risque du déces de débiteur

Ce crédit apparait lorsque le client qui a octroyé un crédit déces, la CNEP-Banque ne

poursuit pas les héritiers du débiteur pour rembourser, les effets de ce risque conduite :

- diminution de la valeur des fonds propres
- la baisse de la valeur financiére de la dette

- la chute des activités bancaires

2.4. Les effets du risque d’une catastrophe naturelle

Le bien financé par la CNEP-Banque est atteint d’un phénomeéne naturel dévastateur, a

savoir (inondation, incendie.....), le débiteur a financer tout son argent emprunté pour ce bien

49 BOUGHANEM Said, DJAFRJ Salim, « : la gestion des risques de crédit par les banques commerciales en
Algérie », mémoire de fin d’étude en Economie Monétaire et Bancaire, 2018/2019page : 16
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débiteur et ne peut plus rembourser le montant restant dii du crédit. L’effet du risque

catastrophe naturelle conduite :

- la diminution au niveau des bénéfices d’une banque
- la diminution de valeur des fonds propres
- la baisse de la valeur financiere de la dette

Conclusion

Dans ce chapitre nous avons montré plusieurs types du risque affectant les
¢tablissements financiers, celui de non remboursement demeure un risque majeur. C’est le
risque auquel les banques ont du mal a faire face. En effet, du risque des crédits hypothécaire

expose plusieurs effets qui peuvent cree la faillite sur le marché bancaire.
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Chapitre 3 : Le management des risques du crédit hypothécaire dans le systéeme
bancaire algérien

Introduction :

Dans ce chapitre, nous procéderons a la présentation de 1’établissement d’accueil dans

laquelle nous avons passé notre stage pratique de fin d’étude.

Et nous allons ensuite présenter les risques hypothécaires dans le systéme bancaire
algérien (CNEP-Banque). En fin, nous terminerons par I’analyse des garanties contre ces

risques.

Section 1 : Présentation de I’établissement d’accueil (la CNEP- Banque)

1. Description de la CNEP-banque

La caisse Nationale d’épargne et de prévoyance banque, par abréviation « CNEP
banque », est un établissement public doté de la personnalité civile et d’une autonomie
financiere. Elle a été créée par la loi N°64-227 du 10/08/1964 sur la base du réseau de la

caisse de solidarité des départements et des communes d’ Algérie (CSDCA)*®
Selon les termes de la loi N°64-227 du 10/08/1964, les missions a la CNEP banque sont :

- Lacollecte de I’épargne ;
- Le financement de I’habitat social.
La premiere agence de la CNEP banque a officiellement ouvert ses portes le 1°" Mars

1967 a Tlemcen®.

1.1. Historique de la CNEP banque

La CNEP banque a connu plusieurs mutations dans un souci de redressement et

d’élargissement de son champ d’action, les principaux changements sont repris ci-apres.

e De 1964 a 1970 : role limité a la collecte de I’épargne sur livrets et la distribution des préts
sociaux hypothécaire.

e De 1971 & 1979 : chargée du financement des différents programmes d’habitat en utilisant les
fonds d’épargne et les fonds du trésor public. ET ce, selon les dispositions de I’instruction
N°08 du 27 Avril 1971 de direction du trésor public.

o De 1980 a 1990 : nouvelles taches assignées a la CNEP :

-Crédit aux particuliers pour la construction de logements.

50 Caisse de solidarité des départements et communes d’Algérie, ancien organisme social de retraites francais.
51 https://fr.wikipedia.org/wiki/CNEP-banque.
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- Financement de 1’habitat promotionnel au profit exclusif des épargnants.

De 1990 & 1997 : les années 90, en raison de ses difficultés budgétaires, 1’Etat charge de la
CNEP du financement des logements sociaux a titre provisoire : le provisoire a duré pour
d’étaler sur 6 ans.

Le 6 avril 1997, la CNEP change de statut en obtenant son agrément en tant que

banque : Désormais, elle porte le nom de CNEP-banque. Pouvant ainsi effectuer toutes les

opérations bancaires a ’exclusion des opérations de commerce extérieur.

31 mai 2005: financement des investissements dans toute activité liée a la
construction (biens immobiliers a usage professionnel, administratifs et industriel).

28 février 2007 : lors de I’assemblée générale ordinaire, il a été décidé d’autoriser au
titre des crédits aux particuliers :

les crédits hypothécaires prévus par les textes réglementaires en vigueur au sein de la
banque.

les crédits a la consommation.

priorité des épargnants aux non €pargnants dans 1’octroi de crédit.

Et au titre de la promotion immobiliére :

L’acquisition de terrains destinés a la construction de logements et la réalisation de

programmes d’habitat. Les programmes ¢ligibles aux financements sont ceux destinés

exclusivement aux épargnants.

17 juillet 2008 : Lors de ’assemblée générale ordinaire, il a été décidé d’autoriser :

Au titre des crédits aux particuliers :

les crédits hypothécaires prévus par les textes réglementaires en vigueur au sien de la
banque a I’exclusion des préts pour I’achat, la construction, I’extension et
I’aménagement des locaux a usage commercial ou professionnel.

Et au titre de la promotion immobiliére :

le financement des programmes immobiliers destinés a la vente ou a la location, y
compris ceux intégrant des locaux a usage commercial ou professionnel.
le financement de l’acquisition ou de lI’aménagement de terrains destinés a la

réalisation de logements.

Et pour le financement des entreprises :
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- le financement des opérations d’acquisition, d’extension et/ou d’équipements initiées
par des entreprises de production de matériaux de construction ou des entreprises de
réalisation intervenant dans le secteur du batiment.

- le financement de projets d’investissement dans les secteurs de 1’énergie, de I’eau, de
la pétrochimie ou de I’aluminerie.

e 17 aout 2011 : Repositionnement stratégique :

Il a pour objet de définir le champ d’intervention de la CNEP-banque en matiére de

financement. Il est autorisé le financement de :
Au titre des crédits aux particuliers :

- les crédits immobiliers prévus par les textes réglementaires en vigueur au sein de la
banque ou a mettre en place.

Et au titre de la promotion immobiliéere :

- Tacquisition ou I’aménagement de terrains destinés a la réalisation de programmes
immobiliers.

- laréalisation d’opération de promotion immobiliére.

- T’acquisition de biens immobiliers a achever ou rénover.

Et pour le financement des entreprises :

- Des investissements de tous les secteurs d’activité économique y compris le fonds de
roulement nécessaire au démarrage de I’activité.

- les crédits par signature.

- le leasing immobilier.

- les services liés a [I’habitant (bureaux d’études, entreprises d’entretien

d’immeubles....)

1.2. Les missions et objectifs de la CNEP-Banque

1.2.1.Les missions de la CNEP-Banque

En accord a la loi N°64-227 du 10/08/1964, la CNEP-Banque a pour missions
d’accompagner tous les Algériens particuliers, professionnels et entreprises, résidents et non-

résidents dans :

e La collecte de I’épargne.
e Le financement de I’habitat social.

e Le financement des investissements.
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1.2.2. Les objectifs de la CNEP-Banque

La caisse National d’Epargne et de prévoyance-Banque a pour objectifs de :

A) Sur le plan commercial :

Répondre aux attentes de la clientéle et s’adapter aux évolutions des marchés
et des techniques.

Accompagner les projets des clients a travers une politique de crédit claire
dans le but de protéger les intéréts des clients et de la banque tout en prenant
des risques calculés.

Assurer le suivi et le contrdle des prestations proposées aux clients.

Optimiser le rapport qualité/prix et délais.

B) Sur le plan stratégique :

Former des collaborateurs pour gerer les risques éventuels, assumer leurs
décisions et tenir leurs engagements.

Veiller a la réalisation des objectifs stratégiques de la banque en matiere de
gestion administrative, logistique et securitaire.

Piloter et préparer des mouvements des cadres des structures du réseau

commercial.

1.3. Les structures centrales de la CNEP-Banque

Les structures centrales de la CNEP-Banque sont diviseées en 5 directions adjointes

toutes présidées par le directeur général, qui sont :

e DGA développement commerciales

e DGA administration
e DGA fiance
e DGA risque

e DGA/systéme d’information

Toutes ces directions générales adjointes contiennent nombre de directions qui leur

sont affiliées.
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1.4. Organisation générale de la CNEP-Banque

Pour jouer son rdle d’intermédiaire entre les détenteurs et les demandeurs de capitaux

et assurer ses clients certains services, la banque doit avoir une organisation adéquate.

Chaque banque dispose d’une structure propre et les attributions de chaque service

ainsi que leurs dénominations varient d’'une banque a une autre.

En ce qui concerne la CNEP elle est organisée de :
1/ LA direction génerale :

Le siége de la banque comporte la direction générale ainsi que les directions centrales

spéecialisées dans les opérations bancaires et techniques.

La direction générale fixe la politique de la banque et coordonne I’activité de ’ensemble des

directions.
2/ La direction generale/ réseau :

Cette direction anime et contrdle le travail des agences. Elle est organisée en
départements ou services spécialisés dans I’animation commerciale, le crédit, le controle et

I”’administration.

La direction du réseau est une structure hiérarchique et de soutien aux agences
implantées au niveau régional toute fonction deléguée par la Direction Générale. Les

directions régionales peuvent étre créées et regrouper un certain nombre d’agences.
3/ ’agence

L’agence constitue la cellule polyvalente d’exploitation de base de la banque, elle est
en relation directe avec la clientele. Son réle est de servir de client a travers la collecte des
ressources (ouverture de comptes) et distribution des crédits ainsi que les différents produits

(services) qu’elle met a la disposition de ses relations.

Elle est chargée de mener toute action qui favorise 1’accroissement des ressources de
la banque et le développement du portefeuille de la clientéle.son activité s’inscrit dans le

cadre du développement de la région.

L’agence est organisée en fonction des prestations qu’elle assure au profit de ses

clients.

46



Chapitre 3 : Le management des risques du crédit hypothécaire dans le systéeme
bancaire algérien

D’apres P’article « 4 » de la DR n°998/2005 relative a I’organisation des agences :
I’agence est classée en fonction du niveau d’activité déployée et ce, conformément au

dispositif en vigueur : Agence de catégorie « A », « B » ou « C ».

Dans le but de concrétiser une vision plus commerciale au sein de la banque, une
nouvelle organisation interne des agences « OCA » est en voie de mise en place. Entrée en
vigueur le OZLjuillet 2013, cet agencement nouveau vise essentiellement & optimiser
I’utilisation des ressources humaines. Il permet de dégager le temps nécessaire aux
commerciaux afin qu’ils aient plus de disponibilité pour connaitre la clientéle et pour mieux

vendre les produits.

L’OCA prévoit I’organisation de 1’agence en deux poéles qui sont le front office ou
sont recus les clients et le back office ou sont traitées les opérations transmises par le front

office.
2. Présentation de I’organisme d’accueil

2.1. Présentation du lieu de stage :

Notre stage de fin d’étude s’est effectué a I’agence LAMALI Ahmed (207), elle fut
ouverte le 06 juin 1994.Son local d’une superficie de 54m2 se trouvait a la rue LAMALI
Ahmed en plein cceur de la ville de Tizi-Ouzou, menant vers 1’hdpital NEDIR Mohammed et
le stade du 1*" novembre 1954, la cité les genéts étant a gauche et les fameux batiments bleus
en face. En septembre 2001 et suite aux événements qui se sont déroulés durant cette période
et un peu partout dans cette wilaya, elle a été délocalisée vers I’ancien local de 1’agence
principale ABANE Ramdane code 201 dans les batiments bleus, qui se trouvent dans
I’avenue ABANE Ramdane dite « la grande rue », qui est principale artére marchande de
ville, en plein centre-ville. Ce local d’une superficie de 290m2 est la propriété de I’agence.
L’ancien siege appartient toujours a la CNEP Banque, il est utilis¢é en tant que centre

d’archives et ce pour le compte de I’agence Ben M’Hidi code 202.

L’agence, de catégorie C, est habilitée & commercialiser I’ensemble des produits de la
CNEP Banque sans exception. En outre, elle gére 15 942 comptes répartis sur toutes les
catégories de comptes (LEL, LEP, RASMAIL, DAT, Comptes courants cheques,....)

L’équipe de I’agence LAMALI est composée de (15) employés répartis sur les

différents services de I’agence.
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Notre agence d’accueil a été réaménagé dans le cadre de la nouvelle organisation
commerciale en agence pour séparer les taches du front et back offices et ainsi déterminer les
taches de tout un chacun pour mieux cerner les besoins de la clientéle et apporter des réponses

adéquates.

+ D’agence est représentée par I’organigramme suivant :

schéma0l : organigramme de I’agence LAMALI Ahmed (207) Tizi-Ouzou

Source : CNEP-Banque
2.2. Analyse et traitement de I’organigramme :

En raison de la Décision réglementaire N°1505/2018 du 06 mars 2018,
I’organigramme de l’agence LAMALI a subi plusieurs modifications, il est de type
hiérarchique classique ou I’on retrouve trois (03) services sous la supervision de la directrice

d’agence et parallele, le secrétariat.

= e service clientéle
= le service engagement

= e service des opérations administratives et support
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2.2.1. La direction d’agence :

Assurée par la directrice d’agence et épaulée par la directrice adjointe, qui se chargent

de recevoir les clients les plus importants, la direction d’agence a pour objectifs de :

contrbler et piloter les équipes et instaurer une dynamique commerciale au niveau de
tous les compartiments de 1’agence dans le but de réaliser les objectifs.

= Mettre en ceuvre une stratégie commerciale et gérer 1I’offre commerciale.

= Promouvoir des relations avec les partenaires extérieurs de I’agence.

2.2.2. Le service clientele :

Se trouvant a I’entrée de 1’organisme ; il est dédié a la réception de la clientele et au

traitement de leurs besoins. 11 se compose de trois (03) parties qui sont :

A) Les guiches :
= Exécuter les requétes émanant des clients concernant : les retraits, les versements,
les virements et les mises a disposition.
= Réceptionner et enregistrer mensuellement des recouvrements des échéances
mensuelles des clients.
B) Le chargé de clientéle :
L’occupant de ce poste est chargé de :
= Gérer les comptes épargne, cheque et commercial.
= Accueillir et évaluer les besoins de financement des clients particuliers.
= Présenter les produits et services commercialisés par la banque.
= Renouveler les livrets manuels en livrets a piste magnétique.
= Emettre des cheques de banque.
= Lasignature et convention de crédit

C) La caisse :
Les assignés a la caisse sont chargés de :

= Approvisionner et équilibrer I’agence en termes de liquidité ; et cela en respectant le
plafond d’encaisse a savoir 2.600.000.00 DA et verser le reste a la banque d’Algérie.
= Gérer les commandes de fonds des clients et déclarer les déficits et excédents de

caisses.
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2.2.3. Le service des engagements :

Le service engagement se trouve dans un bureau composé de trois (03) membres ainsi

qu’un chef de service ; les roles assignés sont les suivants :

Examiner les dossiers de crédit regus.

Créer, engager et mobiliser des crédits de prét.

Consulter les fichiers centraux et la centrale des impayés pour faire leur suivi.
Etablir et enregistrer les garanties et polices d’assurance.

Procéder aux remboursements anticipés des crédits et le recouvrement des créances.

Etablir les situations de fin du mois.

2.2.4. Le service des opérations administratives et support :

Secteur clé de ’agence, I’on y gére les points suivants :

Comptabiliser les virements regus du trésor et du CCP.

Editer quotidiennement : le journal par utilisateur, le journal global ainsi que la
balance.

Positionner les intéréts antérieurs.

Traiter les successions, les virements recus des salaires, les demandes des cartes CE et
CIB.

Etablir chaque situation de fin de mois.

2.2.5. Les role des chefs de service :

Les services cités ci-dessus sont la responsabilité de chefs de service qui ont les réles

suivants :

Le chef du service clientele : Son role est d’autoriser et contrdler toutes les
opérations de caisse, et de transmettre les dossiers de crédit au service des
engagements pour affectation et traitement.

Le chef du service des engagements: Son rble est de veiller au respect des
procédures conformes a la réglementation mise en vigueur en contrélant les dossiers
de crédit traités par les analystes de crédit et les présenter au comité de crédit et ceuvre
dans I’atteinte des objectifs stratégiques et opérationnels du service.

le chef du service des opérations administratives et support : Ses taches sont
d’établir déclarations fiscales ainsi que parafiscales, comptabiliser les factures fournier
par les fournisseurs, vérifier les positions des caisses mais autoriser les transactions

banalisées et les opérations de caisse et les virements regus et émis.
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Section 2 : La maitrise des risques hypothécaire dans le systeme bancaire

algérien « CNEP-Banque

Dans cette partie, nous présentons les différents risques confrontés par la CNEP-
Banque lors du créedit hypothécaire :

1. les risques du crédit hypothécaire :

1.1Le risque du non remboursement

Il apparait quand le client ne rembourse pas son crédit en raison de dégradation de sa
situation financiére (pouvoir d’achat ou de revenu), changer de travail ou de sa défaillance, le
client doit vérifier ses capacités d’engagement avant de s’engager, sinon la banque va saisir le

bien financé ou le vendre afin de rembourser le montant restant di (1’hypotheque).
Avant d’octroyé un prét hypothécaire il faut tenir compte :

e De votre situation financiere actuelle et future.

e De la durée et le montant du crédit.

e Des taux d’intéréts.

e De votre tolérance a I’endettement et au risque.

e Des risques d’une baisse de revenu.

e Des dépenses supplémentaires que vous prévoyez engager, comme :
» Fonder une famille.
» Changer de carriére ou retourner aux études.
» Assumer des responsabilités de soignant.

> Faire face a des problémes professionnels ou juridiques.

1.2. Le risque du déces de débiteur :

Ce crédit apparait lorsque le client qui a octroyé un crédit décede, la CNEP-banque ne
poursuit pas les héritiers du débiteur pour rembourser, mais elle opte pour une police

d’assurance (ADE) mentionnée dans la section suivante.
1.3. Le risque d’insolvabilité :

Ici le client perd son emploi et n’a aucune source de revenu, donc il ne peut plus faire
face a son crédit, le remboursement du crédit cessera jusqu’il trouve un autre emploi et
pouvoir payer ses créances a la banque.
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1.4. Le risque d’une catastrophe naturelle :

Le bien financé par la CNEP-banque est atteint d’un phénomeéne naturel dévastateur, a
savoir (séisme, inondation, incendie), le débiteur a financer tout son argent emprunté pour ce
bien détruit et ne peut plus rembourser le montant restant dd du crédit, dans ce cas,

I’assurance contre les catastrophes naturelles s’occupera du remboursement.

2.Les formes d’assurances

2.1./Assurance contre le risque « déces+ I.A.D » :

L’assurance des Emprunteur (ADE) est une assurance couvrant le risque déces et
invalidite Absolue et définitive (IAD), pour tout particulier ayant contracté un crédit

immobilier (y compris la location vente et habitation).

Les catégories de crédits concernés par 1’assurance des Emprunteurs (ADE) CARDIF ET
Djazair couvrant le risque decés ou Déces et IAD, sont les crédits immobiliers accordés

par la CNEP-Banque aux particuliers.
L’assurance (ADE) couvre soit le décés ou le décés et invalidité absolue et définitive de :

- I’emprunteur ;
- du Co-emprunteur ou la caution.
La couverture contre le risque déces coure jusqu’a la fin du mois ou I’emprunteur, le Co-

emprunteur ou la caution attient I’age de 75 ans.

La couverture du risque IAD coure jusqu’a la fin du mois ou I’emprunteur, le Co-

emprunteur ou la caution attient ’age de 60 ans.

La garantie contre le risque Déces ou Déces et IAD couvre le capital restant dd, a la date
de la survenance du décés ou a la constatation de I’invalidité absolue et définitive de

I’assuré (emprunteur, Co-emprunteur ou caution).

Pour pouvoir adhérer & I’ADE CARDIF ET Djazalr, le demandeur (emprunteur, Co-
emprunteur ou caution) devra étre age de 18 ans au moins et de 69 ans au plus, a la date de

signature de la convention de prét.

e La tarification applicable aux clients, selon le type de prét sollicité est détaillée

dans le tableau ci-apres :
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Tableau N°02 : les taux de la prime d’assurance décés

Taux de la Taux de la
Taux de la ) )
) prime Co- prime Co-
X prime
Type de prét Couverture emprunteur ou | emprunteur ou
Emprunteur ] ] ]
o caution plus de | caution moins
principal
35 ans de 35 ans
Préts bonifiés Décés seul :
0.037% 0.037% 0.029%
(1% et 3%) 100% du CRD
Préts location
vente R
Déces seul :
(programme 0.037% 0.037% 0.029%
100% du CRD
65 000
logement)
Autres préts
immobiliers (y .
) Déces seul :
compris la 0.045% 0.040% 0.029%
) 100% du CRD
location
habitation)
Déces +1AD :
100%du
CRD+20% en 0.052% 0.042% 0.029%

cas de déces
/IAD accidentel

Source : CNEP-banque

Offre enrichie :

Cette nouvelle « Offre Enrichie », prend en charge de déces et I'invalidité absolue et

définitive (IAD), avec une couverture de 100% du capital restant dd, et une

indemnisation complémentaire en cas d’accident de l'ordre de 20% du capital

remboursé.

Cette option est laissée au choix du client et peut étre appliquée a tous les types de

crédits. Dans le cas ou le client opte pour cette assurance « déces et invalidité absolue
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et définitive », la couverture du risque (IAD) coure jusqu’a 1’age de 60 ans révolu pour
I’emprunteur, le Co-emprunteur ou la caution, et jusqu’a 1’dge 75 ans, en cas de déces
pour I’emprunteur, le Co-emprunteur ou la caution.

-  Mode de calcule de la prime d’assurance déces :

Prime d’assurance =montant du crédit X coefficient de calcul

e Les différents coefficients d’assurance :

Exemple : montant de crédit =4000.000 DA
Coefficient=0.37%

Prime du coefficient d’assurance :

4000.000 *0.037=1480 DA

De ce fait le client doit payer mensuellement 1480 DA en plus de son échéance

remboursement pour couvrir son échéance de déces

2.2. Assurance contre « Les Catastrophes Naturelles » :
L’obligation de souscrire a 1’assurance contre les effets des catastrophes naturelles est
régie par les textes réglementaires suivants :

e [L[’Ordonnance n°03-12 du 26 aout 2003, relative a 1’obligation d’assurance des
catastrophes naturelles et a ’indemnisation des victimes.

e Décret exécutif n°04-268 du 29 aout 2004 portant identification des événements
naturels couverts par I’obligation d’assurance des effets des catastrophes naturelles et
fixant les modalités de déclaration de 1’état de catastrophe naturelle.

e Décret exécutif n°04-270 du29 aout 2004 définissant les clauses types a insérer dans
les contrats d’assurance des effets des catastrophes naturelles.

Conformément a ces textes, il est exigé avant toute mobilisation de crédit
hypothécaire, la souscription d’une police d’assurance contre les effets des catastrophes
naturelles sur les biens immobiliers construits offerts en garantie, avec subrogation au profit

de la CNEP-Bangue, et de maintenir valide durant toute la durée de crédit.

Les types de crédits concernés par cette assurance sont les suivants :
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- L’achat d’un bien immobilier habitable ;
- L’aménagement d’un bien immobilier fini ;
- L’extension et la surélévation d’un bien immobilier fini.

En ce qui concerne le financement des biens immobiliers en cours de construction, une
promesse de souscrire un contrat d’assurance de dommages garantissant les biens contre les
effets des catastrophes naturelles, une fois la construction sera réalise, est exigée avant toute
mobilisation de fonds.

2.3. Assurance contre le risque « Insolvabilité »

Tous les crédits hypothécaires aux particuliers de la CNEP-Banque, sont soumis a la

couverture assurance « S.G.l » contre le risque « insolvabilité ».

L’assurance « S.G.C.I » couvre le risque d’incapacité définitive de 1’assuré
(Pemprunteur, le codébiteur, et la caution) de procéder au remboursement du crédit di

essentiellement aux motifs suivants :

- Laperte d’emploi ;

- La dégradation de la capacité de remboursement

- La perte de deuxiéme source de revenu (caution, codebiteur) ;

- Larupture du ménage dans le cas ou le conjoint est codébiteur ou caution ;

- Le surendettement ;

- Tout autre cas, diment justifié.

Le montant de la prime d’assurance contre le risque « insolvabilité » est calculé sur la

base du montant du créedit et en fonction du ratio (RPV) : prét / valeur du bien immobilier
objet du crédit ou d’un autre bien immobilier offert en garantie de substitution, selon le

tableau ci-apres :

Tableau N°03 : Tarification de I’assurance insolvabilité.

Ratio : prét/valeur garantie (RPV) Taux de la prime (Hors taxe)
RPV<40% 0.50%
40%<RPV< 60% 0.70%
60%<RPV< 90% 1.00%

Source : CNEP-banque
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En ce qui concerne le crédit a la construction, la valeur de la garantie est égale a la

valeur du terrain majorée du montant de crédit.

L’emprunteur régle le montant de I’assurance en prime unique (FLAT) avant la
mobilisation du crédit. Cette prime est versée intégralement et en une seule fois par 1’agence

CNEP-Banque au compte de la S.G.C.1 ouvert a cet effet.

La garantie «assurance » est valable durant toute la durée du crédit accordé a

I’emprunteur et prend effet a compter de la date de mobilisation du crédit.

En cas de remboursement intégral par anticipation du crédit garanti, I’assurance prend
fin de plein droit et la portion de la prime déja payée pour la période ou I’assurance ne court
plus est restituée au bénéficiaire dans un délai d’un moins a compter de la date de réception

par la S.G.C.I de I’attestation de solde.

Dans le cas de ’annulation du crédit garanti avant son utilisation et apres paiement de
la prime d’assurance dans un délai de six (06) mois, cette dernicre est restituée au
bénéficiaire, déduction faite des frais de dossiers éventuels (10% du montant de la prime),

dGment justifiés par I’assureur.

L’indemnité due en cas de sinistre est égale a quatre vingt quinze pour cent (95%) du
montant des six (06) échéances impayées et de I’encours en principal restant di a la date de la
déclaration du sinistre, les cing pour cent (05%) restant représentent la franchise au bénéfice

de I’assureur.
L’indemnisation est libérée par la S.G.C.I comme suit :

- Les soixante pour cent (60%) des quatre vingt quinze pour cent (95%) du
montant de I’'indemnité des la signature de I’ordonnance a pied de requéte par
le juge.

- Les quarante pour cent (40%) des quatre vingt quinze pour cent (95%) qui
représentent le solde de I’indemnité seront retenus par la CNEP-Banque du
produit de la vente, aprés réalisation effective de 1’hypothéque.

Le processus de la souscription d’une assurance « S.G.C.I », le suivi des impayes et la

déclaration du sinistre lié a I’insolvabilité, sont repris dans le mode opératoire ci apres décrit :

2.3.1. La souscription de I’assurance :
Le préposé du crédit au niveau de I’agence informe le postulant, des conditions

générales de I’assurance de le S.G.C.L
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Aprés accord de financement du comité de credit compétent, et avant la mobilisation
du crédit, le formulaire (questionnaire de police d’assurance), doit étre renseigné avec

exactitude en caractére d’imprimerie et doit comporter les renseignements suivants :
a) concernant ’agence :

- Nom, code, et adresse exacte de 1’agence ;
- Numéros de téléphone, de fax, et émail.

b) concernant le crédit accordé :

montant accordé ;

durée de crédit ;

mensualité a rembourser ;

montant de I’aide C.N.L, si elle est accordée

c) concernant ’emprunteur, le CO-emprunteur, la caution :

- partie réservée a cet effet, doit étre renseignée correctement, avec 1’assistance du
préposé du crédit, par ’emprunteur, la caution, et le CO-emprunteur.

d) concernant le bien immobilier :
- objet du crédit ;
- autre bien (granite de substitution) ;
- valeur de I’expert évaluation.

e) concernant les cadrans réservés a ’agence et ’emprunteur :

- cadran réservé a ’agence :

Le directeur d’agence doit apposer obligatoirement sa signature, sa griffe, le cachet

humide de I’agence, et la date de signature.

- le cadran réservé a ’emprunteur :

Ce dernier doit inscrire son nom et prénom, et apposer sa signature attestant avoir lu et

pris connaissance des conditions générales de 1’assurance « S.G.C.I ».
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2.3.2. Souscription d’une assurance insolvabilité :
2.3.2.1. Mode de calcule de SGCI :

SGCI =montant de crédit X coefficient de calcul

Exemple : montant de crédit =10 000 000 DA
Coefficient = 0.1

Prime d’assurance HT=100 000 DA

Prime d’assurance TTC =100 000*1.19 = 119 000 DA

» Définition du Ration Prét valeur :
Le RPV est le rapport en pourcentage (%) entre le montant du crédit et la valeur
expertisée du bien immobilier.
Le RPV maximum est fixé a 90%.
Exemple : valeur du logement = 12 000 000 DA

Crédit = 10 000 000 DA

Ration prét de valeur = 10 000 000 / 12000 000 =83%

> Paiement de la prime d’assurance :
Le montant de la prime unique (FLAT) a payer est calculé en TTC, sur la base des
taux correspondant au ratio prét valeur (RPV), fixés par le texte réglementaire.
Le reglement des primes est effectué, dans un délai 30 jours a compter de la date de la
mise en place du crédit, par ordre de virement global et nominatif (nom et prénom de
chaque emprunteur avec le montant de la prime versée) par ’agence CNEP-Banque au

compte de la S.G.C.I ouvert a cet effet.
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» mode de calcul de la prime d’assurance

Montant de prime = (montant du crédit * taux de la prime) + T.V.A
Exemple(1) :

- valeur du bien = 8.000.000.00 DA.

- Montant de crédit = 3.000.000.00 DA.

- RPV=37% (RPV <40%).

- Taux de la prime = 0.50%.
T.V.A=19%

Montant de la prime FLAT a pavyer par ’emprunteur :

Montant de la prime (hors TVA) : 3.000.000.00 * 0.5 =15.000,00 DA.
Montant de la T.V.A : 15.000.00 DA * 19% = 285 000 DA

Montant a payer : 15.000.00 +285 000 = 17.850,00 DA

Exemple (2) :

- Valeur du bien = 10.000.000,00 DA.

- Montant de crédit = 4.500.000,00 DA.
- RPV =45% (40 % <RPV < 60%

- Taux de la prime =0,75%

- TV.A=19%

Montant de la prime FLAT a paver par emprunteur :

Montant de la prime (hors TVA) : 4.500.000,00 DA*0.75 = 33.750,00 DA
Montant de la T.V.A : 33.750,00 DA * 19%=641 250 DA

Montant a payer : 33.750,00 DA + 641 250 = 4016 250 DA

59



Chapitre 3 : Le management des risques du crédit hypothécaire dans le systéeme
bancaire algérien

Exemple (3)

- Valeur du bien = 16.000.000,00 DA.

- Montant de crédit = 8.000.000,00 DA.
- RPV =50% (40% <RPV < 60%).

- Taux de la prime = 0,75 %.

- TV.A=19%

Montant de la prime FLAT a payer par I’emprunteur :
Montant de la prime (hors TVA) : 8.000.000,00 DA *0.75= 60.000,00 DA
Montant de la TVA : 60.000,00 DA*19% =1140 000 DA
Montant a payer : 60.000,00 DA+1140 000=7140 000 DA
Exemple (4) :

- Valeur du bien = 16.000.000,00 DA.

- Montant de crédit = 14.400.000,00 DA.
- RPV=90% (60%<RPV < 90%).

- Taux de la prime =1.00%.

- TV.A=19%

Montant de la prime FLAT a paver par ’emprunteur :

Montant de la prime (hors TVA) : 14.400.000,00 DA *1.00% = 144.000,00DA
Montant de la T.V.A : 144.000,00 *19%-= 2736 000 DA

Montant a payer : 144.000,00+2736 000 = 17 136 000DA
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Section 3: L’analyse des garanties
Dans ce deuxiéme cas pratique on traitera les garanties du crédit hypothécaire

% Les Garanties du crédit hypothécaire

Tout crédit octroyé par la CNEP doit étre assorti d’une garantie contre le risque de non
recouvrement de la créance pour partie ou pour la totalité du fait de :
1. Pimpossibilité : I’incapacité ou le refus du débiteur de rembourser son prét.
2. le décés du débiteur.
Les garanties obligatoires a constituer sont les suivantes :
1. T’hypothécaire de premier rang sur le bien objet du prét. Ou tout autre bien
immobilier propose
Par le postulant et de valeur vénale suffisante :
2. la caution si nécessaire :
3. I’adhésion au « fonds de garantie » ou.

4. TDassurance aupres d’une société d’assurance.

1-’hypothéque

L’hypothéque est une sireté réelle immobiliere sans dépossession qui consiste a
affecter un ou plusieurs immeubles en garantie du remboursement du prét.
Elle ne peut étre constituée qu’en vertu d’un acte authentique, d’un jugement ou de loi.

Le constituant peut étre le débiteur lui-méme ou un tiers qui consent I’hypothéque
dans I’intérét du débiteur.

Les biens susceptibles d’hypothéque

» L’hypothéque ne peut étre constituée que sur les immeubles (terrains,
constructions). Ces immeubles doivent étre dans le commerce et susceptibles
d’étre vendus aux encheres publiques, ce qui exclu :

e Les immeubles relevant du domaine public qui sont inaliénables,
insaisissables, imprescriptibles ;

e Les biens immobiliers appartenant a des particuliers, déclarés
inaliénables (biens wakf/ habous ).

» L’hypothéque s’étend également aux accessoires du bien hypothéque qui sont

réputés immeubles, notamment aux :
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Servitudes ; immeubles par destination qui ne peuvent étre hypothéqueés
séparément de I’immeuble auquel ils sont rattachés.

» Il est possible d’hypothéquer des constructions séparément du sol et vice versa.

» S’il y a super position de deux immeubles chacun d’eux peut faire 1’objet
d’une hypotheque distincte.

> |1l est également possible de constituer une hypothéque affectant le droit réel
résultant d’une concession sur un terrain appartenant a 1’état.

>
Les formes d’hypotheque

I1 existe trois formes d’hypotheque :

» L’hypothéque conventionnelle
» L’hypothéque légale
» L’hypothéque judiciaire

A-I’hypothéque conventionnelle

La sdreté est instituée par une convention conclue entre la banque et un constituant,

qui affecte un immeuble a la garantie d’une créance.

Le constituant est en général le debiteur, mais parfois un tiers qualifié de caution

réelle.

Dans le cadre de cette hypothéque, la loi exige la signature d’un contrat authentique

c'est-a-dire notarié.

Le notaire recueillera ’accord du propriétaire du bien immobilier lors de la

constitution des formalités d’enregistrement et de publicité.

L’acte d’hypothéque établie par le notaire constitue un titre exécutoire le notaire
remet a la banque une copie (expédition) et « une grosse » du dit acte qui peut servi en cas de

défaillance du client.

L’inscription conserve le privilége pendant dix (10) ans toutefois, le décret N°77/47 du
19/02/1977 prévoit que les inscriptions prises au profit des bangques conservent leur validité
durant 35ans & compter de leur inscription, sous réserve que le bordereau d’inscription porte

expressément la mention suivante :
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« Inscription d’hypothéque ou de privilége dispensée de renouvellement jusqu’au (calculer
35 ans a partir de la date d’inscription) en application du décret N°77/47 du 19/02/77.
L’inscription est requise au profit de la banque (a désigner) »

B) Phypothéque légale

Base légale

Décret exécutif n° 2006-132 du 03 avril 2006 fixant les modalités d’application des
dispositions de I’article 96 de la loi n°2002-11 du 24 décembre 2002 portant loi de finance
2003, modifié par Tarticle 56 de la loi n° 2005-16 du 31décembre 2005 portant loi de
finance 2006, instituant une hypotheque légale sur les biens immobiliers des débiteurs au
profit des banques, des établissements financiers et de la caisse de garantie des marches
publics, en garantie du recouvrement de leurs créances et des engagements consentis envers

eux.

L’hypothéque légale est une garantie instituée par la loi au profit uniqguement des
banques et établissements financiers en garantie du recouvrement de la créance détenue sur le

débiteur.

Elle est donc consentie de plein droit sans qu’une convention soit nécessaire entre la
banque et le constituant. Cette garantie permet a la banque d’inscrire une hypothéque sur la
base de la convention de crédit établie entre la banque et son client, précisant notamment le

montant maximum du crédit garanti et la description des biens donnés en hypotheque.

C) ’hypothéque judiciaire

L’hypothéque judiciaire est une mesure conservatoire immobiliere. Elle porte sur un
ou plusieurs immeubles (terrains, constructions.....) appartenant au débiteur ou a la caution, si
elle existe, et vise a les mettre sous mains de justice et d’empécher leur propriétaire d’en

disposer au préjudice du créancier.

2-la caution

Elle consiste en ’engagement d’une personne physique ou morale appelée « caution »
de garantir le remboursement de la dette contractée par débiteur principale si ce

dernier n’y satisfaisait par lui-méme.
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< Condition d’acceptation de la caution :
Il est exigé un lien de parenté directe entre la caution et le principal débiteur
ascendant et descendant directs, conjoint, disposant de revenus stables et domiciliée
en Algérie.
La caution doit remplir a cet effet, un acte de caution solidaire, pour les modalités
d’établissement de I’acte.
La durée du crédit est déterminée en fonction de I’age de la caution, lorsque cette
derniére est la plus agée.
Toute personne portée caution doit souscrire une police d’assurance vie pour le
montant globale du crédit accorde.
Une personne morale peut se porter caution pour les crédits accordés a son personnel.

L’acceptation de ce cautionnement est du ressort du comité central du crédit.

< Modalité de prise en charge :
Il demeure entendu que la caution vient également conforter la capacité de
remboursement du débiteur pour le calcul du prét a octroyer sans que I’appoint,
apporté par la caution, ne donne lieu a une mensualité supérieur a 60% du revenu du
principal débiteur.
La capacité de remboursement de ce dernier est confortée par le revenu de caution
dans les propositions suivantes :

- 30% durevenu de la caution lorsque il s’agit du conjoint ;

- 15% du revenu de la caution lorsque il s’agit d’un ascendant ou d’un descendant.
La consultation du fichier « clientéle crédit » pour la caution demeure également

obligatoire avant toute acceptation de cautionnement.
Une fiche signalétique, selon modeéle est établie pour mise a jour du fichier clientele.

L’agence doit tenir informée la caution de tout incident de paiement survenus avec le
principal débiteur et de lui communiquer au débiteur et de lui communiquer au début de

chaque exercice la situation de la créance .
L’agence tient pour cela un registre pour I’inscription et le suivi des cautions.

Au-dela de I’appréciation du risque d’insolvabilité du principal débiteur. L acceptation

de la caution doit étre menée avec circonspection.
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Lorsque le recueil de I’hypothéque dans le carde de la cession de logements
promotionnels financés par la CNEP s’avére difficile a cause des problémes liés au foncier, la

décision de prise en compte de la caution demeure du seul ressort de la direction du réseau.
3-L’assurance

Tout crédit octroyé par la CNEP doit étre couvert par une assurance contre le risque
déces et incendie.

Cette obligation est remplie par :

- I’adhésion au fond de garantie institué¢ par la CNEP par le versement forfaitaire
de mille (1000,00 DA) et le paiement d’un montant équivalent a douze (12)
primes mensuelles d’avance selon baréme en vigueur pour pallier au risque de
rupture de la couverture en cas de retard de recouvrement ;
- la souscription d’une police d’assurance aupres d’un organisme assureur avec
subrogation donnée par 1’assur¢ au profit de la CNEP.
Le paiement régulier des primes d’assurance libére les héritiers du paiement de la
créance restant due. Toute interruption du paiement des primes entraine 1’obligation du
remboursement par les ayants droits du capital restant di ainsi que les échéances en retard

augmentées des penalités et des intéréts moratoires.
A cet effet, les cas suivants peuvent se présenter :
Premier cas :

Le déces intervient quelques mois apres la défaillance (moins de 12 mois) : le crédit,
étant toujours couvert par le contrat d’assurance ou par le fonds de garantic (du fait de

I’annuité versée d’avance lors de la souscription), I’agence doit :

- réclamer aux ayants droits le montant intégral des mensualités échues et
impayees, a la date du sinistre, majoré des pénalités et intéréts moratoires

- déterminer le montant de créance restant due, couvert part le fonds de
garantie ;

- le versement par I’assurance du capital déces a la CNEP, en exécution de la

subrogation

65



Chapitre 3 : Le management des risques du crédit hypothécaire dans le systéeme
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Deuxiéme cas :

Le sinistre intervient une année et plus apres la cessation de paiement : le crédit n’étant

plus couvert par le fonds de garantie ou par ’assurance, 1’agence doit :

- réclamer la totalité des mensualités échues et impayées, majorée des pénalités de
retard, ainsi que le capital restant da ;
- faire jouer le cas échéant, la garantie d’hypothéque.

Suivi des Sinistres

Pour une meilleure gestion des dossiers de recouvrement et pour permettre
I’apurement des sinistres, I’agence devra transmettre mensuellement a la direction du réseau

de rattachement un étant des sinistres constatés dans le mois.

La direction du réseau procede au contr6le et a la consolidation des informations, et les

transmettre a la DCPR dans le mois qui suit le sinistre.
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Conclusion

Dans ce chapitre, nous avons présenté la caisse nationale d’épargne et de prévoyance-
Banque CNEP —Banque, sa création en 1964 par la loi N°64-227 du 10/08/1964, ses
différents mutations de 1964 jusqu’a 2011, ainsi ses missions et objectifs. Puis on a présenté

I’organisme d’accueil et ses différents services.

La CNEP —Banque octroie des préts hypothécaire aux particuliére, en revanche elle
confrontée des risques, tels que le risque de non remboursement.

Pour se méfier de ces risques la CNEP-Banque oblige ses emprunteurs a souscrire
aupres des polices d’assurance afin de couvrir ses créances. Dans cette partie, on a effectué les

calcules des différentes prime d’assurance.
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Conclusion générale

Tout au long de ce travail, nous avons essayé d’apporter quelques éléments de réponse
sur la gestion des risques du crédit hypothécaire en peut signifie c'est un lI'ensemble des
techniques, outils et dispositifs organisationnels mis en place par la banque pour identifier,
mesurer et surveiller les risques auxquelles elle est confrontée.

Les risques du crédit hypothécaire présente plusieurs types, notamment le risque du non
remboursement qu’il apparait quand le client ne rembourse pas son crédit en raison de
dégradation de sa situation financiere (pouvoir d’achat ou de revenu), Changer de travail ou
de sa défaillance, le client doit vérifier ses capacités d’engagement avant de s’engager, sinon
la banque va saisir le bien financé ou le vendre afin de rembourser le montant restant dd
(’hypotheque).

a I’issu de 1’étude du dossier de crédit hypothécaire, le chargé de crédit pourra cerner les
besoins de demandeurs, sa capacité de remboursement ainsi que le niveau du risque qu’il est
appelé a courir, puis prendre sa décision en conséquence, pour ce protégé contre les risques, la
banque oblige ses emprunteur a souscrire auprés des polices d’assurances afin de couvrir ses
creances.

La CNEP banque est dans le but d’assurer sa suprématie sur le secteur de financement
mis en place toute une panoplie du préts adaptés aux différents besoins des emprunteurs,
toutefois chaque demande de crédit hypothécaire doit faire 1’objet d’une étude et d’un suivi du
dossier pour minimiser les risques que peut encourir la banque, dans ce cas la banque doit
faire une analyse approfondie du dossier de I’emprunteur, prendre des garanties réelles et
personnelles contre tout évenement impreévisible et aussi recouvrir aux produit offerts par les
nouvelles institutions en matiére de solvabilité des documents de crédit (assurance déces IAD,
assurance catastrophe naturelles ,et assurance insolvabilité S.G.I).

La garantie hypothécaire est le moyen juridique qui permet a la banque préteuse de se
protéger et gérer contre le risque de défaillance de I’emprunteur immobilier.

La gestion préventive du risque consiste a suivre des méthodes qui contribuent a limiter le
risque en respectant les regles prudentielles, et en procédant a la classification et au
provisionnement des créances.

Les regles prudentielles sont destinées aux banques et aux établissements financiers, dans le
but : de renforcer la structure financiere des déposants et de veiller a des risques des banques.

Ainsi les exigences en fonds propres constituent un meilleur moyen de couvrir le risque.
Cependant les exigences en fonds propres peuvent étre différentes selon que nous utilisons la
convention de ratio Cook, ou la convention de ratio Mac Donough. Il importe de montrer cette
ratio est plus efficace et plus souple d’application que de ratio Cook.

69



Conclusion générale

Enfin a I’évolution de la réglementation bancaire en Algérie a travers 1’adoption du réglement
11-08 relatif au controle interne, ce réglement vise a sensibiliser les banques sur la nécessite
de mettre en place un contrdle efficace, qui leur permettra de s’aligner aux normes
internationales et de se prémunir contre les risques bancaires.

Enfin la gestion des risques de crédit hypothécaire est considérée comme un acte essentiel, est
un art difficile, suit un long processus, et qui représente une partie importante des travaux de
recherches bancaires développés ces derniéres années,

La gestion du risque de crédit permettre a la banque d’anticiper les pertes a venir, fournir des
estimations des pertes maximales possibles. La mesure du risque donc permet la banque
dispose des outils tels que les régles prudentielles, et bien d’autres moyens qui sont les
garanties et les assurances pour mieux geérer le risque de crédit hypothécaire.

D’apres les exemples étudies précédemment nous constatons que les deux hypotheses sont
réalisées et affirmée.

Nous pouvons conclure a partir de notre étude que la gestion des risques du crédit
hypothécaire est tres importante dans le systeme bancaire Algérien qui permettre :

- réduire tous les types du risque que n’a cités précédemment.
- a travers ces modele idéale le marché hypothécaire son développé.

-la banque oblige ses emprunteurs a souscrire aupres des polices d’assurance afin de couvrir
Ses creances.

-a travers le reglement relatif au contréle interne la banque a mettre en contréle efficace qui
leur permettra de se prémunir contre les risques bancaires.
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AGENCE LAMALI (2907)
Tel. : 026 12 26 57

Dossier a fournir pour la demande de crédit

Une demande de crédit, signée par le postulant (formulaire CNEP/BANQUE).
Une demande d’adhésion a I'assurance des emprunteurs (formulaire CNEP/BANQUE).
Une autorisation de prélevement sur compte (signature légalisée) des mensualités dues

au titre du remboursement du crédit (formulaire CNEP/BANQUE).

Autorisation de consultation de la Centrale Des

(formulaire CNEP/BANQUE).

6.
irrévocable de salaire).

7.

CNEP/BANQUE).

8. Une copie de la piéce d’identité ou du permis de

9. Un extrait d’acte de naissance.

10.Un certificat de résidence récent.

Fiche KYC signée par le postulant (formulaire CNEP/BANQUE).

Risques Entreprises Et Ménages « CREM »

Un moyen de recouvrement (Chéque barré CCP, Ordre de virement permanent, Domiciliation

Une autorisation de prélévement des frais de dossier, signée par le postulant (formulaire

conduire en cours de validité.

11.Une fiche familiale (ou individuelle pour les célibataires).
12.Pour les épargnants une attestation des intéréts établie par I'agence domiciliataire du

compte épargne.
13. Justificatifs de revenus :
- Copie de la carte d’assurance.
- Un extrait de réle.
Un relevé des émoluments récent au jour de la

registre de commerce + une mise a jour CNAS
Tout autre justificatif de revenu pour les autres

demande (modéele CNEP/BANQUE).

Pour les commergants ou une profession libérale un certificat d’imposition + copie du

et/ou CASNOS.
catégories de clientéle.

Achat d’un logement/terrain auprés d’un

Construction / aménagement / extension :

particulier :

Copie de l'acte de propriété du logement /
terrain (ou livret foncier)

Le CC6 (si le bien posséde un acte de
propriété)

Certificat négatif d’hypothéque

Fiche de transaction (formulaire
CNEP/BANQUE) ou promesse de vente
(auprés du notaire)

Rapport d’expertise du logement ou du
terrain

Le certificat d’urbanisme pour l'achat de
terrain

Copie de l'acte de propriété du terrain ou
du logement

Certificat négatif d’hypotheque

Devis des travaux a réaliser

Rapport d’expertise du terrain ou du
logement

Copie du permis de construire

Copie de la décision de laide a I'habitat
rural si benéficiaire

Achat d’un logement promotionnel LSP/VSP :

Achat d’un logement promotionnel fini :

Contrat de vente sur plan

Attestation de fond de garantie

Décision de réservation, d’attribution ou
d’affectation

Copie de l'acte de propriété du logement
Certificat négatif d’hypothéque

Décision d’attribution

Attestation de remise des clés

NB : Toute copie doit étre accompagnée de son original.
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AGENCE LAMALI (207)
Tél. : 026 12 26 57

Dossier a fournir pour la demande de crédit

(RESIDENT A LETRANGER)

Pour les salariés :
- Un acte de naissance
- Les 04 derniéres fiches de paie
- L’avis d’imposition du dernier exercice

- Copie des deux derniers contrats de travail dans le cas d'un CDD
- Copie du contrat de travail dans le cas d’'un CDI

- Copie de la Carte Nationale d’ldentité
- Justificatif de résidence
- Copie du livret de famille

- Un relevé de compte bancaire couvrant une période minimale d’une année

Pour les commercants :
- Un acte de naissance

- L’avis d’'imposition et Bilan du dernier exercice

- Copie du registre de commerce

- Justificatif de résidence

- Copie de la Carte Nationale d’ldentité
- Copie du livret de famille

- Un relevé de compte bancaire couvrant une période minimale d’'une année

NB : tous les documents doivent étre visés par le consulat
Achat d’un logement/terrain _auprés d’un | Construction / aménagement / extension :
particulier :

- Copie de l'acte de propriété du logement /
terrain (ou livret foncier)
- Le CC6 (si le bien possede un acte de

propriété)
- Certificat négatif d’hypotheque
- Fiche de transaction (formulaire

CNEP/BANQUE) ou promesse de vente
(auprés du notaire)

- Rapport d’'expertise du logement ou du
terrain

- Le certificat d’urbanisme pour l'achat de
terrain

- Copie de l'acte de propriété du terrain ou
du logement

- Certificat négatif d’hypothéque

- Devis des travaux a réaliser

- Rapport d'expertise du terrain ou du
logement

- Copie du permis de construire

- Copie de la décision de l'aide a I'habitat
rural si bénéficiaire

Achat d’un logement promotionnel LSP/VSP :

Achat d’un logement promotionnel fini :

- Contrat de vente sur plan

- Attestation de fond de garantie

- Décision de réservation, d'attribution ou
d’affectation

- Copie de I'acte de propriété du logement
- Certificat négatif d’hypotheque

- Décision d’attribution

- Attestation de remise des clés
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iy LliaYly sl bl Gl DEMANDE DE CREDIT
Caisse Nationale d’Epargne et de Prévoyance-Banque IDENTIFICATION DU DEMANDEUR

NO sssusmsvssssnsmmamnsans BREAGIT: sonmvens .... Nom de jeunefille: .......... wsexe:FO MO
Né (e ) le R e
Fils / fille de 5 S = < TR N
Situation familiale : Célibataire (I Marié (e) O Veuf (ve) O

Adresse du domicile ........

Teél fixe : .. Tél mobile - o
Pigce d'identité : CNI D PE B Nian: e Délivré (@) le t ol /e o Wilaya e
Numeéro d'identificationnational [T T [ | [ 1T 1T T 1 1 T [ [ 1 | [ ]
Titulaired'un : CELO CEP O C.RASMALIO CPTO N°: .. Code agence :

.. Réssau: ..

Compte chéque CNEP-Banque N°: .........coee oo B
" SALARIES

PEOIBSSION orvimmunmommommmssassinin sssvssmsmesasasss s asseessss N SEeHrtd SABIAIE L avmnnnmmnmnmnrrmmannns e

Employeur : Secteur public O Secteur privé O : Date de recrutement : ... . . ...... POStE OCCUPE & vooveoooe o e .

Adresse de 'employeur: ... R e S P SRR S

Commune : ..o ovvcnccoeecJDalfa s e Wilaya :

PROFESSIONS LIBERALES/ICOMMERGAN

Nom de I'entreprise ou du Commerce : . Secteur d'activités @
AOROEEBL s csnsussicssssismmms
N° Registre de commerce
N° d’agrément : ., Délivré le : .

N° d'|dent|ﬁcat|an f scale .. N° d'identification statistique : ... ... ...

Revenu mensuel net du postulant @ v . DA Revenu mensuel net du conjoint :
Revenu mensuel net des enfants : R RO .. DA Nombre d'enfants 3 charge : .
Autre revenus : Pension O Relra«te =] Revenu mensuel Iocauf 0O Montant:

... Wilaya :
Délivré le

GREDIT SOLLICITE

. Nom de la Promotion immobiliére : ...

Typedecrédit: oo
Adresse du bien, objet du crédit : ..

Montant du credlt sclhmte (en chnﬁres) .. DA —Durée du crédit sollicité : .
Valeur du bien/Montant devis (construction/aménagement Iextensron)

CREDIT EN COURS a Ia GNEP-Banque

CNEP-Banque | Nature du crédit Agence domicilialaire Maontant échéance/mais Rembeoursemient & jour
Crégit 1 oul g NON O
Crédit 2 our NON 3

CREDITS EN'COURS Autres Banques

Autres Banques | Nature du crédit Agsnce domiciliataire Montant £ché ‘moi Rembot t & jour
Crédit 1 culgo NON &
Crédit 2 oulQ NON O

Jautorise la CNEP-Banque & consulter la centrale des risques Entreprises et Ménages (CREM) de la Banque d'Algérie.
Jiatteste lexactitude des informations portées ci-dessus et m'engage & fournir 2 la CNEP-Banque tous les renseignements, justificatifs
complémentaires et autres informations nécessaires qu'elle juge utiles de me demander et Pautorise de procéder a leur vérification.

Signature

O AT
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Nom : . ~sexe:FO MO
Né (e)le
Fils / fille de .
Situation familiale : Célibataire O Marié (e) O Veuf (ve) O
Adress2 du domicile .
Télfixe: .o ... Tél mcbile @ ... o S
Pigce dlidentité :CNICD PC O N°:...o e DBlVIE (€) 1€ 2 v S [ oo DaiFADE v e
Numéro d'identificationnational [ T [ [ | | | 1T 1 1T T T T T T 1T 11

Titulaire d'un: CEL O CEP O C.RASMALIO CPTDI N°:... ..Code agence : ...
Comipte chéque CNEP-Banque N°: ............

SALARIES e

Profession ¢ ............. ... N° Sécurité Sociale :
Employeur : Secteur public O Secteur privé O : Date de recrutement : .......
Adresse de I'employeur : ..

PROFESSIONS LIBERALES/COMMERCANTS :

. Résesau :

Nom de I'entreprise ou du COmMMErce @ woovvevveveee e, Secteur d'actiVités @ vee v
AdIEEES | noamssiiumae ... Wilaya : . o . -
N° Registre de commerce .. Délivré le : L Wilaya .

e Délivrgle: ... o ... Wilaya :
... N° d'identification statistique : .. ... . ...

Ne-Jagrément s s wossnia g
N° d’identification fiscale : ... ..

T e : REVENUS '

Revenumensuelnet: ... i DA
Autre revenus : Pension 0 Retraite 0 Revenu mensuel locatif O Montant mensuel @ ... DA

: . CREDIT SOLLICITE
A remplir si Co-emprunteur
TYPE A€ CIETI .. oeuceuemmeeece it esmaens e e
Montant du crédit solicité ... o
Valeur du bien / Montant du devis des travaux : ...
Adresse du bien objet du crédit .

CREDITEN COURS 4 Ia CNEP-Banque

CNEP-Banque | Nature du ciédit Agence doniiciliatai Montant £chéance/mois Rembaursement & jour
Crédit 1 oul g NON O
Crédit 2 oul o NON O

'CREDITS EN COURS Autres Bangues

Autres Banques| Nature de crédit Agence domiciliataire Montant éch&ancalmois Remboursement & jour
Crédit 1 oul o NON O
Crédit 2 oui O NON O

Jautorise la CNEP-Banque & consulter la centrale des risques Entreprises et Ménages (CREM) de la Banque d'Algérie.
Jatteste lexactitude des informations portées ci-desaus et mengage & fournir a la CNEP-Bangue tous les renseignements, justificatifs
complémentaires et autres informations nécassaires quelle juge utiles de me demander et l'autorise de procéder 2 leur vérification.

Faita ... Signature
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Emprunteur cNEP

A@_Lgmg Ly psll idagl Gpaiial

Banqgue Caisse Nationale d’Epargne et diic Prévoyance-Banque

Veuillez remplir

Vous pouvez choisir 'une des deux formules suivantes :

O Formule Classique : couvre uniquement le décés.

O Formule Enrichie : vous offre une meilleure protection en couvrant le décés et I'invalidité absolue et définitive ainsi qu'une

garantie supplémentaire en cas de décés ou d'invalidité absolue et définitive causé par un accident.
Ce capital supplémentaire équivalant & 20% du capital restant da sera versé sur votre compte bancaire.

DECLARATION D’ETAT DE SANTE Pour chaque question veuillez cocher Oui ou Non

NON

1 Etes-vous actuellement ou avez-vous été au cours des 3 derniéres années en arrét de travail pendant plus
de 3 semaines consécutives pour raison de santé (hormis les arréts de travail liés a la maternité) ?

de bilan d’'une maladie ou de suivi médical ?

Suivez-vous ou avez-vous suivi au cours des 12 derniers mois un traitement médical de plus de 30 jours
2 consécutifs (en dehors de la médecine du travail, du suivi des grossesses, des affections saisonniéres) ou

Avez-vous au cours des 5 derniéres années :
- Séjourné dans un établissement hospitalier pour un bilan ou traitement médical ?

vésicule biliaire, varices veineuses, dents de sagesse) ?

3 |- Subi une intervention chirurgicale (autre qu'une intervention chirurgicale pour les causes suivantes :
appendicite, hémorroides, amygdalites, végétations, déviation de la cloison nasale, césarienne,

4 | invalidité par votre régime de sécurité sociale obligatoire ?

Etes-vous ou avez- vous été atteint(e) d’'un handicap ou d’une malformation congénitale ou reconnu(e) en

a 100% par votre régime de sécurité sociale obligatoire) ?

5 Etes-vous ou avez-vous été atteint(e) durant les 5 derniéres années d'une affection chronique ou
récidivante grave nécessitant une surveillance médicale ou un traitement médical régulier (prise en charge

Si vous avez coché au moins un « Oui » sur la déclaration d’état de santé, votre chargé de clientéle vous fournira un

questionnaire que vous devrez compléter

@ b -~

- Je certifie exacts les renseignements donnés ci-dessus et m'engage a fournir a la CNEP-Banque tous les renseignements,

justificatifs complémentaires qu’elle juge utiles de me demander et l'autorise & procéder a leur vérification.

- Exigez la notice d'information de votre chargé de clientéle. Conformément a I'ordonnance n° 85-07 modifiée et complétée,

toute fausse déclaration intentionnelle entraine la nullité de 'adhésion & I'assurance.

+ Nous attirons votre attention sur le fait que tout changement de votre état de santé entre la date de signature de la demande
d'adhésion & I'assurance et la date de mobilisation du prét doit étre signalé a CARDIF El Djazair pour éviter un rejet de la

garantie au moment du sinistre.

- Signature de ’'Emprunteur. E

Lu et approuvé

Assureur : CARDIF ElDjazair SPA, au capital de 1.000.000.000 DZD
Siége social : 57, rue ABRI Arezki, Hydra -16035 Alger-RC N° 06 B 0973017
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Co-Emprunteur [ | ARy LliaY ]y dill (idayll Ggainal

. — Baoaue  Caisse Nationale d’Epargne et de= Prévoyance-Banque
Caution L]

Vous bénéficiez de la méme garantie d’assurance que celle de 'emprunteur.

DECLARATION D’ETAT DE SANTE e

Pour chaque question veuillez cocher Oui ou Non oul NON

1 | Etes-vous actuellement ou avez-vous été au cours des 3 derniéres années en arrét de travail pendant plus | [] |
de 3 semaines consécutives pour raison de santé (hormis les arréts de travail liés a la maternité) ?

Suivez-vous ou avez-vous suivi au cours des 12 derniers mois un traitement médical de plus de 30 jours
7 consécutifs (en dehors de la médecine du travail, du suivi des grossesses, des affections saisonniéres) ou 0 E]
de bilan d’'une maladie ou de suivi médical ?

Avez-vous au cours des 5 derniéres années :

- Séjourné dans un établissement hospitalier pour un bilan ou traitement médical ?

3 |-  Subi une intervention chirurgicale (autre qu'une intervention chirurgicale pour les causes suivantes :
appendicite, hémorroides, amygdalites, végétations, déviation de la cloison nasale, césarienne,
vésicule biliaire, varices veineuses, dents de sagesse) ?

Etes -vous ou avez-vous été atteint(e) d'un handicap ou d’'une malformation congénitale ou reconnu en

4 | invalidité par votre régime de sécurité sociale obligatoire ?

OO

5 Etes-vous ou avez-vous été atteint durant les 5 derniéres années d'une affection chronique ou récidivante
grave nécessitant une surveillance médicale ou un traitement médical régulier (prise en charge a 100% par O
votre régime de sécurité sociale obligatoire) ?

O

Si vous avez coché au moins un « Oui » sur la déclaration d’état de santé, votre chargé de clientéle vous fournira un
questionnaire médical que vous devrez compléter.

@

- Je certifie exacts les renseignements donnés ci-dessus et m’engage a fournir & la CNEP-Banque tous les renseignements,
justificatifs complémentaires qu'elle juge utiles de me demander et I'autorise & procéder a leur vérification.

- Exigez la notice d'information de votre chargé de clientéle. Conformément & I'ordonnance n°® 95-07 modifiée et complétée,
toute fausse déclaration intentionnelle entraine la nullité de I'adhésion & I'assurance.

- Nous attirons votre attention sur le fait que tout changement de votre état de santé entre la date de signature de la demande
d’adhésion a I'assurance et la date de mobilisation du prét doit étre signalé a I'assureur pour éviter un rejet de la garantie au
moment du sinistre.
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Assureur : CARDIF ElDjazair SPA, au capital de 1.000.000.000 DZD
Sigge social : 57, rue ABRI Arezki, Hydra -16035 Alger-RC N° 06 B 0973017
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(A établir sur papier entéte de I'organisme employeur)

MODELE DE RELEVE DES EMOLUMENTS ET
ATTESTATION D’EMPLOI

Postulant - Caution - Codébiteur

MrIMme/Melle..........cooiiiiiiii e e
Date et lieu de naissance.................cooooooiiiiiiiiiiiiiecc e
Est employé (e) au sein de notre organisme en qualité de /..............ccoooevveeiii i,
Depuis e ..o,
ATIE (1), e e
Et pergois une rémunération mensuelle nette, non/frappée d’opposition, déduction
faite des rappels, primes et indemnités non permanéntes et détaillées comme suit (2) :

Toutes les indications et mentjons portées sur la présente attestation sont certifices
exactes

Cachet et signature et griffe de 'employeur

(1) Préciser a titre « permanent » ou « temporaire »
(2) Mentionner toutes retenues sur salaire par décision de justice, pension ou
remboursement d’un prét
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NTRE PARTICULIERS
LES VENDEURS

E

Agissant (¥)
LI Pour mon compte.
LI Pour le compte de :

Agissant (*)
L] Pour mon compte.
[ Pour le compte de :

En vertu du mandat que lui est conféré par acte n® ..........du.............
= Devant Maftre ............uuuuunnn...... Notaire......................
= Les services consulaires d’Algérie en ......coevvunverennnnnniio.
(*) Cochez la case correspondante

L>’ACHETEUR

Plece d'identité (*) CN.I/P.C:N°........._...Déliviée le............... par
(*) Cochez la case correspondante.

biceed tdemite (%] ORI NP pomsoronsss o DS I6rvemmmmennins B
(*) Cochez la case correspondante.
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Code : Agence Réseau

ANNEXE 1 - FICHE CLIENT PARTICULIER

[J Création [J Mise a jour

1- ENTREE EN RELATION

Date d’entrée en relation : .............. Contexte d’ouverture du compte :
Visite spontanée a I'agence / Prospecté a l'initiative de I'agence

Recommandation d’un tiers (précisez lequel) :

Externe a la banque / Interne de la banque

2 —INFORMATIONS PERSONNELLES

Nom : Epouse de : Prénom :

Date de naissance : Présumé : Lieu de naissance :
Fils de : etde:

Nationalités : ... et... et

N° acte de naissance :

NIN :

Résident / Non Résident Pays de résidence :

Adresses en Algérie:

Adresses a I'Etranger.

Téléphones : / /

Téléphone professionnel : Adresse E-mail :

Piéce d’identité (CNI- PC- ) - N° de la piece d'identité :.......cccovuveeemrerernane
Battmmmssisnmssis / lieu de délivrance : ....cccoeoevereereurureenen

Situation matrimoniale : Célibataire - Marié - Divorcé - Veuf

Nombre d’enfants : .. Dont : Mineurs ............. Majeurs : .
Nom et prénom du conjoint :
Profession du conjoint : .....cccueeecvincecinennnnns Employeur

Annexe 1 - Fiche client particulier
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3 — INFORMATIONS D’ACTIVITE

3.1. Situation socio-professionnelle :

ProfeSsion : .
Salarié / Indépendant / sans @mploi / @ULIES.......ccu. coeeers weuernesiesis i

Secteird activite s suumamsmmmsEs EMPIOVELIL s

AAresse de I @MPIOYEUT ..ottt sa s st s s s s b
Position en matiére de domicile : Propriétaire / Locataire / hébergé / autre ...............
Type de revenu : Salaire / Pension / Retraite / Rente / AULIe ........cocceviveeieiinissiiinien:
Revenu mensuel du client : du conjoint :

Patrimoine du client (bien — valeur estimative)

(e =
. -
(e -
[N -
W ousmsicssasnsesssesssorisss i oSS @
L T -

3.2. Désignation de mandataire(s) :

Mandataire 1:

Nom : Epouse : Prénom : Lien de parenté :
Prénom du Pere Nom et Prénom de la Mére :

Date et lieu de naissance :

Nationalités : T ———————

Mandataire 2 :

Nom : Epouse : Prénom : Lien de parenté :
Prénom du Pere Nom et Prénom de la Meére :

Date et lieu de naissance :

3B (5T ] L A — 7 - JESRRRRRRUN

Mandataire 3 :

Nom : Epouse : Prénom : Lien de parenté :
Prénom du Pere Nom et Prénom de la Mere :

Date et lieu de naissance :

Nationalités @ ...cocevereereeererereresenreenesenns /[

3.3. Si client étranger, il y a lieu de préciser les fonctions législatives, exécutives, administratives ou
judiciaires, éventuellement exercées en tant qu’élu ou nommé, en Algérie ou a I’étranger (1) :

4. SITUATION BANCAIRE

Annexe 1 - Fiche client particulier 2
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4.1. Comptes ouverts a la CNEP Banque :

- Type : N°: Agence :
- Type : N°: Agence :
-Type : N°®: Agence :

4.2. Comptes ouverts chez les confréres :

- Type : Banque :
-Type : Banque :
-Type : Banque :

4.3. Motivation de I'entrée en relation :

5. FONCTIONNEMENT DU COMPTE

5.1 Premiére transaction : si montant important, origine des fonds :

..................... T
5.2 Fonctionnement attendu du compte (Opérations envisagées)
Espéces /Chéques / Virements / autres @ préciser ..o
Informations complémentaires :
Date et signature du client Date et signature du Chargé clientéle
=
Annexe 1 - Fiche client particulier 3

87



( Cadre réservé a lI'agence)
RESUME DE L'ENTRETIEN D'ENTREE EN RELATION (2)

En fonction des éléments recueillis conformément aux procédures internes, cette relation
(satisfait) — (ne satisfait pas) aux critéres définis par la CNEP Banque, en matiére de politique
d’acceptation des nouveaux clients et dans le respect de la réglementation en vigueur.

Le Directeur d’agence

(1) Cesinformations serviront & déterminer si le client est une personne politiquement exposée “PPE”

(2) A titre d’exemple : particularité familiale, lien avec un autre client, projet ou situation particuliére a signaler,
honorabilité du client, les risques potentiels du client ou toute information significative liée a I'ouverture du
compte.

Annexe 1 - Fiche client particulier 4
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Caisse Nationale d’ Epargne et de Prévoyance

Azz \.-QL.L.—L.}y‘j \.t_ﬂ}a_l.‘ &9‘9_.”‘_90._\_&*4:_1 i

AUTORISATION DE CONSULTATION DE LA CENTRALE DES RISQUES DES ENTREPRISES
ET DES MENAGES (CREM)

!_Iféseau : TIZI OUZOU « 200 » Agence LAMALI Code: 207;
Information demandeur du crédit :

Je soussigné (e) M. Mme (nom et prénom/épouse)

Présumé : [Joui, ] non (cocher la case approprice) ~ Né (e) le : (ji/mm/aaaa)

Lieu de naissance : (commuine et wilaya)

Nationalité : Pays de naissance :

Fils/Fille de : etde:

Acte de naissance N° : N° sécurité sociale :

Adresse :

Qualité professionnel : [] Salarié, [] non salarié (cocher la case appropriée)

Profession :

Plece(s) d’identité : [ CNI, ]PC, ] Passeport, [] Carte de séjour (cocher Ia case appropriée)
Délivré(e) le : I par:

Autres documents : (si la qualité professionnelle est autre que « salarié »)

Agrément N° : Délivré le : I par:

NIF N°: Délivré le : I par:

N° RC N°: Délivré le : I par:

Type crédit Sollicité : Durée Sollicité : (mois)

Montant du crédit sollicité : (DA)

Codébiteur/caution :

Présumé : [Joui, ] non (cocher la case approprige)  Né (e) le : (jilmm/aaaa)
Lieu de naissance : (commune et wilaya)
Nationalité : Pays de naissance :

Fils/Fille de : etde:

Acte de naissance N°: N° sécurité sociale :

Adresse :

Qualité professionnel : [] Salarié, [] non salarié (cocher la case appropriée)
Profession :

Piéce(s) d’identité : [ CNI, []PC, ]Passeport, [] Carte de séjour (cocher la case appropriée)
N° Délivré(e) le : I 1 par:

Autres documents : (si la qualité professionnelle est autre que « salarié »)

Agrément N° : Délivré le : I par:

NIF N°: Délivré le : I par:

N° RC N°: Délivré le : I par:

Jatteste de I'exactitude des informations portées ci-dessus, et autorise la CNEP Banque a
consulter la Centrale des Risques des Entreprises et Ménages (CREM) de la Banque
d’Algérie, et autorise celle-ci a lui communiquer les renseignements enregistrés a notre
nom.

Fait a Tizi Ouzou Le

(Signature du demandeur)
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Caisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance

A Aol N1 o a8l alogdl Botanl

AUTORISATION DE PRELEVEMENT SUR
COMPTE

JE SOUSSIGNE () ...vvieeee e
Titulaire du compte chéque N°9997 ... ...
Ouvert aupres de la CNEP- BANQUE, AGENCE LAMALI 207

B T o T o (L O e N T ———

Autorise celle-ci a prélever par le débit de mon compte, le montant des mensualités d ues au
titre du remboursement du crédit que j'ai contracté auprés de la CNEP- BANQUE et ce

jusqu’a extinction totale.

Je m’engage a maintenir, sur mon compte, une provision suffisante pour permettre le

prélévement des mensualités.

Signature de l'intéressé(e) I€galisée
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Aé Iolis=1 g , B850l Lalogdl Botiall

Caisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance

DOMICILIATION IRREVOCABLE DE SALAIRE

il SRS (R e ms s v . 5 o0 .00 S 0 .5 1 AGENSRT B AL 1 Y PR Tl
employé (e) au sein de votre organisme, vous prie de bien vouloir, a
compter du mois de............................., de procéder au virement du
montant de ma rémunération mensuelle, au crédit de mon compte
chéque N°................................................ ouvert auprés de la
CNEP- Banque, Agence LAMALI (207).
Je.déclare par ailleuré que cette domiciliation est irrévocable et ne
pourra étre ni annulée, ni modifiée sans I'accord préalable de la CNEP-
Banque.
Je vous prie dagréer, Monsieur, l'expression de ma parfaite
considération.

Faita Tizi Quzou,le..........................

Décision de 'employeur Nom et Prénom, Adresse et Signature

Nom et Prénom :
(CACHET ET SIGNATURE) | Adresse :

Signature :
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Gl - dolia ¥l g ,ud gill Libo ol (B gtiuall
Caisse Nationale d’Epargne et de Prévoyance - Banque

CNEP-Banque « Société par actions » au capital social de 46.000.000.000 DA
Siége Social : 61, Rue SOUIDANI Boujemaa Chéraga - W.Alger

Direc_tion du Réseau Commercial de Tizi-Ouzou « 200 »

g\ Autorisation de prélévement des frais d’études
L
Je soussigné (&) : MI/MME/MIE & ...lo i e i
. (qv=R (=) [ B PEERRR— SR e L8 e U S ST .
fils (lle) d€ 1o B1ER foviviiniiicvssriinenesssmsmnrenamssneness sassnan s
GEIMIEUIAINT B e e ee e ee et ere e e ek e e emaea e e e e sre e ses e ns se b s e e
autorise I'agence CNEP-Banque G .......cooeveieenreiiieiiienncinnns ,'a prélever les frais
d’études d'un montantde .......cooeeiiiiiiiiiinns .. DA, relatifs au dépot et & 'étude
de mon dossier de crédit, et ce par débit de mon compte cheque ™ .......... A
ouvert aupres de la‘méfne agence..
‘ Je déclare avoir pris cénnaissance que ces frais ne sont pas rembourszables en cas
de rejet de ma demande de crédit. '
| =T) - —————————
. e LB Mmoo 8 o B
Signature de l'intéressé
K7
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Caisse Nationdle . @a M}UU‘JW’
fEpargne et de Prévoyance L ‘_.':WJ L’ }}U

Annexe 6

ENGAGEMENT DE PROVISION EN COMPTE

Je soussigné ;

Nom: ... ....oiieiee ... Prénom (8) #6s 5unmemrmnninne cun sus vus 555 133

AQIESSE Ive et e e e

Piece d'identité N°..................Délivrée R . Y SR
Titulaire du CCP N® ..o oo

M'engage & maintenir sur mon compte-chéques n° ... ... .. s sen eee e OUVETE UPTES

de l'agence CNEP e, €N permanence et jusgqu'a
remboursement intégral de mon crédit, un montant de ...... ... sereeen il DA

représentant une (01) fois et demi la mensualité de remboursement dy crédit’qui m'a
été accordé par la CNEP en datedu.....................

(Signature légalisée)
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DEMANDE
DE PRELEVEMENT

AGENCE DE :
1 ‘ *
cooesmucrvre| | | | 1| |
o U=, I T O O O
mevou | | | ] LI L]
voossegcren /eumr | | [ | | 1] ]
weowrece/eumt| | | ||| | Jee]| | |
[T TN RUSRSNES || SUS_—————
Slgnature
CADRE RESERVE AU CCP
DEwANDE ACCEPTEE T QUL | | NON |

—

MOTIF DU REJET

1) Barree s mentlon Inutllg

94

7} AUTORISATIONDE
s PRELEVEMENT SUR ccp (0

AGENCE : _

cooesaucrure | | | | | | !

NUMERD CCp A OEBNTER | |

wmgro copacence | | | | | | ] jCE | | |

Nomoucue | | | | || ]| ]|

wovou | | [ LI L0

Jo soussignd (e) autorise le Chef de Centre des Chéques Postaux & débiter
mon compte des ordres de prélévement 4tablls & mon nom par la CNEP et les
toxes y afférentes.

Io déclars, en outrs, qua les réclamations éventuelles, concernant les ordres ds

prélovement présentds, seront adréssées par mes solns & la CNEP.

La présente autorisation demeurera valable Jusqu'd I'amortssement Intégral des
sommes dies & la CNEP.

lo m'engage & malntenir eu compte, ou & y constituer, 10 Jours avent la dats

d'échéance, une provision suffisante permettant la réallsation do ces opérations

FAITA e e o LE L

Signatura du cllent

Cachet Agenca CNEP

|
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Résumé

Le crédit hypothécaire a connu un essor considérable. Ces derniéres années, elle reste
un crédit trés risqués car c’est un crédit a long terme. Pour se prémunir contre les différents
risques, ’analyse minutieuse de 1’emprunteur reste la meilleure garantie, néanmoins, le
banquier dispos de plusieurs autres moyens qui lui permet de limiter les conséquences d’une
éventuelle défaillance de I’emprunteur. Et aussi pour ce protégé contre les risques, la banque
oblige ses emprunteurs a souscrire aupres des polices d’assurances afin de couvrir ses

créances.

Mots clés: le crédit hypothécaire, le risque, I’emprunteur, les garanties, des polices

d’assurances.
Abstract

Mortgage credit has grown considerably. In recent years, it remains a very risky credit
because it is a long-term credit. To protect against the various risks, the careful analysis of the
borrower remains the best guarantee, however, the banker has sevral other means which
allows it to limit the consequences of a possible failure of the borrower.and also for this
protection against risks, the bank obliges its borrowers to subscribe to insurance policies in

order to cover its debts.

Key words: mortgage credit, the risk, the borrower, guarantees, insurance policies.
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