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Introduction générale

Les banques agissent en tant qu'intermédiaires dans le systeme financier de toute
nation moderne ; ils jouent un réle clé dans les systemes de paiement et d'économie, ils sont
une nécessité pour n'importe quel pays en raison de leur implication dans le marche
immobilier. En plus de financer I'économie, les banques offrent aux consommateurs des

produits plus sirs grace a leur implication dans le marché immobilier.

La propriété d’un logement est souvent envisagée comme un ¢lément de stabilité
sociale et un outil de constitution d’un patrimoine pour les ménages, Et un facteur qui génére
de nombreuses activités économiques. En effet, le logement est ’'un des indicateurs

incontournables permettant de mesurer le niveau du développement dans un pays donné.

Dés l'indépendance, I'Etat algérien a ressenti I'importance du secteur de I'habitat dans
la croissance économique et le confort et le bien-étre de la population. Cependant, la politique
du « droit au logement » a rapidement disparu, notamment a cause de la forte demande, ainsi
que l'importance relative du taux d'accroissement de la population. Le financement du
logement est l'une des principales préoccupations de I'Etat algérien étant donné la croissance
démographique rapide et les besoins de logement des citoyens. Cela exige de I'Etat algérien
de développer le secteur immobilier et de réaliser efficacement la mission de financement
pour répondre a cette demande. Ainsi, le financement de I'immobilier a été assuré par I'Etat en
sa qualité de fournisseur unique puisque le logement était considéré comme un «probléme

social» pour son propre bénéfice.

Les banques doivent étre impliquées dans tout développement des marchés financiers
de nouvelles institutions ont créé des biens immobiliers plus sdrs avec leurs produits. A partir
de 1, les institutions financieres supplémentaires conferent aux banques préteuses un pouvoir
supplémentaire. L'objectif ultime de I'offre de crédit hypothécaire résidentiel est de réduire

progressivement l'autorité de I'Etat.

Afin de bien mener notre travail nous avons tenté de répondre a la problématique

Suivante :

Comment se fait le financement bancaire d’un crédit Immobilier, particulierement, au

seinde laBEA ?
Pour mieux cerner le sujet, d’autres questions doivent étre posées :

- Quels sont les différents types de crédits immobiliers que la BEA Banque octroie ?
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- Comment s’effectue 1’é¢tude d’un dossier du crédit immobilier au sein de 1’agence

BEA Banque ?
Les Hypothéses

- La banque a développé un certain nombre de crédits afin de satisfaire les demandes et
les exigences de ses clients.
- L’¢tude d’un dossier du crédit immobilier s’effectuer selon plusieurs étapes et cela

depuis la demande du crédit jusqu’a 1’échéance.
Méthodologie de recherche

Notre méthodologie de travail est basée sur une recherche documentaire, ouvrage,
mémoire, site internet, et 1’é¢tude des textes réglementaires relatifs au financement du crédit
immobilier aux particuliers. Et le stage pratique d’un mois au niveau de la BEA Banque «
agence 098 ». Ceci nous a permis de mieux comprendre la procédure du financement

bancaire du crédit immobilier.
Plan de rédaction
Notre travail est structuré en trois chapitres :

Le premier chapitre traitera les notions de base sur la banque et les crédits. Le
deuxiéme chapitre sera consacré au financement de I’immobilier en Algérie. En fin, le

troisieéme chapitre, sera réservé pour 1’étude et 1’analyse d’un dossier du crédit immobilier au

sein de la BEA « Agence 098 » de Oued Aissi.



Chapitre 01: Notions
genérales sur le credit
Immobilier.




Chapitre 1 Notions générales sur le crédit immobilier

Introduction

Les banques restent des institutions de premiére importance pour drainer 1’épargne. Elles sont
aussi des acteurs essentiels du systéme de paiement. Elles ont I’habitude d’effectuer des
analyses de crédit et sont la principale source d’information sur les entreprises. Les banque
sont des fournisseurs de liquidités, offrant des lignes de crédit de substitution aux acteurs des
marchés financiers. Quelle que soit sa taille, toute entreprise a recours a un établissement de

crédit.

Dans Ce chapitre, nous présenterons certaines généralités sur la banque, les crédits,
notamment, les définitions, le role, les types, les risques et les garanties liées a 1’activité

d’octroi des crédits bancaires.
SECTION 1 : Genéralite sur la banque

Le systeme bancaire est un des €léments centraux de la vie économique d’un pays .Les

banque jouent un r6le majeur dans la vie quotidienne des ménages et des entreprises.

Les banques recoivent des fonds qu’elles prétent, ensuite, est affecté¢ sous forme de crédits
dans les affaires actives. Ces derniers jouent un rdle essentiel dans notre économie ; ils
permettent de satisfaire les besoins des entreprises en matiére d’exploitation ou

d’investissements.!
1. Définition de la banque

La banque est une entreprise qui s’occupe des dépdts d’argent et des moyens de
paiement. Au sens juridique, ¢’est une institution financiére qui dépend du code monétaire et

financier.?

Une banque est une institution financiére qui collecte des dépéts et du capital aupres
d'agents ayant des capacités de financement et les fournit sous forme d'investissement ou de

crédit aux agents qui ont besoin de financement.
2. Les fonctions de la banque

Les fonctions de la banque, dans toutes leurs formes sont relativement les mémes et se

présentent comme suit :

1 Mc BELAID & Collectif EPBI. « Comprendre la banque ».édition Page Bleues » .Page 06
2 |dem



Chapitre 1 Notions générales sur le crédit immobilier

2.1. La collecte des dépobts (ressources)

Selon la loi 90-10 du 14 avril 1990 relative a la monnaie et le crédit, «sont consideres
comme fond regus du public les fond recueillis des tiers, notamment sous forme de dép6ts,
avec le droit d’en disposer pour son propre compte, mais a charge de les restituer »* .On

distingue deux types de depots: les dépots a vue et les dépbts a terme :

e Les dépdts a vue:Ce sont des dépdts ou le déposant peut les retirer a n’importe quel
moment. [ls sont matérialisés par 1’ouverture des différents comptes(les comptes
cheque, les comptes courants).

e Les dépbts a terme: Contrairement aux dépdts a vue, les dépdts a termes constituent
I’ensemble des dépoOts qui sont déposes au niveau des banque pour une période

déterminée ou fixe a ’avance.
2.2. La distribution de crédit

La loi du 19 aout 1986% définit le crédit comme étant tout acte par lequel un
établissement habilite a cet effet met ou promet de mettre temporairement et a titre onéreux
des fond a la disposition d’une personne morale ou physique pour le compte de celle-Ci un

engagement par signature.®

Les banques apportent aux agents economiques les crédits nécessaires a leurs activités de

consommation ou de production et on peut les classer comme suit :
e Les crédits aux entreprises:
- crédits de fonctionnement
- crédit d’investissement
e Les crédits aux particuliers:
-crédits de trésorerie

-crédits de I’habitat ou crédit immobilier

% Bouhriz Daidj Aicha « innovation technologique des services bancaire et financiers » mémoire de magister
Tlemcen, 2004.

4 La loi n 82 du 18aout 1986 portant le régime des banques marque de la refonte du systéme bancaire algérien.
SYala Farid, mémoire « étude et sélection d’un dossier par les banques », promotion 2008/2009.
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Chapitre 1 Notions générales sur le crédit immobilier

2.3. La banque en tant que offreur de services

En plus des deux fonctions classiques, on trouve que la banque offre de multiples
services au profit de sa clientéle. Les opérations de service sont devenues 1’une des plus

importantes activités réalisées par la banque. Et parmi ses services on trouve principalement :

» Le banquier est conseilleur en matiére d’achat et vente de titre, et moment d’émission.

» Dans le domaine de placement pour les comptes des tiers, le banquier devient
intermédiaire et offre des services pour le compte de ses clients.

> La banque met en place un systeme de paiement qui permet de facilite le transfert des
moyens de paiement d’un agent a un autre, encaissement (cheque, virement, carte

bancaire) c'est-a-dire 1’utilisation des réseaux de transfert par la banque.
3. Typologie des banques

On recense plusieurs formes d’organisation des banques: les banques publiques, les

banques coopératives, les banques commerciales.
3-1 La banque publique

I1 s’agit des sociétés bancaires détenues par 1’Etat ou par des organismes publics. Elle
se distingue de la banque commerciale par son type d’actionnariat, mais souvent aussi par
certaines missions qui lui sont confiées par les pouvoirs publics. Exemples: (la BNA, la
BEA...) en Algérie et la banque postale, la caisse des dépots et les crédits municipaux en

France.®
3-2 La banque commerciale

Les banques commerciales sont des sociétés constituées d'un capital détenu par des

actionnaires extérieurs a leur clientéle, par opposition aux banques coopératives.

La banque commerciale a pour but de réaliser des bénéfices commerciaux. Les banques
commerciales peuvent étre cotées en bourse: la grande majorité d'entre elles 1’est. En effet une

banque commerciale peut étre une banque internationale, nationale et régionale.

Elle propose différents produits financiers tels que les crédits, les placements et 1’épargne
ainsi que les assurances (vie, automobile, habitation). Nous citons en exemple de banque

commerciale la société générale, la Housing bank...

6 Mc BELAID & Collectif EPBI. « Comprendre la banque ».édition Page Bleues » .Page 08
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3-3 La banque coopérative

Il s’agit de la banque dont la propriété est collective et dans laquelle le pouvoir est
démocratique. Les dirigeants d’une banque coopérative sont élus par les sociétaires avec le
principe d’élection «une personne, une voix» et les décisions sont prises en assemblée
générale. La banque coopérative se caractérise par une gestion trés décentralisée et locale et a
pour atout de mieux connaitre les besoins et les attentes de ses clients. C’est un acteur du
développement durable et de la responsabilité sociale comme la lutte pour I’emploi et contre

I’exclusion sociale. Nous citons en exemple la CNEP, la BDL ...
3-4 La banque centrale

La banque centrale d’un pays est une institution chargée par I’Etat de décider

d’appliquer la politique monétaire. Elle joue tout ou partie des trois roles suivants :

» Assurer I’émission de la monnaie fiduciaire et contribuer ainsi a fixer les taux d’intérét

» Superviser le fonctionnement des marchés financiers, assurer le respect des
reglementations du risqué (ratio de solvabilité) des institutions financiers (en
particulier les banques de dépot);

> Jouer le r6le de préteur en dernier ressort en cas de crises systémiques.

Les banques centrales n’ont pas de role strictement identique ou la méme organisation
dans tous les pays ; elles peuvent notamment partager leurs pouvoirs avec d’autres
institutions. Exemple : la banque centrale d’Algérie.’Exemple : La banque d’Algérie (la

banque centrale d’ Algérie) :

La banque d’Algérie a pour mission de maintenir dans le domaine de la monnaie, de
crédit et des changes, les conditions les plus favorables a un développement ordonné de
I’économie. La banque d’Algérie établie les conditions générales dans lesquelles les banques
et les établissements financiers algériens et étrangers peuvent étre autorisés a se constituer en

Algérie et a y opérer.
4. Le role de la banque

La banque remplit une multitude de fonctions, depuis la gestion des moyens de
paiement, jusqu'a la création de monnaies. On peut déterminer le réle d'une banque et qui se

résume en six points :

" Mc BELAID & Collectif EPBI. « Comprendre la banque ».édition Page Bleues ».Page06
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» Gere les moyens de paiement. Seules les banques peuvent rendre ce service.

» Assurer la sécurité des transactions financiéres malgré la dématérialisation des titres. 1l
faut que le vendeur soit bien payé pour le titre vendu, 1’acheteur débité pour 1’achat et
les titres en sécurité.

» Accorder des crédits. L’activité de crédit est trés encadrée et elle est exercée selon des
modalités controlées.

» Drainer I’épargne. Une partie de I’épargne sert a consentir des crédits. Une autre partie
est placée pour votre compte dans des produits financiers. Les banques n’ont pas le
monopole de cette fonction mais elles sont de plus en plus présentes dans ce secteur, a
la fois parce qu’elles distribuent des produits de plus en plus nombreux et variées et
parce qu’elles sont organisé€es en groupes qui inteégrent toutes les fonctions.

» Labanque sert d’intermédiaire sur les marchés financiers.

» Le conseil aux particuliers et le conseil aux entreprises. Le premier est rarement
payant (sauf s’agissant de treés grosses fortunes). Mais le conseil aux entreprises est

une activiteé bien plus importante et lucrative.
SECTION 2 : Aspects théoriques sur les crédits

Les différents agents économiques (ménages, 1’entreprise,...) éprouvent souvent des
besoins de financement pour accomplir leur fonction de production de commercialisation, de
consommation. Pour satisfaire ces besoins, ces agents sollicitent fréqguemment leurs banquiers

pour bénéficier d’un appui financier c'est-a-dire d’un crédit.
1. Definition du credit

Le crédit est une expression de « confiance »d’origine grecque, le mot « crédit »

découle du mot grec « crédere », c’est-a-dire « croire » autrement dit « faire confiance »®

Faire crédit, c’est faire confiance ; c’est donner librement la disposition effective et immédiate
d’un bien réel ou d’un pouvoir d’achat, contre la promesse que le méme bien ou un bien

équivalent, vous sera restitué dans un certain délai.’
1.1. Définition juridique

En Algérie, selon I’article 68 de 1’ordonnance 03-11 du 26 aout 2003 relative a la

monnaie et au crédit, le crédit est défini comme suit: «Tout acte onéreux par lequel une

8 Hadj Sadok Tahar « les risques de I’entreprise et de la banque », édition Dahlab, M’silla 2007.
® F.BOUYACOUB. « L’entreprise & le financement bancaire ».€dition Cashah. Algérie, 2003.Page 17
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personne met ou promet de mettre des fonds a la disposition d’une autre personne ou prend,
dans l’intérét de celle-ci, un engagement par signature tel qu’aval, cautionnement ou

garantie»®
1.2. Définition economique

Le crédit bancaire est 1’opération par laquelle la banque met une somme d’argent
déterminée a la disposition d’une autre personne appelé emprunteur. L’emprunteur en
contrepartie de cette somme paye au banquier les intéréts convenus dans le contrat et lui

restitue la somme initiale qu’il a emprunté.*!

2. Les caractéristiques d’un crédit bancaire

Les caractéristiques d’un crédit bancaire sont nombreuses, on peut citer :
2.1. La confiance

La confiance n’est pas mesurable et quantifiable. On peut faire confiance a une
personne en raison de son honnéteté (vraie ou supposée), de sa prospérité future potentielle et

du climat politico-économique, mais on peut se tromper.
2.2. Le temps

Le crédit est consenti pour un certain temps, une certain durée, cette dure est d’ailleurs
un des criteres de classification des opérations de crédit : crédit a court terme, moyen ou a

long terme.
2.3. La promesse de remboursement

C’est la contrepartie de la confiance qu’il fait le banquier a I’emprunteur. Cette
promesse veut dire que ’emprunteur s’engage a rembourser le capital emprunté majoré

d’intéréts.
2.4. Le risque

Le risque est une notion inséparable de 1’idée de confiance. En effet, toute opération de
crédit comporte un risque plus ou moins atténué par les garanties. Le risque crédit est le

premier des risques auxquels est confronté un établissement financier. 1l consiste en la

101’ ordonnance N°03-11 du 26/08/2003 relative & la monnaie et le crédit
1 PRUCHAUD 1., « Evolution des techniques bancaires », édition SCIENTIFIQUE RIDER, Paris, 1960, P. 50.
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possibilité de défaillance d’une contrepartie, il désigne le risque de défaut d’un emprunteur

face a ses obligations, ¢’est —a-dire I’incapacité de remboursement.
3. Le rdle du credit bancaire

Le crédit joue un role considérable dans les économies moderne, il est considéré
comme le moteur de I’économie et un facteur important participant au développement des
entreprises. Il touche des domaines tres diversifiés. 1l répond ainsi a des besoins économiques
multiples et variés. Il permet de faire face a tous les décalages entre les recettes et les

dépenses quelques soit leurs origine. En effet, le crédit :

» Permet d’accroitre la qualité de production ;

» Met a la disposition d’une personne un pouvoir d’achat immédiat, ce qui facilite les
échanges entre les entreprises et entre les entreprises et les particuliers ;

» Permet d’assurer la continuité dans un processus de production et de
commercialisation ;

» Est un moyen de création monétaire.

En effet, les banques utilisent des ressources collectées pour consentir des crédits a
leurs clients sans que pour autant cela prive les déposants des possibilités d’utiliser leurs

dépédts.
4. Typologies de crédits bancaires

Diverses entités économiques (meénages, entreprises, etc.) ont souvent besoin de
financement pour exercer leurs fonctions de production, de commercialisation et de
consommation. Pour les satisfaire, ces agents sollicitent souvent un soutien financier aupres
de leurs banquiers, & savoir le crédit. A cette fin, les banques proposent différents types de
préts. La banque a alors simplement prété sa signature sans supporter aucune charge en
especes. Dans un premier temps, nous expliquerons les différents types de préts classés par

maturite :
4.1 Les crédits aux entreprises
4.1.1 Les crédits d’exploitations

Les crédits d’exploitation qu’on peut aussi appeler des crédits a court terme permettent

a Dentreprise de financer les activités a court terme, D’actif circulant du bilan, plus
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précisément les valeurs d’exploitation et/ou valeurs réalisables. Il sert, généralement, & lui
procurer des liquidités ; de fagon a pouvoir assurer des paiements a court terme, dans 1’attente
du recouvrement de créances facturées. Les crédits a court termes ou les crédits
d’exploitations sont d’une durée inférieure a deux ans, et correspondent a la nature du besoin
a financer tel que : le financement des approvisionnements en matiéres premieres, du

stockage, de la fabrication ou de la commercialisation.
IIs peuvent étre subdivisés en deux catégories :
4.1.1.1 Les crédits par caisse

Sont considérés comme crédit par caisse a court terme, les crédits qui impliquent un
décaissement de la part du banquier en faveur de son client et qui permet d’équilibrer sa

trésorerie a court terme. Toutefois, on distingue deux grandes catégories :
A. Les crédits par caisse globaux

Ils servent, principalement, a pallier les insuffisances momentanées du fonds de
roulement a couvrir le besoin de fonds de roulement. L’utilisation de ce type de crédit se fait
par le débit du compte courant de I’emprunteur. Ces crédits ne sont liés a aucun [garantie que
la promesse de remboursement du bénéficiaire, et c’est ce qui leur vaut le nom de crédit « en
blanc » ou « personnels ».1ls peuvent se présenter sous plusieurs formes, a savoir : la facilité

de caisse, le découvert, le crédit de compagne, le crédit relais.

e La facilité de caisse : La facilité de caisse permet a une entreprise de palier de courts
décalages entre ses dépenses et ses recettes. Elle est essentiellement destinée a donner
a la trésorerie une élasticité de fonctionnement. Le caractére essentiel de la facilité de
caisse est sa tres courte durée (quelque jours par mois) Le montant maximum d’une
facilité de caisse dépend du chiffre d’affaire mensuelle de I’entreprise.'?

e Le découvert : Le découvert permet a une entreprise de faire face temporairement a
un besoin en fonds de roulement dépassant les possibilités de son fonds de

roulement.

2 Dr Godih Djamel Torqui & Dr Lazreg Mohammed; «Les principes généraux afférents aux techniques
bancaires »édition NPU. Page 74
13 F.BOUYACOUB. «L’entreprise & le financement bancaire ».€dition Cashah. Algérie, 2003.Page 234
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Le crédit de compagne : « Le crédit compagne est accordé dans le cas ou sont
saisonnieres soit le cycle de fabrication, soit par le cycle de vente de I’entreprise soit
par les deux successivement »,14

Le crédit relais : Lié a une opération ponctuelle hors exploitation, le crédit relais est
destiné a permettre a I’entreprise d’anticiper une rentrée de fonds a provenir, soit de la
cession d’un bien (immeuble ou fonds de commerce) soit dune opération financiere

(augmentation de capital ou déblocage d’un emprunt obligatoire).

B. Les crédits par caisse spécifiques

Contrairement aux crédits globaux, qui finance un besoin dont on ignore la destination,

les crédits spécifiques finance un poste bien déterminé de I’actif circulant. Ils sont assortis des

garanties réelles relatives soit au poste question, soit aux effets qu’ils occasionnent, nous

citons les avances sur la marchandise ; avance sur marché public ; avances sur factures ;

I’escompte commercial; ’affacturage.

Avance sur marchandise : C’est un crédit par caisse qui finance un stock , un
financement garantie par des marchandises remises en gage du banquier °, le client en
contrepartie recevra un récépissé « warrant ».L’entreprise qui détient des
marchandises en stocks, peut prendre ou demander & son banquier une avance sur ces
marchandises ; et cette avance sera la plupart du temps garantie par les marchandises
qui seront donc affectées en gage, soit dans les locaux de I’entreprise, ou ce qui est
plus sOr dans des locaux appartenant a un tiers par exemple un magasin général .

Avance sur marché public : Un marché public est un contrat passé entre un
entrepreneur et une administration publique pour la fourniture de biens ou I’exécution
de travaux® les marchés administratifs ou marchés publics sont des contrats passés par
I'Etat en vue de l'exécution de travaux, livraison des fournitures ou prestation de
service. L'administration ne regle la livraison et/ou la pose des fournitures, objet d'un

marche, qu'apres service rendus et constaté et avec du retard.

14 F.BOUYACOUB. « L’entreprise & le financement bancaire ».€dition Cashah. Algérie, 2003.Page 235

15 Dr Godih Djamel Torqui & Dr Lazreg Mohammed; «Les principes généraux afférents aux techniques
bancaires »édition NPU. Page 77

16 F.BOUYACOUB. « L’entreprise & le financement bancaire ».€dition Cashah. Algérie, 2003.Page 238
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e Avances sur factures : c’est un crédit par caisse consenti contre remise de factures
visées par des administrations ou des entreprises publiques généralement domiciliées
aux guichets de la banque préteuses.t’

e L’escompte commercial : c’est une opération de crédit par laquelle banquier met a la
disposition d’un client le montant d’une remise d’effets sans attendre leur échéance. 18

e L’affacturage (factoring) : selon I’article 543 bis 14 du code de commerce Algérien (
décret législatif N°93-08 du 25 Awvril 1993)!° | ’affacturage est défini comme « un
acte aux termes duquel une sociétéspécialisée, appelée factor, devient subrogée aux
droits de son client, appeléadhérant, en payant ferme ce dernier le montant intégral

d’une facture aéchéance fixe résultant d’un contrat et en, prenant a sa charge,

moyennantrémunération, les risques de non remboursement »
4.1.1.2LES CREDITS PAR SIGNATURE

Appelés, également, crédits indirects, ne nécessitent pas un décaissement de fonds, la
banque fait que préter sa signature en s’engageant a honorer une dette de son client en cas de

sa défaillance. Ce type de crédit représente un double avantage pour le client et la banque.

e Labanque : se trouve subrogée dans les droits et privileges du créancier principal.

e L’entreprise : différer certains paiements exigés, immédiatement, accélérant la rentrée
de fonds. Il existe plusieurs types de créedits par signature, a savoir :

e L’aval : Au sens de larticle 409 du code de commerce Algérien, I'aval est un
«engagement fourni par un tiers (la banque) qui se porte garant de payer tout ouune
partie du montant d'une créance, généralement, un effet de commerce. L'aval peut étre
donné sur le titre ou sur un acte séparé»?°,

e Les cautionnements : Avant de signer un acte de cautionnement, le banquier doit
apprécier la solvabilité de I’entreprise, s’assurer qu’elle est en mesure de respecter et de
réaliser son contrat, limiter enfin son engagement en montant et dans le temps.
En se portent caution, ¢’est-a-dire en prétant leur signature, les banques font crédits a

leurs clients.?

17 |dem

18 Dr Godih Djamel Torqui & Dr Lazreg Mohammed; «Les principes généraux afférents aux techniques
bancaires »édition NPU. Page78

19(Décret Iégislatif N°93-08 du 25 Avril 1993)

20 I ’article 409 du code de commerce Algérien.

21 Dr Godih Djamel Torqui & Dr Lazreg Mohammed; «Les principes généraux afférents aux techniques
bancaires »édition NPU. Page82
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e J’acceptation : c’est I’engagement d’une banque a honorer le paiement d’un effet de
commerce a son échéance, au contraire de 1’aval. Le banquier dans ce cas devient le

principal obligé vis-a-vis du créancier.
4.1.2 Les crédits d’investissement

Le crédit d’investissement est un crédit qui destiné a financer 1’actif immobilier a une
durée de plus de deux (02) ans. Il permet a ’entreprise I’acquisition ou le renouvellement
d’équipement. Ce type de crédit peut étre financé a moyen ou long terme, Le crédit
d’investissement peut servir a financer I’investissement en actifs fixes comme des batiments,
des machines, de I’équipement, etc. comment il peut aussi financer la reprise ou le rachat des
entreprises commerciales. Ce type de crédit sert souvent a reconstituer le fonds roulement afin

de conférer a I’entreprise une structure financiere saine.

On distingue trois (03) formes de crédits d’investissement, a savoir : crédit a moyen

terme, crédit a long terme et de crédit-bail (leasing).
4.1.2.1 Les credits a moyen terme

Le crédit a moyen terme d’investissement s’inscrit dans la fourchette deux (02) ans a
sept (07) ans. Il est, essentiellement accordé pour I’acquisition de bien d’équipement
amortissable entre huit (08) et dix (10) ans. Il permet de financer le matériel, outillages et

certaines constructions de faible cout dont ont besoin les sociétés industrielles. %
4.1.2.2 Les crédits a long terme

« Le crédit a long terme s’inscrit dans la fourchette huit ans / vingt ans. Il finance des
immobilisations lourds, notamment des constructions » page 253 Les crédits a long terme se
distribuent généralement sous forme de préts mis intégralement a la disposition des
emprunteurs pas des établissements spécialisée (EX : banques d’affaires). Le long terme est
financé essentiellement sur des ressources d’emprunts provenant notamment d’émission

obligataires.

22 F.BOUYACOUB. « L’entreprise & le financement bancaire ».édition Casbah. Algérie, 2003.Page 252
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4.1.2.3 Le crédit-bail (leasing)

« Le crédit-bail est un contrat de location assorti d’une promesse de vente. »*. Le
crédit-bail est un mode de financement plut6t utilisé par les petites moyens entreprises (PME)
et les petites moyens industries (PMI) pour le financement de matériels et, notamment, le

matériel mobiles.

Les opérations de crédit-bail sont « des opérations de location de bien d’équipement,
de matériel, d’outillage ou de biens mobiliers a usage professionnel, spécialement, achetés en
vue de cette location par des entreprises qui en demeurent propriéetaires, lorsque ces
opérations, quelque soit leur dénomination, donnent au locataire la faculté d’acquérir tout ou
une partie des biens loués, moyennant un prix convenu, tenant compte, au moins pour une

partie, des versements effectués a titre de loyer »*

Les sociétés de crédit-bail sont inscrites comme banques ou établissement financiers.
On distingue le crédit-bail mobilier qui porte sur du matériel, et le crédit-bail immobilier qui

concerne les immeubles.

» Le crédit-bail mobilier : il consiste en une opération de location d'un bien
d'équipement, de matériel ou d'outillage, acheté en vue de cette location, par la société
de crédit-bail sollicité. Celle-ci demeure propriétaire du bien.

> Le crédit-bail immobilier il consiste en une opération de location d'un bien immobilier
a usage professionnel, acheté ou construit par une société du crédit-bail immobilier qui
est en demeure propriétaire cette opération permet au locataire de devenir propriétaire
en fin de ce contrat de tout en partie du bien loué.®

4.1.3 Les Crédits finangant le commerce extérieur

Selon toute économie, il existe des relations commerciales entre les pays du monde et
I’extérieur ce qui englobe des échanges et transferts entre eux. A cet effet, les banques
interviennent afin de faciliter les transactions du commerce extérieur et mettre en place des

techniques pour le financement, soit pour les importations ou les exportations.

Dans ce cadre, les banques utilisent diverses techniques pour financer les importations

ou les exportations.

23 |dem
24 CONSO P. et HEMICI F., « Gestion financiére de I’entreprise », édition DUNOD, Paris, 2005, Page 457
%5 F.BOUYACOUB. « L’entreprise & le financement bancaire ».édition Casbah. Algérie, 2003.Page 254

14



BANQUF DE L'INPORTATEUR

Chapitre 1 Notions générales sur le crédit immobilier

4.1.3.1 Le financement des importations

Les banques interviennent pour faciliter la réalisation des opérations d’importation par

des techniques de financement des importations qui sont :

» L'encaissement documentaire : est un ordre du vendeur a sa banque d'encaisser une
certaine somme auprés de l'acheteur contre remise des documents d'expédition, le

réglement peut s'effectuer par paiement au comptant ou par acceptation d’une traite.

« C’est le recouvrement aupres d’une banque d’un montant dii, contre remise des documents

correspondants » 2

» Le crédit documentaire : est un ordre du vendeur a sa banque d'encaisser une
certaine somme aupres de l'acheteur contre remise des documents d'expédition, le

réglement peut s'effectuer par paiement au comptant ou par acceptation d’une traite.

« C’est le recouvrement aupres d’une banque d’un montant di, contre remise des documents

correspondants »

Figure 1 : Schéma représentatif d’un crédit documentaire réalisé a vue.?’

INPORTATEUR

EXPORTATEUR

v

) 4

% |dem
27 Source : M. BELLAL Djamel, mémoire fin d’étude, « CARACTERISTIQUES ET MODALITES D’OCTROI
DES CREDITS BANCAIRES », école supérieure de banque.
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1 : contrat commercial ;
2 : demande d’ouverture du crédit en faveur de I’exportateur ;

3 : la banque de I'importateur ouvre le crédit documentaire auprés de la banque de

I’exportateur ;

4 : le banquier notifie a ’exportateur le crédit en y ajoutant éventuellement a confirmation ;
5 : ’exportateur expédie la marchandise : des documents d’expédition lui sont délivrées ;

6 : ’exportateur remet les documents a sa banque, qui le paie si confirmation ;

7 : la banque de I’exportateur envoie les documents au banquier de I’importateur qui le crédite

en retour apres étude et accord sur les documents ;
8 : le banquier de I’importateur remet les documents a son client et le débite.
4.1.3.2 Le financement des exportations

Il existe plusieurs formes de crédit, en matiére de financement des exportations, a

savoir :

> Le crédit fournisseur : Ce sont des crédits faits par des fournisseurs a des
importateurs installés a D’étranger est un crédit bancaire accordé directement au
fournisseur (exportation) qui a lui-méme consentie un délai de paiement a son
partenaire étranger (importation). Ce crédit permet a I’exportateur d’escompter sa
créance et d’encaisser, au moment de livraison partielle ou total de 1’exportation, le
montant des sommes qui lui sont dues par 1’acheteur étranger

> Le crédit acheteur : Ce sont des crédits fait par les banques aux importateurs

étrangers ou banquiers de ces importateurs.

« Le credit acheteur est un prét direct consenti & un acheteur installé dans un pays
« A » par la banque d’un pays « B ». Cette banque paie comptant le fournisseur local, a la
réception, par I’acheteur du pays « A », des équipements ou matériels commandés.» %La

durée d’un crédit acheteur varie entre 18 mois et 10 ans.

28 F.BOUYACOUB. « L’entreprise & le financement bancaire ».édition Casbah. Algérie, 2003.Page 269
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4.2 Les crédits aux particuliers

Les particuliers rencontrent des difficultés financieres qui les empéchent de réaliser les
projets envisagés. Pour remedier & ce manque, la banque leurs offres des crédits avec intéréts.
Les institutions financieres qu’accorde ce type de crédit sont en extension et cela pour

permettre aux particuliers d’acquérir des biens meubles ou immeubles.
4.2.1 LES CREDITS A LA CONSOMMATION

Sert a acquérir un bien de consommation. Il fonctionne par paiements réguliere avec
un minimum de trois reglements et exige le versement d’un acompte représentants un taux

fixé par la banque a la signature du contrat.

Ce crédit sert a financer des dépenses imprévues telles des frais médicaux, des études, la
rénovation, I’ameublement ou I’extension de son habitation ou de son local commercial. Le

taux d’intérét attaché a ce type de crédit est élevé.?
4.2.2 LES CREDITS IMMOBILIERS

Sert & financer 1’acquisition d’un bien immobilier et prend la forme d’un prét épargne

logement ou d’une ouverture de crédit immobilier hypothécaire.

Cette forme de crédit s’est beaucoup développée ces derniéres décennies en raison du vif

intérét que portent les particuliers aux biens immobiliers.

Le crédit immobilier est un prét a long terme octroyé aux particuliers, ces crédits
peuvent étre accordés pour toutes les opérations immobilieres : acquisition ou travaux,

résidence principale ou secondaire et résidence de I’emprunteur.

2 Mc BELAID & Collectif EPBI. « Comprendre la banque ».édition Page Bleues ».Page49
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Figure 2 : typologie de crédits
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SECTION 03: Les risques et les garanties lies aux crédits.
1. Les risques liée aux crédits bancaire

Il existe une marge plus ou moins importante de risque dans toutes les activités

économiques, des lors que la banque attend un paiement d’une contrepartie ou d’un client
1.1. Définition du risque

Le risque de crédit ou « risque de contrepartie sur les marchés financiers» se définit
comme la probabilité de perte financiére liée au défaut de remboursement par un emprunteur

de la dette octroyée par une institution financiére aux échéances prévues.*®
1.2. Typologie du risque

1.2.1 LES RISQUES ECONOMIQUES

A. LE RISQUE DE CONTREPARTIE

« Est un risque de défaillance d’une entreprise (client, établissement de crédit) sur
laquelle [’établissement de crédit détient une créance ou tout autre engagement de méme

nature »3!

Ce risque se matérialise lorsque le débiteur d'une transaction sur le marché de gré a
gré n'honore pas ses obligations. Le risque de contrepartie couvre les credits octroyés, les

titres détenus et les engagements hors bilan2.
B. LE RISQUE DE LIQUIDITE

Le risque de liquidité ou risque de non-paiement se produit lorsque le débiteur se
trouve dans une situation d'i liquidité temporaire ou conjoncturelle. Ce risque qui est lié a

l'activité de I’entreprise peut facilement déboucher sur un dépot de bilan.
C. LE RISQUE OPERATIONNEL

Ce risque est lie aux défaillances dans le fonctionnement de I'établissement de crédit,

des faits attribuables aux agents ou encore a des événements exogenes.

Ohttps://www.ig.com/fr/glossaire-trading/risque-de-credit-definition
31 PUPION P-C., « Economie et gestion bancaire », édition DUNNOD, Paris, 1999, Page 69.
32https://www.ig.com/fr/glossaire-trading/risque-de-credit-definition
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D. LE RISQUE DE TAUX

Le risque de taux fait partie des risques majeurs et naturels auxquels sont confrontées
les banques. Le risque « représente pour un établissement de crédit 1’éventualité de voir sa

rentabilité ou la valeur de ses fonds propres affectées par I’évolution des taux d’intérét »*
E. LE RISQUE DE CHANGE

Le risque de change peut étre défini comme étant la perte entrainée par la variation du
cours des créances ou dettes libellées en devises, par rapport a la monnaie de réference de la
banque. Pour se protéger contre ce risque ; Le banquier peut faire signer a son client un
engagement de prise en charge du risque de change.®*

F. LE RISQUE DE SOLVABILITE

Ce risque est défini comme I’incapacité de la banque a couvrir ses pertes éventuelles
par ses fonds propres. L’analyse de ce risque implique 1’étude du niveau des fonds propres de

la banque sur lesquels viennent s’imputer les pertes.
1.2.2.LES AUTRES RISQUES
A.LES RISQUES TECHNIQUES

Ils résultent du non-respect des normes réglementaires, des conditions du crédit a

savoir (la durée, le montant, les modalités de remboursement, I’objet a financer et le taux).
B. LES RISQUES JURIDIQUES
Ces risques concernent :

» 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 signé par les différentes
parties, la rédaction de cette convention doit faire 1’objet d’une étude particuliére pour
déterminer les responsabilités de chaque partie.

Le contrat doit comporter toutes les informations se rattachant a I’opération du crédit.

33 AUGROS J-C. et QUERUEL M., « Risque de taux d’intérét et gestion bancaire », édition ECONOMICA,
Paris, 2000, Page 17

34 Michel ROUACH Et Gérard NOULLEAU ; « le contréle de gestion bancaire et financiére ». Edition la revue
bancaire.1993.Page 249.
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» L’hypothéque : le banquier doit prendre toutes les précautions possibles lors de la
prise de I’hypotheéque, il doit s’assurer que :
- le bien en question n’est pas déja hypothéqué ;
- s’assure de I’enregistrement et la publication de 1’acte d’hypothéque ;
- D’acte de I’hypothéque doit étre établi par un notaire qui a pour tache de
vérifier la régularité du titre de propriété.
» La valeur de I’hypothéque : La valeur d’un bien immobilier est déterminée par le
marché et donc elle varie selon les fluctuations de ce dernier, ¢’est pourquoi, le
banquier est amené a évaluer a chaque fois, si nécessaire, la valeur de sa garantie et

cela toute au long de la durée de vie du crédit immobilier.®
C .LES RISQUES ADMINISTRATIFS

C’est I’ensemble des éléments rattachant a la mise en place, au traitement et au suivi
des dossiers des crédits, la maitrise des aspects administratifs et organisationnels est

indispensable pour une optimisation du service crédit au sein d’un établissement bancaire.
2. Les garanties liées au crédit bancaire
2.1. Définition de garantie

« C’est pour se couvrir de risque de non remboursement que le banquier recueille des

garanties »%,

Dans le cadre d'un crédit, une garantie est une assurance que le débiteur doit donner a
son créancier, afin de certifier que le crédit souscrit sera bien remboursé. Il existe différentes
formes de garanties dans le cadre d'un crédit, comme les garanties réelles a savoir les

hypothéques, ou encore les garanties personnelles de type caution.

Mais le type de garantie dépend surtout du risque encouru par le créancier et de la nature du

prét. La valeur des garanties demandées est proportionnelle au montant du prét.

35 MATHIEU, M. « I’exploitation bancaire et le risque crédit ».paris, édition La revue banque, 1996.Page 91.
% Dr Godih Djamel Torqui & Dr Lazreg Mohammed; «Les principes généraux afférents aux techniques
bancaires »édition NPU. Page 200
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2.2. Typologie des garanties
2.2.1. LES GARANTIES PERSONNELLES

La garantie (streté) personnelle peut se définir par 1’engagement, pris par une ou
plusieurs personnes physiques ou morales, de désintéresser la banque si I’entreprise ne
rembourse pas le crédit a échéance. Une garantie personnelle se présente sous la forme d’une

caution ou d’un aval.®’

2.2.1.1.Le Cautionnement

Selon Iarticle 645 du code civil Algérien® « Le cautionnement ne peut étre constaté

que par écrit, alors méme que 1’obligation principale peut étre prouvée par témoins ».

La caution fait I’objet d’un acte écrit précisant le montent et la durée de 1’engagement.
La caution constitue la principale slreté personnelle. Le cautionnement peut étre simple ou

solidaire.

e Le cautionnement simple : Dans ce cas, la caution peut requérir le bénéfice de
discussion ; le créancier ne peut exécuter sur les biens de la caution qu’aprés avoir
discuté le débiteur dans ses biens.

e Le cautionnement solidaire :Dans ce cas, la caution ne peut pas apposer au créancier
le bénéfice de discussion. Le créancier peut poursuivre indifféremment le débiteur

principal ou la caution
2.2.1.2.Laval

Laval est une garantie qui a pour but d’assurer le paiement de la lettre de change,
billet & ordre ou du chéque pour tout ou partie de son montant. Il se distingue du
cautionnement en ce qu’il ne se rencontre qu’en matiere de lettre de change billet a ordre et le

cheque.

En fait, Laval est donné sous la forme d’une signature portée sur un effet de commerce
(ou sur un acte sépar¢) qui engage 1’avaliseur a payer a écheéance si le débiteur principale est

défaillent.

37 Idem
B article 645 civil du code civil Algérien
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Laval peut étre donné sous deux formes : (étre mentionné sur ’effet ou une allonge ; étre

donné par acte séparé).>®
2.2.2. LES GARANTIES REELLES

Les garanties réelles ont pour objet d’affecter en gage un élément d’actif immobilier

(hypothéque) ou, mobilier (nantissement) de I’entreprise au profit du banquier.

e HYPOTHEQUE :L’hypothéque est une garantie immobiliere par excellence. Elle

s’applique sur les biens immobiles. La réalisation d’une hypothéque donne droit au
bénéficiére de faire vendre le bien immobile affecté en garantie aux encheres publiques, son
préalable de jugement de condamnations. 4

e NANTISSEMENT :Le nantissement est défini par le code civil comme étant un contrat

par lequel une personne s’oblige pour garantie sa dette & remettre au créancier ou a une
personne choisie par les parties un objet sur lequel elle constitue au profit du créancier un
droit réelle en vertu de quel celui-ci, peut retenir 1’objet jusqu'a paiement de sa créance et peut

se faire payer sur le prix de cet objet.
Conclusion

Pour conclure ce premier chapitre, on peut dire que les banques qui sont les principaux
fournisseurs de crédit, tant aux entreprises qu’aux particuliers, offrent plusieurs types de
crédit. Par conséquent, I’activité d’octroi des crédits génére bien évidemment des risques
majeurs qui pourront avoir un impact sur la rentabilité de la banque, pour se prémunir contre

ces risques, le banquier prend des garanties comme un moyen de protection.

% Dr Godih Djamel Torqui & Dr Lazreg Mohammed; «Les principes généraux afférents aux technigques
bancaires »édition NPU. Page202
40 1dem
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Chapitre 2 Le financement de I’immobilier

Introduction

La place de I'immobilier dans I’économie a été reconnue tot par la sagesse populaire,
qui a fait de la construction le premier indice de la prospérité.Le développement de
I’immobilier est devenu ensuite la préoccupation des gouvernants soucieux d’assurer un
logement pour tous vu la demande qui ne cesse pas d’augmenter, la croissance
démographique et les exigences des citoyens. Pour satisfaire la demande contribuent

fortement a ce besoin pressant au financement.

Le bon fonctionnement du marché immobilier dépend de I’existence d’une offre
intéressante et d’une demande solvable, ceci ne peut €tre réalisé que par la disponibilité des

fonds nécessaire a la réalisation des biens immobiliers et a 1’achat de ces derniers.

Dans ce chapitre, nous présenterons certaines genéralités sur le marché immobilier,
bien immobilier, notamment, la situation de marché immaobilier en Algérie, et le financement

de ’immobilier en Algérie.
Section 01 : Généralités sur le marché immobilier et bien immobilier

Le logement constitue de nos jours un besoin vital pour chaque individu. Il est sans
doute 1’'une des priorités majeures des politiques et il reste 1’élément primordial pour une

relance de I’activité économique d’une nation.
1. Le bien immobilier

Pour étudier un marché, il convient d’abord de connaitre la « marchandise »qui est

I’objet des transactions :
1.1. Définition du bien immobilier

L’immobilier est une construction avec des fondations sur terrain. Une construction
sans fondation comme un mobile home, n’est pas considéré comme un bien immobilier, et
aussi c’est une réalité matérielle, physique. Néanmoins, un bien immobilier est un bien dont la

construction nécessite 1’octroi d’un permis de construire ou encore d’un permis d’urbanisme.

24



Chapitre 2 Le financement de I’immobilier

Il est donc localisé, cette localisation est quasiment définitive car, par définition on ne déplace

pas, ou alors trés difficilement, un bien immobilier*!,

Un bien immobilier, en comparaison a un bien meuble, est un bien qui ne peut pas étre
déplacé, la racine latine du mot « immobilier » signifiant « qui ne bouge pas ».Cela peut
concerner un terrain nu, un batiment ou une partie d'un batiment a usage d’habitation, de

bureaux, industriel...*?

L’article 683 du code civil algérien définit un bien immobilier comme « toutes chose
ayant une assiette fixe et immobile, qui ne peut étre déplacée sans détérioration, est une chose
immobiliére. Toutes les autres choses sont mobiliéres. Toutefois, est considérée comme chose
immobiliere par destination, la chose mobiliére que le propriétaire a placée dans un fonds
qui lui appartient, en [’affectant en permanence au service de ce fonds ou a son

exploitation»?3,
1.2. Les caractéristiques du bien immobilier

Les biens immobiliers en général et le logement en particulier, présentent des
caractéristiques bien spécifiques qui sont essentiellement ; leur durabilité, leur rdle
patrimonial en tant qu’actif réel et leur hétérogénéité. Cependant nous pouvant leur y joindre
aussi des caractéristiques liées a I’'importance des colits de transaction, a I’imperfection de

I’information et a la dimension prise par les interventions publiques
1.2.1. UN BIEN IMMOBILIER EST IMMOBILE

Cette caractéristique des biens immobiliers se comprend tres facilement lorsqu’il s’agit

d’un terrain. En effet, un terrain est par définition un immobile, que 1’on ne peut pas déplacer.

Néanmoins, les constructions sont également considérées comme des biens immobiles ne
pouvant étre déplacées, sauf si I'on est disposé a engager des grands codts pour réaliser ce
projet. La principale conséquence de I'immobilité des biens immobiliers est le fait que
I'économie locale joue le plus souvent un rdle tres important dans la détermination de la
valeur des objets immobiliers. En effet, la valeur du bien est en fonction du dynamisme de

I'activité économique dans la région de localisation.

41 Didier cornul,« économie immobiliére et des politiques du logement », ler édition de Boeck supérieur s.a,
2013, page02.

42 https://achat-immobilier.ooreka.fr/astuce/voir/462645/biens-immobiliers

43 L’article 683 du code civil algérien
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1.2.2. UN BIEN IMMOBILIER EST UN BIEN DURABLE

Quoiqu’ils soient pour les uns biens de rapport et pour les autres biens d’usages, ils sont
considérées comme des investissements, non comme des biens de consommation, et sont
comptabilisés comme tels dans les comptes de la nation. lls sont un cout unitaire élevé,

nécessitant 1’étalement de la dépense dans le temps par le biais de crédits a long terme.**

1.2.3. UN BIEN IMMOBILIER EST UN INVESTISSEMENT A LONG TERME
Deux caractéristiques font des biens immobiliers des placements a long terme :
L’indestructibilité des terrains et la longue durée de vie des batiments ou des constructions.

L’immobilier constitue le principal investissement des ménages, il est considérée comme un
élément de grande importance du patrimoine des ménages, mieux encore, il est le facteur

déterminant de sa formation et de sa croissance.
1.2.4. UN BIEN IMMOBILIER EST UN BIEN HETEROGENE

Cette caractéristique implique que deux biens immobiliers ne peuvent jamais étre

identiques.

Cette caractéristique est le résultat de I'unicité de chaque terrain d’une part et la possibilité
d’y ¢lever des batiments de forme, de volume et d’utilisation trés variés, d’autre part. Deux
parcelles de terrain ne peuvent pas avoir des caractéristiques. En effet, les terrains différent
souvent selon leur destination (immobilier résidentiel, commercial, industriel), leur

implantation géographique, leur taille, leur accessibilité, leur orientation, leur forme.
1.2.5. AUTRES CARACTERISTIQUES

En plus de ces caractéristiques principales, les biens immobiliers ont des colts élevés de
transaction, c'est-a-dire que le bien immobilier est un actif peu liquide par comparaison avec
les actifs financiers. L’information imparfaite est aussi une donnée fondamentale des marchés

immobiliers et le logement constitue le reflet de I’ensemble de la société.
1.3. Typologie des biens immobiliers

Les biens immobiliers se caractérisent par leur tres fort degré d'hétérogénéité. Il existe
cependant, plusieurs sources d'hétérogénéités des biens immobiliers qui peuvent donc faire

44 Jean-Francois Sélaudoux &Jean Rioufol ;« Le marché immobilier»édition puf, France ,2005, page 26
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I'objet d'une classification. Cette classification permet déliminer de nombreuses sources
d'’hétérogénéités, mais ne permet jamais de les éliminer toutes car comme nous l'avons vu
chaque bien immobilier est unique. Nous allons a présent, essayer de classer ces biens a titre
d'exemple, par nature de fonction assignée au bien immobilier. On peut des lors distinguer

deux familles principales et une troisiéme hybride®. A savoir:
1.3.1. L'IMMOBILIER RESIDENTIEL

Cette catégorie comprend tous les biens construits dans le but de loger des personnes.

On y trouve essentiellement :

e L'immobilier professionnel : Cette catégorie comprend tous les biens a usage
professionnel. On y trouve essentiellement?® :

e L'immobilier de bureaux : Ce type d'immobilier abrite des activités relatives a la
direction, sans aucune manipulation de marchandises.

e L'immobilier industriel : Ces immeubles abritent les activités industrielles, de la
fabrication jusgqu'au stockage de la marchandise. 1l s'agit par exemple d'entrepdts, des
usines, des industries légeres et lourdes.

e L'immobilier commercial : C’est des biens immobilier qui abritent des fonctions
commerciales comme par exemple les centres commerciaux, les magasins, les

supermarchés,
1.3.2. Autres types de biens immobiliers

On trouve dans cette catégorie d'autres biens ne faisant partie ni de lI'immobilier
résidentiel ni de I'immaobilier professionnel. 1l sagit par exemple : des mosquées, les hopitaux,
les écoles, les cimetiéres, I'immobilier de loisir (musés, parc d'attraction, etc.), biens détenus

par I'Etat (casernes, prisons, etc.), I'immobilier agricole...
1.3.2.1. Le logement

C’est d'une fagon générale tout local destiné a 1'habitation des ménages.

4% HASSANI.N , «Le financement Bancaire d’un crédit immobilier», mémoire de master, Option Economie
monétaire et bancaire. université de Bejaia,2019

4% HENTOUR.F ; «Le financement bancaire au service de I'immobilier »mémoire de master ; école supérieur de
Banque ;2005
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1.3.2.2. Les résidences avec services

IIs offrent des services spécifiques réservés a une clientéle précise comme les maisons

de retraite pour les personnes &gés ou les cités universitaires pour étudiants par exemple.
1.3.2.3. Les résidences de tourisme

Tels les hotels et autres auberges ou sont proposées des formules d'hébergement
touristique particulier. Ce sont des appartements entierement équipés avec différents services

comme l'accueil, la réception, le ménage...
2 .Le marché immobilier

Plusieurs définitions ont été données au marché immobilier, nous allons étudier

quelques définitions et notions liées au marché immobilier.
2.1. Définition du marché immobilier

Le marché immobilier peut étre défini comme un lieu de rencontre ou de transaction a
un instant donné de la volonté d’acheter des consommateurs exprimés par leurs demandes et
des désirs des producteurs exprimés par leurs offres échangent a titre onéreux des biens

immobiliers®.
2.2. Typologie du marché immobilier*

L'immobilier, du fait de sa nature marchande, est inséré dans des circuits de
commercialisation qui différent selon la nature des intervenants et les caractéristiques de

I’immeuble.
2.2.1. LE MARCHE PRIMAIRE

Un marché primaire est un lieu de rencontre sur lequel sont présentés a la vente ou a la

location des biens immobiliers neufs n’ayant pas fait I’objet d’une occupation préalable.

47 SEGAUD(M), BANVALET (C), BRUN (J) : « logement et habitat : I’état des savoirs »;Edition, la découverte,
paris, 1998, page37.

48: HENTOUR.F ;«Le financement bancaire au service de I'immobilier» mémoire de master; école supérieur de
banque; 2005
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2.2.2. LE MARCHE SECONDAIRE

C’est le marché de 1’occasion ou sont revendus ou loués des biens immobiliers neufs
ou anciens. Préalablement, vendus sur le marché primaire. Les acteurs qui interviennent sur ce

marché sont, principalement, les particuliers et les agences de placement immobilier.
2.3. Les intervenants sur le marché immobilier

Le marché¢ de 'immobilier fait intervenir plusieurs acteurs. En Algérie, L’Etat était
pendant longtemps I’unique acteur sur le marché de I’immobilier, toutefois, face a 1’incapacité
de cette derniere a satisfaire une demande importante, les modes de financement se
diversifient et de nouvelles institutions ont introduit le marché de I’immobilier Algérien. Ces

intervenants sont :
2.3.1. MAITRE D’OUVRAGE

Maitre d’ouvrage est « toutes personnes physique ou morale qui prend la
responsabilité pour elle-méme de faire réaliser ou transformer une construction sur un
terrain dont elle est propriétaire ou dont elle a acquis les droits & construire »*°. Relatif aux
conditions de la production architecturale et a I"exercice de la profession d"architecte

Le maitre d’ouvrage peut étre un particulier, un professionnel, une collectivité
territoriale, I’Etat, une entreprise, une association a but non lucratif. Le maitre d’ouvrage est

tenu de :

- Elaborer un plan de financement du projet ;
- La mettre en place les formalités administratives adéquates pour la réalisation
du projet ;

- Le contrdle de I’état d’avancement des réalisations effectuées ;
2.3.2. MAITRE D’(BEUVRE

Le maitre d’ceuvre désigne la personne physique ou morale retenue par le maitre
d’ouvrage afin de prendre en charge la mise en place de 1’ouvrage dans le respect des
conditions fixées dans le contrat. Le maitre d’ouvrage peut étre un architecte, un bureau

d’étude, un entrepreneur.

49 Décret législatif N° 94-07 du 18 mai 1994 modifié par la loi N° 04-06 du 14 ao(t 2004
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2.3.3. L’ASSEMBLE POPULAIRE COMMUNAL (APC)

En Algeérie, la commune joue un role essentiel dans le marché immobilier. En effet,
elle délivre les permis de construire, les certificats de conformité, les certificats d’urbanisme,

et contribue a la réalisation du logement social.
2.3.4. L’ENTREPRISE DE REALISATION

C’est une personne physique ou morale chargée de mettre en ceuvre le projet sur le
terrain. Cette réalisation doit se faire en respectant certaines conditions telles que la
conformité de la réalisation aux plans établis par le maitre d’ceuvre et le respect des clauses du

contrat.
2.3.5. LE PROMOTEUR

Il désigne toute personne physique ou morale qui prend en charge la réalisation des
programmes immobiliers. On distingue deux (2) catégories de promoteurs (les promoteurs

publics et les promoteurs privés).
2.3.6. LE NOTAIRE

L’article 03 de la loi n°06-02 du 20/02/2006, portant organisation de la profession de
notaire définit le notaire comme « un officier public, mandaté par /’autorité publique, chargé
d’instrumenter les actes pour lesquels la loi prescrit la forme authentique et les actes

auxquels les parties veulent donner cette forme».
Les fonctions de ce dernier sont les suivantes :

- Faire signer les parties ;

- Examiner les titres

- Enregistrer les garanties, conformément aux conditions exigées par la banque
- Rédiger I’acte de vente, 1’acte d’hypothéque ;

- Fournir un rapport final attestant une bonne, et valable hypotheque du rang exige.

« Le notaire intervient en fait a tous les niveaux de [’activité immobiliére »*°

%0Jean-Francois Sélaudoux &Jean Rioufol ;« Le marché immobilier »édition puf, France ,2005, page43

30



Chapitre 2 Le financement de I’immobilier

2.3.7. AUTRES ACTEURS INTERVENANTS

Le marché immobilier fait intervenir un ensemble d’acteurs trés diversifiés autre que
ceux que nous avons présenté ci-dessus, on peut citer les vendeurs et les acheteurs des biens
immobiliers, ’expert immobilier, les établissements préteurs et les organisations de contrdle,

la conservation fonciére, les domaines, I’apponteur géomeétre .....Etc.
Section02 : la situation du marché immobilier en Algérie

Le secteur de I’habitat en Algérie est caractérisé par une grande pénurie de logements,
ce secteur rencontre plusieurs problémes qui sont d’ordre organisationnels, structurels mais
aussi de financement. Toutes ces contraintes ont empéché ce dernier de trouver sa forme et ce
en dépit de multiples actions engagées par 1’Etat ainsi que par d’autres organismes. De ce fait
qu’en est-il alors de notre développement ou du moins notre avancée dans 1’ajustement entre

I’offre et la demande ?

Pour dynamiser le marché de I’immobilier et améliorer le systeme de financement de
ce dernier, I’Etat fait appel aux professionnels du métier : les banques (BNA, BADR, ...) et
les établissements financiers a leur téte la CNEP-Banque.

1. Les facteurs influencant la demande de ’immobilier

Au cours des derniéres années, le secteur de I’immobilier a enregistré une croissance
assez importante cependant, les prix ne cessent d’augmenter. D’apres le président de la
fédération nationale des agences immobilieres, les prix des loyers, comme les prix de vente

des terrains, villas et appartements ont largement augmentés®?.
Plusieurs facteurs sont a 1’origine de cette instabilité constante des prix a savoir :
1.1.L’évolution des revenues

Le niveau des revenus a un impact immédiat sur le niveau de la demande, car un

niveau de salaire assez élevé donne plus de possibilités d’acquisition d’un bien immobilier®?.

En Algérie, I’évolution du salaire net mensuel était de 13,7% en 2013 contre  8,2%en 2012,
9,1%en 2011 et 7,4% en 2010.%°

Shttp://www.loger-dz.Com/
%2 OUADAH REBRAB Saliha « la politique de I’habitat en Algérie entre monopole de I’Etat et son engagement
»p.6
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La revalorisation qu’a connue le salaire national minimum garanti (SNMGQG) en janvier
2012en passant de 15.000DA a 18.000DA ainsi que les augmentations salariales intervenues
en 2010 et 2011 ont contribué a la hausse du salaire moyen de toutes les catégories. Selon
’enquéte de I’ONS>, le salaire moyen net mensuel en Algérie (hors secteurs agriculture et
administration) a évolué de 4,8% durant I’année 2014 pour s’établir a 37 .826dinars (contre
36.104DA en 2013), alors qu’en 2012, il était de 31.755dinars.

L’évolution globale des salaires en 2014 a ét¢ de 4,6% dans le secteur public et de
5,9% dans le secteur privé. Le salaire moyen mensuel net a été de 52.700DA dans le secteur
public et de 31.000DA dans le secteur privé national. Parallélement I’inflation affectant
I’immobilier, qui a connu une ascension vertigineuse oscillant entre 400et 600%, ce qui a

induit des difficultésPour les couches moyennes souhaitant I’acquisition d’un logement.

1.2. L’évolution de la population en Algérie®

Plusieurs facteurs influencent la demande dont le facteur principal est I’évolution
démographique. En effet, Il est crucial d’analyser 1’évolution démographique et sa répartition
géographique étant donné qu’elles influencent les besoins sociaux d’un pays et qu’elles
permettent de déterminer le niveau de la demande ainsi que les prévisions des besoins en

matiere de logements neufs.

L’évolution de la population algérienne est liée aux transformations profondes vécues
depuis I’indépendance dans le cadre du processus de son développement. En 2020, La
population est estimée a pres de 44 millions. Les naissances annuelles dépassent le million au
début janvier 2020. La hausse de la population se manifeste plus en ville qu’en compagne, la

population urbaine a plus que doublé depuis 1960.%
1.3. Evolution du parc logement en Algérie

Depuis I’indépendance, I’Etat mobilise tous ses efforts afin d’alléger la crise de
logement.Pour cela, I’Etat a mis en place un large programme (le programme quinguennal
(2005/2009) concernant la production intense et la livraison d’un million de logements pour

cette période.

53 Rapport de conjoncture économique et sociale ler semestre 2015, conseil national économique et social.
S4Office national des statistiques

55 Office national des statistiques(ONS)

% Agharmiou —Rahmoun Naima et Hammoutene-Aiche Ourdia (2021) « I’économie algérienne : des
vulnérabilités multiples et chroniques » edition La pensée.
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Le parc du logement est en accroissement faible qui ne couvre guere la demande du
marché immobilier, en effet, il est passé de 7.281.121unités en 2009 a 8.325.186d’unités afin
2014, cette augmentation n’était que de 14,34% entre 2009et 2014.%’

La figure ci-dessous, nous montre le nombre de logement lancés ainsi que celui des logements

livrés, entre 2005 et 2012 selon le ministére de ’habitat.

Figure N°01 : Nombre de logement lancés et livrés (2005-2012)
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Source : Ministére de I’habitat et de 1’'urbanisme

Selon I’article de Samir Azoug du 2 septembre 2010, il existe un autre plan
quinquennal 2010-2014, dont le programme du logement s’éléve a 2000000unités dont
1,2million devraient étre livrées pendant le plan quinquennal. Il est noté que la totalité du
programme sera composé comme suit : 800000 LPL, 500000 LPA par I’Etat et
700000logements rurauxaidés®. La présentation graphique de ces données est comme suit :

57 Politique gouvernementale dans le domaine de 1’habitat, de I’'urbanisme et de la ville, septembre 2015, page 06
%8 Quotidien national d’information la tribune article de SAMIR AZOUG du 02 septembre2010
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Figure N°02 : Composition du programme quinquennal (2010-2014)
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Source : article de SAMIR AZOUG du 2 septembre 2010
2. L’évolution du marché immobilier en Algérie

Selon un article paru dans la revue interne CNEP-NEWS®®. L'évolution du marché

immobilier Algérien a été marquée par deux périodes :

» Avant 1986: un monopole de I'Etat sur le marché immobilier ;
» Aprés 1986: une ouverture du marché immobilier au secteur privé et aux banques,

avec une intervention de I'Etat pour aider les ménages a faibles revenus
2.1. Avant 1986

Le secteur de I’habita, avant1986, était sous 1’autorité directe de 1’Etat. C’était la
période du socialisme ou I’on ne parlait que du logement social qui occupait une part

relativement importante.

En 1971, la CNEP s’¢était vu attribuer une nouvelle tiche en plus de la collecte des
dépbts des ménages. Cette tache consistait en le financement du logement social. Depuis,
I’épargne des ménages avait connu un développement considérable dans le but de

I’acquisition d’un logement social.

9Revue trimestrielle de la CNEP-BANQUE, article apparu dans un numéro spécial « Salon Méditerranéen de
I'lmmobilier », réalisé par Mr « Douadi Kennouche »).
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Durant la période allant de 1973 a 1979, le financement de 1’habitat était assuré a 75% par le
Trésor Public et a 25% par la CNEP.

2.2. Apreés 1986

Apres 1986, il y avait une baisse des recettes budgétaire de 1’Etat, ce qui a obligé de
réduire le change de financement supportée par I’Etat, cependant, les pouvoirs publics ont
entrepris un certain nombre d’actions visant a ¢liminer les entraves, notamment celles d’ordre
juridique et réglementaire, qui constituaient un frein a I’effort national, mais aussi a favoriser
I’initiative privée qui peut €tre un complément non négligeable a 1’offre publique de

logements. Ces actions ont été introduites par de nouvelles lois qui sont :
2.2.1. LA LOI N® 86-07 SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE
La loi n° 86-07 sur la promotion immobilier fut promulguée le 4 mars 1986 a pour but® :

- L'encouragement des promoteurs publics et privés a développer la construction de
logements promotionnels pour répondre a une demande sans cesse croissante ;

- Faire participer le citoyen au financement de son logement par la mobilisation de son
épargne ;

- L'insertion du logement dans le financement bancaire de I'économie.

Cependant, la mise en ceuvre des dispositions de cette loi n'a pu avoir les effets escomptés du

fait des limites intrinséque de cette loi, a savoir :

- Les modalités de financement contraignantes (limitation du crédit a 50% du codt de
I'investissement et interdiction de l'utilisation des apports des réservataires), fait de la
consécration de la formule de vente par acte de réservation avec contribution de dépots
de garantie incessible ;

- L'acces au foncier doit obligatoirement, transiter par 1’Assemblée Populaire
Communale (APC) ;

- Le promoteur est assimilé a un simple souscripteur ;

- L'objet de la promotion immobiliére est limité au seul logement destiné a la vente.

80 Loi 86-07 du 04 mars 1986, relative & la promotion immobiliére
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2.2.2. LOI BANCAIRE DU 19 AOUT 1986

La loi du 19 ao(t 1986 a été promulguée pour déterminer le cadre juridiqgue commun a
I’activité bancaire de 1’ensemble des établissements de crédit, selon cette loi ces derniers sont
définis comme étant «... des entreprises publiques dotées de la personnalité morale et de
["autonomie financiére et qui effectuent a titre de profession habituelle des opérations de

banque... »5.

Cette loi fait la distinction entre les établissements de crédit en les classant en deux

catégories :

- Etablissements de crédit a vocation universelle qui sont les Banques, qui collectent
aupres de tiers, des fonds en dépots et accordent du crédit quelle qu’en soient la durée
et la forme.

- Etablissements de crédit spécialisé qui ne collectent que les catégories de ressources et

n’octroient que les catégories de crédits relevant de son objet.%? (cas de la CNEP).
2.2.3.L01 90-10 RELATIVE A LA MONNAIE ET AU CREDIT

Selon les articles 114 et 115 de la loi 90-10 du 14 avril 1990 relative & la monnaie et au
crédit, la spéculation des banques et établissements financiers est levée, ce qui a engendré la

diversification des produits des banques en introduisant le crédit immobilier aux particuliers.

Cette action fait partie des réformes engagées par les pouvoirs publics pour faire face a

la crise de logement.
2.2.4 LE DECRET LEGISLATIF N° 93-03 RELATIVE A L’ACTIVITE IMMOBILIER

Ce texte visait l'amendement de la loi 86-07 dans ses dispositions les plus
contraignantes au développement de la promotion immobiliére. Les principaux amendements
ont porté sur la nature juridique de l'activité de la promotion immobiliere. Les dispositions
nouvelles de la loi conférent a la promotion immobiliére un caractére commercial limitant son
exercice aux seuls agents économiques (promoteurs publics ou privés), et excluent de ce fait
tous les intervenants dont le statut juridique est incompatible avec la nature commerciale de

I'activité (APC et administrations).

61 Extrait de I’article 15 de la loi bancaire n°86-12 du 19 Aout 1986.
2 1article 18 de la loi bancaire n°86-12 du 19 Aout 1986
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Elle visa aussi, la consécration de la formule (VSP) ou (VEFA) en lieu et place de la vente sur

réservation, avec pour conséquences :

» Le transfert juridique de la propriété du béti en fonction des paiements

« La mobilisation des acquéreurs aux fins de financement de la réalisation.
2.2.5. LOIN°11-04 DU 17 FEVRIER 2011 SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE®

La loi n°11-04 relatif a 1’activité de promotion immobiliere fut promulguée le
17février 2011 dont le but principal est de protéger a la fois les droits de promoteur et de
consommateur. Cette loi fixe les conditions auxquelles doivent répondre les projets relatifs a
I’activité de promotion immobiliere, et définit le statut du promoteur, les avantages et les

aides spécifiques a ce type d’activité.

Parmi les nouveautés introduites par cette loi, ’exigence d’un agrément pour pouvoir
exercer en qualité de promoteur immobilier, tout en accordant aux actuels promoteurs

immobiliers un délai de 18 mois pour se mettre en conformité avec cette nouvelle disposition.

En outre, le promoteur immobilier est tenu de souscrire au fonds de garantie et de
caution mutuelle en vue du remboursement éventuel des paiements effectues par les
acquereurs, de I'achevement des travaux, et d'assurer la plus large couverture des engagements

professionnels et techniques.

Il faut noter que cette loi a interdit la création de coopératives immobiliéres sous
formes d’associations dans lesquelles s’organisent les citoyens pour bénéficier d’assiettes

financieres destinées a la construction de logements.
2.3. Le nouveau dispositif de financement du logement

Jusqu’en 1997, la CNEP ¢tait la seule institution pouvant financer le logement a coté
bien shr du Trésor Public. L’Etat se devait, dans le cadre des réformes bancaires, d’impliquer
I’ensemble des intervenants de ce secteur dans le financement de I’'immobilier. En plus, dans
le cadre de la création d’un marché hypothécaire, de nouvelles institutions ont été créées pour
venir en aide aux banques en mettant a leur disposition des ressources longues et aussi lui
assurant la couverture des risques d’insolvabilité. Ces institutions sont au nombre de cing

(05), a savoir :

83 Loi n°11-04 du 17 février 2011 sur la promotion immobiliere
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e La Caisse Nationale du Logement (CNL) ;

e Le Fonds de Garantie et de Caution Mutuelle de la Promotion Immobiliere
(FGCMPI) ;

e La Société de Garantie du Crédit Immobilier (SGCI) ;

e La Sociéte de Refinancement Hypothécaire (SRH) ;

e La Société d’Automatisation des Transactions Interbancaires et de Monétique

(SATIM).
2.3.1. LES INSTITUTIONS CHARGEES DE LA SOLVABILITE DE LA DEMANDE

Ces institutions ont pour missions principales de rendre solvable la clientele et donc

minimiser les risques par la securisation des fonds.
» La Caisse Nationale du Logement « CNL »

La Caisse Nationale de Logement (CNL) est un Etablissement Public a Caractére
Industriel et Commercial (EPIC), créée par le décret législatif n® 91-145 du 12 mars 1991
modifié et complété par le décret exécutif n°® 94-111 du 18 mai 1994 est placé sous la tutelle

du ministére de I'habitat et de l'urbanisme.
La CNL a pour missions principales: %

v' Gérer les aides et les contributions de I'Etat en faveur de I'habitat a caractére social,
de loyers, de résorption de I'habitat précaire, de restructuration urbaine, de réhabilitation et de
maintenance du cadre bati ;

v" Promouvoir toute forme de financement de I'nabitat et notamment le logement social,
par la recherche de différentes sources de financement.

v Assurer la gestion de multiples financements publics mobilisés annuellement au profit

de programmes d’aides de logements.
Ces aides peuvent étre pour des programmes :

- De logements sociaux participatifs ;
- De logements en Accession Aidée a la Propriété (AAP) ;
- De logements promotionnels aidés ;

- De logements destinés a la location vente ;

6 HENTOUR F., « Le financement bancaire au service de I’'immobilier », mémoire de licence, option finance,
école supérieure de banque, Alger, 2008.
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- Aidés a I’habitat rural et a la résorption de 1’habitat précaire.

Tableau N'01 : Avantages accordés par la CNL en faveur des différentes catégories de

revenus visées

Catégories Revenu (SNMG) Avantages

1 Revenu <2 fois SNMG -Aide financiéres.
-Allongement de la durée du prét.
-Bonification de taux d’intérét.

2 2 fois le SNMG< Revenu<3 fois SNMG | -Bonification.
-Allongement de la durée du prét.

3 3 fois le SNMG< Revenu<4 fois SNMG | -Bonification.

4 Revenu< 4 fois le SNMG -Bonification.

Source: décret exécutif n°91-146 du mai 1991 portant modalités d’intervention de la CNL en matiére de soutien

la propriété du logement article 4.

Tableau N°02 : Le niveau de D’aide est fixé selon les dispositions de Parrété
interministériel du 09 avril 2002 en fonction du Revenu du bénéficiaire augmenté de

celui de son conjoint

Catégorie Revenu du ménage Montant de I’aide accordée

Premiere catégorie Revenu <a 25.000 DA L’aide est de 500.000.00 DA
(Revenu <2 du SNMG)

Deuxiéme categorie 25.000 DA <Revenu< a 40.000 DA L’aide est de 450.000.00 DA
(Y2 SNMG<Revenu<4 fois SNMG)

Troisiéme catégorie 40.000 DA < Revenu< a 50.000 DA L’aide est de 400.000.00 DA
(4fois SNMG<Revenu<5fois SNMQG)

Source : des données de la CNL
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» Le Fond de Garantie et de Caution Mutuelle de la Promotion Immobilier «
FGCMPI »

Le fond de garantie et de caution mutuelle de la promotion immobilier est une
«mutuelle de promoteurs, a but non lucratif dont le réle constitue a garantir les paiements
effectués au profit des promoteurs immobilier sous forme d'avances, a la commande par les

futurs acquéreurs de logements dans le cadre d'une vente sur plans»%.

Le FGCMPI octroi une garantie qui est une assurance obligatoire prise par le promoteur
immobilier. Cette assurance est dénommée «Attestation de Garantie»: elle couvre les avances

payées par les acquéreurs en cas d'insolvabilité du promoteur.

Le fonds s'engage a rembourser a l'acquéreur, les avances qu'il a verse apres la réalisation d'un

des évenements suivants :

- Le déces du promoteur, sans reprise du projet par les héritiers ;

- La disparition, constatée du promoteur, a la condition que cette disparition ait
été constatée par une autorité judiciaire ou une autorité administrative
compétente en la matiére ;

- L'escroquerie diment constaté par les autorités judiciaires.
» La Société de Garantie de Crédit Immobilier « SGCI »

La SGCI est une « société d’assurance qui garantit les Banques contre I’insolvabilité
définitive de leurs clients ayant bénéficié de crédits immobiliers. Elle offre une couverture du
risque d’insolvabilit¢ des emprunteurs moyennant le paiement d’une prime d’assurance
calculée en fonction du ratio prét/valeur qui reflete le niveau de risque encouru par la banque

préteuse »%°.
La SGCI offre aux préteurs immobiliers :

v Une garantie simple (couvrant l'insolvabilité définitive de I'emprunteur) ;

v' Une garantie totale (destinée a couvrir l'insolvabilité momentanée, retard dans les
paiements), avec subrogation aux droits hypothécaires. La réalisation ou mise en jeu
de la garantie hypothécaire pouvant se faire, au choix du préteur assuré par ce dernier

suite a une subrogation par la SGCI.

8 Article 11, Décrit législatif N° 93-03 du ler mars 1993, relative a I’activité immobiliére.
86 www.sgci.dz
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La SGCI peut aussi prendre en charge I'assurance déces et invalidité absolue de

L’emprunteur ainsi que l'assurance incendie relative aux biens immobiliers.

Tableau N'03 : Taux de financement par la SGCI

Type de crédit

Taux de financement

Base de calcul

Auto-Construction, extension

80%

Devis estimatif des travaux de
construction.

Aménagement d'un logement

80% dans la limite de 50%
de la valeur du bien

Prix d'acquisition previsionnel

Acquisition d'un logement 80% Prix d'acquisition prévisionnel
neuf, auprés d'un promoteur,
achevé ou sur plans
Acquisition d'un aupres d'un 80% Prix déclaré de la valeur
logement, particulier marchande
(particulier a particulier)
Acquisition d'un terrain 80% Prix d'acquisition

Sources : réalisé a partir des données collectées auprés de la société générale.

» La Société d'Automatisation des Transactions Interbancaires Monétique «

SATIM »

SATIM est un « instrument technique d’accompagnement du programme de

développement et de modernisation des banques et particulierement, de promotion des

moyens de paiement par carte est aussi l’'opérateur monétique interbancaire en Algérie, pour

les cartes domestiques et dans un futur proche, internationales »%'.

Cette institution fut créée au service des banques en mettant a leur disposition un

Systeme Interbancaire de Gestion (SIG) qui englobe les présentations de :

- Lacentrale des risques des ménages ;

67 www.satim-dz.com.
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Les transactions se rapportant a la monétique ;

La commande des cheques.

Les principales missions de SATIM sont :

>

Ouvre au développement et a I’utilisation des moyens de paiement électronique.

Met en place et gere la plate-forme technique et organisationnelle assurant
uneinteropérabilité totale entre tous les acteurs du Réseau Monétique en Algérie.
Participe a la mise en place des regles interbancaires de gestion des
produitsmonétiques interbancaires en étant une force de proposition.

Accompagne la banque dans la mise en place et le développement des
produitsmonétiques.

Personnalise les chéques et les cartes de paiement et de retrait d’espéces.

Met en ceuvre I’ensemble des actions qui régissent le fonctionnement dusystéme
monétique dans ses diverses composantes :( Maitrise des technologies ;Automatisation

des procédures ; Rapidité des transactions ; économies des flux financiers.

La Société de Refinancement Hypothécaire « SRH »

SRH est « un établissement financier agréé par la banque d’Algérie, dont I objectif principale

est le refinancement des prétes aux logements consenties par les intermédiaires financieres

agréés»®, Elle aura, également, pour objectifs :

v
v

De participer au développement du marché immobilier ;

L’encouragement de la concurrence entre les institutions financieres dans 1’octroi du
crédit immobilier ;

La promotion du systeme du financement a moyen et long terme ;

Le prolongement de la maturité de la structure des taux d’intérét octroyés par les

banques.

88 www.sgci.dz
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Section3 : Le Financement de L’immobilier en Algérie

Eu égard a la valeur de I’immobilier, a son caractére de bien durable et au fait qu’il est
susceptible de produire un revenu, la construction, la réhabilitation et I’achat d’un immobilier
constitue un investissement. C’est la raison pour laquelle le marché immobilier ne peut se

développer sans un systéeme de crédit adapté a son volume et a ses particularités.

Le crédit immobilier est un crédit de longue durée destiné a financer 1’achat ou la
construction d’un logement ou le financement des gros travaux d’aménagement ou
d’extension d’un logement. Il est assuré par la banque ou les établissements financiers soit

aux particuliers, soit aux promoteurs immobiliers
1-Le crédit immobilier aux particuliers
1.1Définition de crédit immobilier aux particuliers

Le crédit immobilier au particulier est un prét conventionnel a long terme destiné au
financement d'un bien immeuble a usage d'habitation. Il est garanti, par une hypotheque de
premier rang sur le bien financé ou un autre bien immobilier. C'est une opération de mise a
disposition de fonds nécessaires par un établissement bancaire a un particulier dans le but de

I'achat, la construction, la rénovation ou I'extension d'un bien immobilier®.
1.2 Les caractéristiques de crédit immobilier aux particuliers

a- La durée : La durée d'un prét immobilier varie, généralement dans la limite des 30 ans. Le
choix d'une durée maximale s'effectue généralement selon la réglementation en vigueur et les
conditions d'¢ligibilité de la banque au marché hypothécaire. Cependant, une durée est
déterminée pour chaque client selon son age et sa conjoncture personnelle (capacité de
remboursement). Indépendamment du taux d'intérét, plus la durée est courte, plus faible sera

le codt total du prét. Par contre, la mensualité de remboursement sera plus importante.

b- Le taux: Les crédits immobiliers peuvent étre accordés avec un taux d'intérét fixe ou

variable.

e Le taux d'intérét fixe : Dans le prét a taux fixe I'échéancier de remboursement est
connu d'avance. Ce prét présente I'avantage principal d'assurer a I'emprunteur et a la

banque des conditions définitives leurs permettant de prévoir leur trésorerie a long

8 HENTOUR. F, « le financement au service de 1’immobilier », mémoire de licence, option finances, école
supérieur de banque, Alger, 2008
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terme.Toutefois, ce type de taux oblige le banquier, quelque soit I'évolution prévisible
de taux d'intérét, a se soumettre au taux initialement fixé pour toute la durée du prét,
ce qui peut bien engendrer, le cas d'une eventuelle augmentation des taux d'intéréts un
manque a gagner. De méme pour I'emprunteur qui ne peut en aucun cas bénéficier

d'une quelconque baisse du taux d'intérét.

Le taux d’intérét variable :Est appelée, également, taux révisable ou taux ajustable.
Dans ce cas le taux d'intérét et I'échéancier de remboursement varient dans un but de
I'adapter a la situation financiere et économique du moment.Les préts a taux variables
peuvent faire bénéficier les clients dans le cas d'une éventuelle baisse du taux. Mais
ils peuvent aussi étre désavantageux en cas d'une hausse des taux qui engendrera une
augmentation des intéréts a payer. Pour les banques, ces taux présentent un avantage
en cas de hausse (augmentation de la rentabilité), mais leurs impact se dévoilera
négatif le cas d'une éventuelle baisse de taux (diminution de rentabilité).

c. Le différé : C’est la période qui sépare la date d’utilisation du prét et la date du premier

remboursement accordé a I’emprunteur.

Il existe deux (02) types de différés a savoir :

Le différé total: Pendant toute la durée de différer I'emprunteur ne verse rien, mais a
la fin du différé il devra commencer a payer le principal et I'intérét (y compris ceux de
la période de différer), Ce qui constituera pour lui une charge plus lourde a supporter.

Le différé d'amortissement: Pendant toute la durée de différer I'emprunteur ne
paye que les intéréts et il commencera le remboursement du capital qu'a la fin de cette

durée.

d. Les intéréts intercalaires :

Dans le cas de l'achat d'une maison sur plan ou d'une auto construction, le bien ne sera

livré qu'apres une année ou deux. La banque dans ce cas, versera les sommes demandées au

titre du crédit accordé a chaque fois qu'elles sont demandées par le client. Ce dernier paiera

des intéréts sur les sommes déja versées pour la période jusqu'a la fin de la durée de différer.

Ces intéréts sont appelés intéréts intercalaires.

e. Le remboursement par anticipation
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Il arrive qu'un client demande de rembourser son prét avant échéance, en partie ou en
totalité, parce qu'il a eu un rentré de fonds exceptionnelle ou augmentation de ses ressources.
C'est le remboursement par anticipation. Dans ce cas il évitera de payer les échéances futures
et economisera le colt des intéréts prévus jusqu'a la fin du prét. Toutefois le banquier peut lui

demander de payer des pénalités de remboursement par anticipation.
2. Les crédits immobiliers aux promoteurs
2.1. Définition d’un promoteur immobilier

Le décret législatif n°93-03 du ler mars 1993, relatif a I’activité immobiliére a travers
ces articles 2 et 3 définie le promoteur immobilier comme toutes personne morale ou bien
physique qui exerce I’activité de promotion immobiliére. Cette derniere regroupe I’ensemble
des actions concourantes a la realisation ou a la rénovation de biens immobiliers destinés a la

vente, la location ou la satisfaction de besoins propres™.

« Le métier de promoteur immobilier, selon la rumeur publique, est un métier facile
qui permet de gagner beaucoup d'argent en peu de temps, et dans lequel les responsabilités
envers les acquéreurs des locaux construits sont inexistantes ou ignorées. Ce cliche, aussi
sommaire que bien ancré dans les esprits, n'a évidemment qu'un lointain rapport avec la

réalité naturellement toute autre »'*

e Les conditions pour obtenir un agrément de promoteur immobilier

L’agrément de promoteur immobilier est délivré par le ministre chargé de I’habitat,

apres avis favorable d’une commission d’agrément de la promotion immobiliere.

Nul ne peut postuler a un agrément pour I’exercice de la profession de promoteur

immobilier s’il ne remplit pas les conditions suivantes :

e Pour la personne physigue

- Etre agé de vingt-cing (25) ans, au moins ;

- Etre de nationalité algérienne.

0 Le décret législatif n°93-03du 1er mars 1993, relatif a I’activité immobiliére
"L Paul Massé « Théorie et pratique de la promotion immobiliere », collection : « Immobilier, finances », édition
ECONOMICA, 1994)

45



Chapitre 2 Le financement de I’immobilier

- présenter les garanties de bonne moralité, et ne pas étre frappé d’une des
incapacités ou interdictions d’exercer telles que prévues par la loi n°11-04du 17
février 2011 ;

- justifier de ressources financieres suffisantes pour la réalisation du ou de ses
projets immobiliers ;

- Les modalités de mise en ceuvre du présent tiret sont précisées par arrété
conjoint des ministres chargés des finances et de 1’habitat.

- Justifier d’une assurance contractée contre les conséquences pécuniaires de la
responsabilité civile et professionnelles de ses activités ;

- justifier de capacités professionnelles en rapport avec I’activité,Il est entendu ,
par capacité professionnelle la procession d’un diplome supérieur dans le
domaine de I’architecture ,de la construction, juridique, économique, financier,
commercial ou toutes autre matiére technique permettant d’assurer I’activité de

promoteur immobilier.

e Pour la personne morale

- @tre de droit algérien ;

- justifier de ressources financiéres suffisantes pour la réalisation du ou de ses

projets immobiliers ;

- le ou les propriétaires doivent présenter une bonne moralité et ne pas étre
frappés d’une des incapacités ou interdictions d’exercer telles que prévues par

les dispositions de I’article 20 de la loi n°11-04du 17fevrier 2011.

- le gérant de la personne morale doit répondre aux conditions de bonne moralité,

de capacité professionnelle telle que fixées pour la personne physique.
2.2. Définition de la promotion immobiliere

La loi n°11-04 du 17 février 2011 fixant les régles régissant 1’activité immobiliére : «
I’activité de promotion immobiliére regroupe 1’ensemble des opérations concourantes a la
réalisation de projets immobiliers destinés a la vente, la location ou la satisfaction des besoins

propres »
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Le crédit immobilier aux promoteurs est défini comme étant le concours financier mis
en place par une banque et destiné a la réalisation d’une ou plusieurs opérations entrant dans
le cadre de ’activité immobiliere telle que définie et réglementée par le décret législatif N°93 -

03 du ler Mars 1993.
Deux formules sont proposées aux promoteurs :

- Opération sans réservation (vente de logements finis) : dans ce cas, le financement du projet

promotionnel est assuré par le promoteur (apport) et la banque (crédit) ;

- Opération avec réservation (vente sur plan) : dans ce cas, le financement du projet

promotionnel est assuré par le promoteur (apport), la banque et les réservataires (avances) .
2.3. Les principes de financement de la promotion immobiliére
2.3.1. LA QUOTITE DE FINANCEMENT

Le montant du crédit immobilier est limité a un maximum du co(t global du projet.
Cette quotité varie selon la politique de la banque ainsi que sa situation financiére. Cette
limitation permettra une implication accrue du promoteur dans la gestion du projet et une

réduction du codt de cession des logements par le recourt réduit au financement bancaire .

A l'effet de susciter I'émergence de véritables promoteurs investisseurs et permettre
aux banques de mieux gérer leur risque et démultiplier leurs interventions financiere, le
montant du crédit immobilier est limité a un maximum du codt global du projet. Cette quotité
varie selon la politique de la banque ainsi que sa situation financiére. Cette limitation
permettra une implication accrue du promoteur dans la gestion du projet et une réduction du

co(t de cession des logements par le recourt réduit au financement bancaire.
2.3.2. LA DUREE DU FINANCEMENT

Il existe une relation directe entre le colt du logement et les délais de réalisation. La
duré du crédit destiné a la promotion immobiliere est limité par la duré de réalisation du

projet.

2 HENTOUR. F, « le financement au service de 1’immobilier », mémoire de licence, option finances, école
supérieur de banque, Alger, 2008

8 THADDADEN.R CHIT K, «essai d’étude de la participation des banques étrangéres au financement du marché
immobilier en Algérie : cas de la willaya de Bejaia » mémoire de master, université de Bejaia, 2010
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2.3.3. LA MOBILISATION DU CREDIT

La mobilisation des différentes utilisations s'effectue sur la base d'un planning de
réalisation et de décaissement établi et signé par le promoteur. Chaque tranche de crédit
utilisée est matérialisée par un billet a ordre souscrit par le client comportant une échéance
commune qui coincide avec la date prévisionnelle de livraison des logements. Ce billet
permettre a la banque de se refinancer aupres de la Banque d'Algérie et de reconstituer sa

trésorerie.
2.4. La typologie de la promotion immobiliére

IIs existent deux types de promotion immobiliére :
2.4.1. LA PROMOTION IMMOBILIERE PUBLIQUE"*

Les personnes morales habilitées par la loi 86-07, a réaliser des opérations de la

promotion immobiliére qui sont les suivantes :

- Les établissements, entreprises et organismes publics statutairement habilités (OPGl,
EPLF...)

- Les entreprises qui réalisent pour les besoins de leurs travailleurs, dans le cadre des
ceuvres sociale

- Les collectivités locales (APC).

Dans ce type de promotion immobiliére, plusieurs acteurs peuvent intervenir dans son

organisation opérationnelle.

C’est des crédits octroyés au promoteur public pour la réalisation des programmes
immobiliers initiés par 1’Etat. A cet effet, ces crédits sont soumis a une réglementation
spécifique et bénéficient d’avantages spéciaux en termes de taux d’intérét, de la durée de
I’emprunt, de la période du différé... Lors de 1’octroi de ces crédits, les banques sont
confrontées a plusieurs problémes surtout en matiere de recouvrement. Les promoteurs
publics enregistrent le plus souvent un retard dans I’achévement du programme faisant I’objet

du crédit octroyé et sont menés ainsi au non-respect des relais de remboursement.

"4SOURCE 4 Loi n° 86-07 du 4 mars 1986 relative a la promotion immobiliére
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3.2 - Les crédits aux promoteurs privés

0,

% Contrairement aux crédits aux promoteurs publics, les crédits aux promoteurs privés
sont soumis aux lois du marché et ne bénéficient d’aucun avantage spécifique. De ce
fait, les initiatives de la promotion immobiliere privée sont trés limitées. Ce qui est
démontré par le nombre de crédits sollicités par celle-ci comparée au nombre de

crédits sollicités par la promotion publique.

K/

% Dans les textes relatifs au secteur de 1’habitat, la loi considére comme étant un

promoteur priveé, toute personne physique ou morale de droit privé portant sur :

- Les promoteurs prives ;
- Les particuliers auto-constructeurs a titre individuel ou organisé, au sein des

coopératives, qui sollicitent le financement bancaire
Conclusion

Pour conclurece chapitre, on peut dire que Le secteur de I’habitat a commencé a
prendre une place importante dans la politique de I’Etat suite a une croissance démographique

importante et 1’évolution des exigences des citoyens en matiére du logement.

Le financement de logement reste, toujours, une préoccupation majeure de 1’Etat, car un bon
fonctionnement du marché immobilier dépend de 1’existence de 1’offre intéressante et d’une
demande solvable, ceci ne peut étre réalisé que par la disponibilité des fonds nécessaires a la

construction des biens immobiliers ou a la leurs acquisition.

Le marché du logement ne cesse d’innover, car la demande augmente de plus en plus,
ce qui a conduit les banques a mettre leurs produits a la disposition des ménages et a satisfaire

leurs besoins en matiére de financement.
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Chapitre 3 Etude et analyse d’un dossier du
crédit immobilier au sein de la BEA

Introduction

L’acquisition d’un logement constitue la forme la plus élémentaire d’investissement
des ménages. Cependant, cet investissement nécessite des fonds importants comparés au
budget du particulier. Ce dernier va alors recourir au crédit immobilier afin de satisfaire un

besoin plus que nécessaire pour son intégration sociale.

La BEA a mis en place a I’instar des autres banques toute une panoplie de préts
immobiliers adaptés aux différents besoins des emprunteurs. Toutefois, chaque demande de
crédit immobilier doit faire I’objet d’un montage du dossier pour minimiser les risques que

peut encourir la bangue.

Dans ce chapitre, nous allons présenter les conditions de la BEA en matiére de préts

immobiliers et les différentes étapes du traitement d’un dossier de crédit immobilier.
Section 01 : Présentation de I’agence BEA

1. Historique et présentation de la Banque Extérieur d’Algérie

1.1. Lacréation de la BEA

La Banque Extérieure d’Algérie fut créée le 1¥ octobre 1967 par ordonnance n°67.204,
sous la forme d’une société nationale avec un capitale de départ de 24 millions de dinars,
constitué par une dotation entiérement souscrite par 1’état en reprise des activités du crédit
Lyonnais. Elle avait pour objet principale de faciliter et de développer, les rapports

¢conomiques et financiers de 1’ Algérie avec le reste du monde.

Dans le cadre du parachévement du processus de nationalisation du systéme bancaire
algérien, la BEA a repris successivement les activités des banques étrangeres exercant en
Algérie ; celles de la Société Générale dans sa Situation au 31 décembre 1967, puis de la
Barclay Bank Limited au 30 avril 1968, puis du credit Nord et de la Banque Industrielle de
I'Algeérie et de la Méditerranee (BIAM) dans leurs situations au 31 mai 1968. Notre banque n'a
eu Cependant sa structure définitive qu'a partir du 1 Juin 1968. Le capital ayant été

exclusivement souscrit par I'Etat.

Depuis 1970, la Banque Extérieure d'Algérie s'est vu confier la totalité des opérations

bancaires des grandes sociétés industrielles nationales. Elle avait pour Objet principal de
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faciliter et de développer, les rapports économiques et financiers de I'Algérie avec le reste du

monde.

A la faveur de la restructuration des entreprises industrielles et des mutations
profondes engagées par les pouvoirs publics dans les années 80, la BEA change de statut et
devient, le 05 février 1989, Société Par Actions (Cf. disposition de la loi 88.01 du 17 janvier
1988 portant autonomie des entreprises) en gardant globalement le méme objet que celui qui
lui est fixé par I'ordonnance du 1° octobre 1967. Son capital, qui pouvait étre augmenté en
une ou plusieurs fois par la création d'actions nouvelles dont les conditions sont arrétées par
I'assemblée générale extraordinaire des actionnaires, est porté & 1 Milliard de dinars. 1l était
détenu par les ex-fonds de participation des principaux secteurs du portefeuille commercial de

la BEA (outre les hydrocarbures), a savoir:

- Fonds de participation « Construction »
- Fonds de participation « Electronique, Télécommunication, Informatique »
- Fonds de participation « Transport et Services »

- Fonds de participation « Chimie, Pétrochimie, Pharmacie »

En 1991, le capital de la banque est augmenté de 600 millions de dinars passant ainsi
de 1 milliard six cent millions de dinars (1, 6 milliards de Da). En mars 1996, le capital de la
BEA est passé a 5,6 milliards Da Apres la dissolution des fonds de participations, le capital
demeure propriété de I'Etat. Le capital de notre banque n'a cessé de croitre depuis cette date
passant de 12 milliards de Da en 2000 a 24,5 milliards de Da en septembre 2001 pour
atteindre 230 milliards en 2019.Ce n’est qu’en 2002 qu’elle est officiellement agréée pour
I’exécution des diverses opérations bancaires reconnues et ce, via la décision n°02-04 du 23

septembre 2002
1.2. Historique

La banque extérieure d'Algérie est crée le 1% octobre 1967 (par ordonnance N°67-

204), sous la forme d'une société nationale.

- En 1970, la totalité des opérations bancaires avec l'étranger effectuées par les sociétés
nationales les plus importantes d'Algérie sont confiées a la BEA.

-En 1989, la banque change de statut pour devenir une société par actions tout en gardant le
méme objet initial
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- En 2008, la banque extérieure d'Algérie est classée au premier rang des banques du Maghreb
et se place a la sixieme place dans le top 200 des banques africaines du magazine

-En 2011, la BEA ouvre la premiére agence en libre service sur le territoire algérien et affiche
un capital social de 7 6 milliards de dinars

-Said Kessasra est nommé P-DG de la BEA en juin 2016. Il remplace alors a ce poste
Mohamed Loukal .

-En janvier 2017, Said Kessasra est limogé et remplacé, pour un intérim, par B. Semid,

directeur général du crédit au sein de la BEA.

- En février 2017, la direction annonce qu'elle va ouvrir des agences en France d'ici la fin de
I'année 2017.

-En 2019, la BEA a augmenté son capital social le portant de 150 milliards de DA a 230
milliards de DA.

Cette augmentation du capital s’inscrit dans le cadre d’une stratégie de développement a

I’international.
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2. Structure et organisation de la BEA

2.1. Organigramme de la BEA

Figure N°05 : Organigramme de présentation de la banque extérieure d’Algérie
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2.2. Organisation générale de la BEA

La BEA, juste aprés sa création en 1967, était dirigée par un présidant directeur
géneral(PDG) assisté par un directeur général adjoint(DGA) et trois conseille chargés de la

gestion, de 1’application de la politique de la banque et sa représentation a I’égard des tiers.

Actuellement suite a la décision réglementaire N°01 /D.G du 02 /01/96, la banque est

organisé autour de cing(05) fonctions dominantes ci-apres désignées :

e La fonction de finance et développement.
e La fonction engagement ;
e Lafonction Internationale ;

e La fonction secrétariat Général ;

La fonction contrdle ;

Le Président Directeur (PDG) qui est assisté par :
- Trois directeurs généraux adjoint chargés de superviser et coordonner les
fonctions finances et développement, engagent et internationale ;
- Un secrétaire générale chargé de superviser et coordonner les structures
gestionnaires des moyens de la bangue ;
- La direction de I’Inspiration Générale est directement rattachée a la

présidence.
2.2.1. LA DIRECTION GENERALE ADJOINTE FINANCE & DEVELOPPEMENT REGROUPE

- La cellule stratégique ;
- Lacellule organisation ;
- Ladirection de la comptabilité ;

- Ladirection de I’informatique ;

La direction de la trésorerie ;

La direction du contrdle de gestion.
2.2.2. LADIRECTION GENERALE ADJOINTE ENGAGEMENT REGROUPE

- Ladirection centrale du réseau ;
- Ladirection des engagements des grandes entreprises ;

- Ladirection des engagements des PME ;
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- Ladirection du contentieux.

2.2.3. LA DIRECTION GENERALES ADJOINTE INTERNATIONALE REGROUPE

La direction des filiales, participations et des relations internationales ;
- Ladirection de commerce extérieur ;

- Ladirection des opérations avec 1’étranger.

- Le Secretariat générale regroupe

- Ladirection des ressources humaines et de la formation ;

- Ladirection de ’administration générale ;

- Ladirection des études juridique ;

La direction de la communication ;

La cellule «sécurité».

Le président Directeur Générale assure deux fonction au sein de la banque 1’une, en
qualité¢ de président du conseil d’administration et I’autre, en 1’autre, en tant que Directeur

géneral dont, les missions sont reprises dans les statuts de la banque datés du 05 février 1989.
2.3. Laclientéle ciblée
La clientéle de la banque extérieure d’ Algérie est constituée :

- Des entreprises des secteurs de I’Energie, de la chimie, de I’Industrie lourde, des
Industries légeéres, du commerce, des services et des transports ;

- Des entreprises privées activant dans les secteurs des Industrie de transformation des
batiments et des travaux publics

- Des professions dont le nombre s’accroit considérablement et qui trouvent aupres de
la banque conseil et assistance ;

- Des non résidant : personnes physique et morales ;

- Des déposants fortement représentés au sein du réseau de la banque extérieure
d’Algérie.

Tous les secteurs peuvent trouver aupres de la banque des services, des crédits et une

assistance devant leur permettre de réunir les conditions d’une relance effective.
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3. Présentation de ’agence BEA 098 Oued Aissi Tizi-Ouzou

L'agence BEA 98 est une agence sur site criée le 02 janvier 1995, pouvant sous réserve
du respect de la réglementation bancaire en vigueur, effectuer toute opération de banque, au
sens de la Loi de la Monnaie et du crédit.

Dans ce cadre, cette I’agence, comme toute autre agence, constitue la cellule
polyvalente de base de I’exploitation de la banque. Elle doit étre en mesure, grace a
d’efficaces structures d’accueil et de traitement, de satisfaire la clientéle quels que soient sa
nature et son secteur d’activité, mais aussi, elle se doit de remplir un certain nombre de

mission s’insérant dans son champ de compétence a savoir :

= Traiter les opérations bancaires confiées par la clientéle, entretenir et développer
des relations commerciale suivies avec celle-ci ;

= Réaliser le plan d’action commerciale ;

= Recevoir, étudier, decider et mettre en place les crédits dans la limite des
prérogatives qui lui sont conférées par voie réglementaire, conformément aux
regles et procédures internes (Satisfaction des conditions préalables exigées et le
recueil des garanties...);

= Assurer la gestion et le suivi des crédits décides et des garanties exigées ;

= Traiter les opérations du commerce extérieur dans la limite des Prérogatives

conférées.
3.1. Organigramme de I’agence BEA 98

Afin de traiter ’ensemble de ses opérations d’une part, et accomplir convenablement
ses missions d’autre part en répondant au mieux a ses engagements, ’agence BEA 98 s’est

dotée d’un modele d’organisation performant présenté par 1’organigramme suivant :
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Figure N°06 : Organigramme de présentation de la banque extérieure d’Algérie Agence
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3.2. Fonction de la BEA
L’agence BEA 98 est organisée en Cinque (05) fonctions principales qui sont :

= Le commerce extérieur ;
= Lecrédit;

= Le service caisse ;

= Service de comptabilité ;

= [’administratif.
3.2.1. Le commerce extérieur
Il est chargé de traiter les opérations d'importations et d'exportations
3.2.2. Le crédit

Afin de mieux saisir la réalité du fonctionnement de ce service au sein duquel s'est déroulé
notre stage pratique, nous tacherons de présenter brievement le service crédit au sein de
l'agence BEA 98.

- Organisation du service crédit dans I'Agence.

Le service crédit est organisé de maniere a ne pas interférer entre la phase d'analyse du risque
lié aux opérations traitées avec la clientéle et la phase de suivi des engagements mutuels nés
d'un accord de crédit. Afin de répondre a ce mode d'organisation du travail, le service se voit

subdivisé en deux (02) compartiments distincts:

= La Cellule études et analyses: Son role est d'évaluer les risques inhérents aux concours
sollicités;

= Le Secrétariat Engagements: Ce compartiment sera chargé de la mise en place, du
suivi, de l'utilisation, du recouvrement des crédits et enfin du recueil des garanties.

- ROole et attribution du service crédit dans I'agence:

Ce service est mis sous l'autorité directe du Directeur d'agence, parmi les missions qui lui sont

assignées, nous retiendrons celles-ci:

= Etudier et apprécier les risques inhérents aux crédits;
= Lamise en place et le suivi des crédits autorises ;

= Le recouvrement des créances litigieuses et contentieuses;
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= La confection et I'exploitation des statistiques engagements.

Le Service Crédit accomplit les missions qui lui sont assignées le biais de ses deux sous

services.
Il s'agit de :
> Cellule études et analyses
La cellule études et analyses est la premiére a prendre acte du dossier. Elle est

Investie de I'étude et de l'analyse des risques inhérents aux crédits sollicités. Elle a pour

principales missions:

= S'assurer de la conformité des dossiers au triple plan fiscal, administratif et comptable;

= Etudier les demandes de crédit et proposer les concours a mettre en place;

= Soumettre pour appréciation et décision de la direction de lI'agence les dossiers de
crédits étudies;

= Etudier et transmettre a la hiérarchie sous la responsabilité du Directeur d'agence pour
décision les demandes ne relevant pas des pouvoirs de I'agence;

= Porter a la connaissance de la clientéle les décisions prises;

= Tenir et mettre a jour les dossiers de crédits;

= Assurer la confection et/ou la transmission des dossiers concernés par controle a
posteriori a la banque d'Algérie ;

= Suivre régulierement I'évolution des entreprises financées (mouvements confiés,
visite sur sites, informations collectées a travers la presse...);

= Suivre conjointement avec le Secrétariat Engagements l'utilisation des crédits et leur
remboursement;

= Assister et conseiller la clientele en matiere de financement;

= Suivre la réalisation physique des projets d'investissements financés par L'agence et
établir des comptes rendus au groupe de rattachement avec propositions adéquates en
vue de préserver les intéréts de la banque ;

= Assurer avec le Secrétariat Engagements la récupération des créances litigieuses et

contentieuses.
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» Secrétariat Engagements
Organe d'exécution et de suivi, le Secrétariat Engagement est chargé de :

= Procéder au recueil des garanties exigées a la mise en place des crédits; Etablir et
éviter les actes d'engagement (conventions de crédits, actes decaution et d'aval,...);

= Mettre en place les crédits autorises et veiller a leur remboursement a échéance;

= Suivre l'utilisation des crédits autorisés;

= Suivre la remise des mains levées relatives aux cautions et avals délivreés;

= Exécuter et suivre les opérations liées aux crédits assortis en gages (mobilisation des
droits a paiements, avances sur titres,...);

= Suivre l'application des conditions de banque d'une maniére générale notamment les
engagements par signature;

= Exécuter les opérations liées au volet juridique et contentieux (saisie arrét, avis a tiers
détenteur, mise en demeure, demande de transfert des ressources au précontentieux ou
contentieux...);

= Elaborer et adresser a bonne date les statistiques destinées au groupe et aux structures
de contrble concernées.

» Relations du service crédit

Le Service credit est la cellule la plus en contact avec le réseau bancaire. Il aura un certain
nombre de relations, plus ou moins étroites avec d'autres Services de la banque et les

confreres.
Ces relations seront soit d'ordre hiérarchique, soit d'ordre fonctionnel.
» ATTRIBUTIONS DE L'AGENCE EN MATIERE DE CREDIT:

Pour assurer un traitement rapide des opérations, l'agence est dotée des certains
pouvoirs en matiere de distribution de crédit. Ces pouvoirs sont confiés par la direction de la
Banque sous forme de délégation, la délégation est attribuée au Directeur de I'agence qui se

charge de présider un comité de crédit.

L'agence BE A 98 jouit d'une délégation de crédit en matiére de financement de

I'exploitation. La décision de crédit est ainsi arrétée par un comité siégeant en agence.
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3.2.3. Le service de comptabilité

Ce service a pour mission de vérifier et consolider toutes les opérations comptables

traité durant la journee.
3.2.4. L’administration

Ce service a pour mission de vérifier et consolider toutes les opérations comptables

traité durant la journée.
3.2.5. Le service caisse

Le service caisse a pour fonction de recevoir les dépbts d'espéeces, d'exécuter des
virements pour le compte de la clientele et deffectuer les reglements ou paiements

ordonnancés par celle-ci dans la limite des montants dont elle dispose.

Ce service est donc chargé d'exécuter des opérations comportant un mouvement
d'especes ou un mouvement de compte de la clientéle et de certains autres comptes et de

remplir les taches administratives qui lui incombent .
Section 02 : Les étapes d’étude d’un dossier d’un crédit immobilier

Les crédits immobiliers sont des crédits a hauts risques car, ils mobilisent

d’importantes sommes a long terme.
De ce fait, toute demande du prét doit étre étudiée, a travers, les étapes suivantes :
1. Dispositions genérales

La présente circulaire a pour objet de fixer les critéres d’éligibilité, les conditions et
les modalités d’octroi du crédit immobilier aux particuliers. Le crédit immobilier est destiné

au financement de :

 L’achat d’un logement neuf aupres d’un promoteur :
- Logement achevé ;
- Logement selon la formule de vente sur plans.

* L’achat d’un logement aupres d’un particulier ;
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* La réalisation d’une habitation individuelle (auto construction) ;
» [’extension d’une maison individuelle ;
» L’aménagement d’une habitation.

Les regles et procédures sont établies en conformité avec les lois, les reglements en vigueur et

la politique de crédit de la banque.

Dans le cadre de I’octroi du crédit immobilier, I’emprunteur peut bénéficier le I’aide

frontale de la caisse nationale du logement (CNL) dans les cas suivants :
* Acquisition d’un logement neuf achevé ou selon la formule vente sur plan ;
» Réalisation, en auto construction, en milieu rural.

La banque fait appel a la garantie de la Société de Garantie du Crédit Immobilier
(SGCI), pour I’assurance de ce crédit et au besoin, au refinancement auprés de la Société de

Refinancement Hypothécaire (SRH).
2. Conditions générales

Le crédit immobilier est un prét a moyen et long terme octroyé aux particuliers pour
I'acquisition la construction, l'extension ou I'aménagement des biens immobiliers a usage
d'habitation.

2.1: Conditions d'éligibilité

Le crédit immobilier est octroyé exclusivement aux personnes physiques devant

répondre aux critéres d'eligibilité suivants :

e Etre de nationalité algérienne (résident et non résident);

e Etre 4gé de 65 ans maximum a la date de la demande de crédit ;

e Etre majeur et jouir de tous ses droits;

e Avoir une activité stable et justifier d'un revenu régulier;

e Avoir un salaire ou un revenu net égal ou supérieur a une fois et demi (1,5) de SNMG

disposé d'un apport personnel.
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2.3: Nature des opérations a financé

Le crédit immobilier est destiné principalement a participer au financement des

opérations immobiliéres devant concerner:

La construction d'un logement individuel ;

L'acquisition sur plan d'un logement a usage d'habitation de types collectif, semi-
collectif et individuel aupres des promoteurs immobiliers;

L'acquisition d'un logement neuf fini aupres d'un promoteur immobilier;

L'acquisition d'un logement auprés d'un particulier;

L'extension de logement individuel;

L'aménagement de logement.

NB: L'octroi de crédit dans le cadre de l'acquisition d'un logement auprés d'un particulier

ayant des liens de parenté (ascendants, descendants, collatéraux ou conjoints) avec

I'emprunteur, est exclu.

3: Conditions de financement

3.1: Montant du crédit

Le crédit octroye est déterminé en fonction:

Du co(t de l'opération a financer:
Des revenus et de I'age de I'emprunteur;
Et éventuellement des revenus de la personne qui se porte caution solidaire et qui peut

étre le conjoint, un ascendant, un descendant ou un des collatéraux (fréres ou sceurs).

Le montant du crédit octroyé, y compris la prime d'assurance « S.G.C.I », ne peut excéder:

90% du codt global de l'acquisition de logement ou de la construction de logement
individu (valeur du terrain ainsi que le devis des travaux a réaliser);

90% du codt global de I'extension du logement individuel (valeur du terrain ainsi que
le devis des travaux a réaliser);

90% du prix de vente dans le cas d'une acquisition de logement aupres d'un particulier.
Da le cas ou la valeur expertisée est inferieure au prix de vente, il y a lieu de prendre

considération 90% de la valeur expertisée;
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90% du devis estimatif de I'aménagement de logement dans la limite de 50% de la

valeur bien immobilier expertise.

Le montant maximum du crédit ne peut excéder les limites fixées ci-apres, en fonction de

I'opération a financer:

La construction de logement individuel.............ccocooiiiiininnne. 30.000.000 DA.
L'acquisition sur plan d'un logement:...................coovieiiinn. 30.000.000 DA
aupres des promoteurs Immobiliers.

L'acquisition d'un logement neuf fini ... .............c.ocoiiil. 30.000.000 DA
aupres d'un promoteur Immobilier.

L'acquisition d'un logement aupres d'un particulier.................. 30.000.000 DA.
L'extension de logement individuel.........................o.on, 10.000.000 DA.
L'aménagement de [0gement:...........ccooeerereneienieiese e 6.000.000 DA.

Dans le cas ou I'emprunteur bénéficie de l'aide frontale de la Caisse Nationale de Logement,

le montant du crédit immobilier a accorder, doit représenter le reliquat dégagé apres déduction

de par apport personnel et de la contribution financiére de la CNL.

Les modalités d'octroi de l'aide de I'état (CNL) sont décrites par la convention régissant les

relations entre Caisse Nationale du Logement et la Banque Extérieur d'Algérie

3.2: Apport personnel

L'apport personnel de I'emprunteur (particulier ou personnel de la banque) doit

représenter 10% minimum du coQt global de I'acquisition de logement, de la construction de

logement, de I'extension du logement ou du devis estimatif de I'aménagement du logement.

Cet apport devra étre justifié par la présentation de :

Une attestation de versement au profit du compte du promoteur ou dans le compte
bancaire personnel de I'emprunteur dédié a lI'opération, dans le cas d'une acquisition de
logement.

Une attestation d'état d'avancement des travaux et d'évaluation financiere délivrée par
un bureau d'études agréé, dans le cas d'une construction, extension et aménagement de

logement.
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Dans le cas d'une construction, d'une extension ou d'un aménagement de logement
individuel, la valeur du terrain peut étre assimilée a un apport personnel sans pour autant

qu'elle soit inférieure 10%.

La banque est tenue de procéder a I'évaluation du terrain par un expert agréé dont les
frais y afférents sont a la charge de I'emprunteur.

3.3: Durée du crédit

La durée maximum de remboursement du crédit immobilier est fixée en fonction de

I'opération a financer:

= La construction de logement individuel :........................ Trente (30) ans;

= L'acquisition sur plan d'un logement:...................... Trente (30) ans; aupres des

= L'acquisition d'un logement neuf fini:........cc.ccccovvrnennnne Trente (30) ans; auprés d'un
promoteur Immobilier.

= L'acquisition d'un logement aupreés d'un particulier......... Trente (30) ans

= L'extension de logement individuel...............ccccooevennnnnnn. Trente (30) ans;

= L'aménagement de logement:.........ccccocvvveevieiiiesneriesinenns Trente (30) ans.
La durée du crédit immobilier est déterminée en fonction de :

= L'age de I'emprunteur (la derniére échéance du crédit ne saurait excéder I'age de 75
ans);

= La capacité de remboursement liée au revenu mensuel net de I'emprunteur, augmenté
éventuellement du revenu net de la personne qui se porte caution solidaire et qui peut

étre le conjoint, un ascendant, un descendant ou un collatéral (fréres ou sceurs).
3.4: Remboursement du credit

Le montant de remboursement du credit s'effectue par mensualité constante constituée

du principal, intéréts et taxe éventuelle.
Le montant de la mensualité ne peut étre supérieur a:

— 40% des revenus mensuels nets de I'emprunteur et éventuellement de la personne se

porte caution solidaire (conjoint, ascendant, descendant ou collatéral), lorsque le qui
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montant cumulé des revenus mensuels nets est supérieur a quarante mille dinars
(40.000DA).

— 30% des revenus mensuels nets de I'emprunteur et éventuellement de la personne qui
se porte caution solidaire (conjoint, ascendant, descendant ou collatéral), lorsque le
montant cumulé des revenus mensuels nets est inférieur ou égal a quarante mille
dinars (40.000 DA).

La premiere échéance de remboursement doit intervenir a la fin du mois qui suit le
mois de la mobilisation du crédit. Le remboursement par anticipation (total ou partiel) est

admis et se fera sur une simple demande de I'emprunteur.
3.5: Garanties
Les garanties obligatoires assorties a l'octroi du crédit immobilier doivent porter sur :

e L'hypotheque de premier rang au profit de la Banque :

— Du bien immobilier financé, dans le cas d'une acquisition ou aménagement de
logement;

— Du terrain d'assiette, élargie a la construction des sa réalisation, dans le cas
d'une auto- construction ou d'extension de logement;

— D'un autre bien immobilier, appartenant au demandeur du crédit ou
éventuellement a son conjoint, en l'absence du titre de propriété du bien a
financer et il devra faire lI'objet d'une expertise et d'évaluation préalables par
un Bureau d'Etudes agréé, dont les frais y relatifs sont a la charge de
I'emprunteur.

e La Délégation, au profit de la Banque:

— De I'Assurance contre le risque d'insolvabilité ainsi que le risque de perte
d'emploi tel que c'est défini par l'article 02 de l'avenant N°05 de la convention
SGCI, souscrite au nom du bénéficiaire du credit aupres de SGCI;

— De l'assurance contre le risque de déces et le risque d'Invalidité absolue et
définitive souscrite au nom de I'emprunteur aupres de la société TALA
assurances.

e La caution solidaire éventuelle de la personne qui se porte caution solidaire (conjoint,
ascendant, descendant ou collatéral (fréres ou sceurs)) dont le revenu net aura été prise

en considération dans la détermination du montant du crédit
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e La Subrogation des droits de I'emprunteur aupres du F.G.C.M.P.I, au profit de la
Banque (dans le cas de vente sur plan);

e La Caution hypothécaire du conjoint dans le cas d'une copropriéte.
4. Modalités de mise en ceuvre du crédit
4.1: Constitution du dossier
L'acquéreur est tenu de constituer un dossier comprenant les pieces justificatives:
4.1.1: LES SALARIES

— Le formulaire de demande de crédit immobilier correspondant a I'objet a financer

— La photocopie de la Carte Nationale d'ldentité ainsi que I'original du document, pour
vérification de la conformité (le passeport pour les non résidents);

— Un extrait d'acte de naissance;

— Une fiche familiale d'état civil (pour les mariés);

— Un certificat de résidence;

— Une attestation de travail du demandeur et éventuellement de la tierce personne (le
conjoint, un ascendant, un descendant ou un collatéral (fréres ou sceurs)) qui se porte
caution solidaire;

— Les trois (03) derniéres fiches de paie du demandeur et éventuellement de la tierce
personne (le conjoint, un ascendant, un descendant ou un collatéral (fréres ou sceurs))
qui se porte caution solidaire ;

— Le relevé des émoluments du demandeur et éventuellement de la tierce personne (le
conjoint, un ascendant, un descendant ou un collatéral (fréres ou sceurs)) qui se porte
caution.

— Le relevé du compte des trois (03) derniers mois précédant la demande ; a
L'attestation sur I'nonneur de non-endettement ou indiquant le montant des dettes déja

contractées.

Pour les non résidents, les justificatifs du revenu (I'attestation de travail, la fiche de
paie et le relevé des émoluments) doivent faire I'objet d'une légalisation auprés des services

consulaires.
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4.1.2: Autres particuliers : (COMMERGANTS, PROFESSIONS LIBERALES, ARTISANALES)

Le formulaire de demande de crédit immobilier correspondant a lI'objet a financer

La photocopie de la Carte Nationale d'ldentité ainsi que l'original du document, pour
veérification de la conformité (le passeport pour les non résidents) ;

Un extrait d'acte de naissance;

Une fiche familiale d'état civil (pour les mariés);

L'attestation ou certificat d'activité mentionnant le bénéfice réalisé, délivrée par la
Direction des Impots;

Un extrait de rdle apuré récent (moins de 03 mois):

Un certificat de résidence;

Une attestation de mise a jour envers les assurances sociales;

Les trois (03) derniéres fiches de paie, l'attestation de travail et le relevé des
émoluments de la tierce personne (le conjoint, un ascendant, un descendant ou un
collatéral (fréres ou sceurs)) qui se porte caution;

Le relevé du compte des trois (03) derniers mois précédant la demande.

Pour les non résidents, les justificatifs du revenu (La déclaration fiscale, l'extrait de

role et l'attestation de mise a jour envers les assurances sociales doivent faire I'objet d'une

legalisation aupres des services consulaires).

4.2. Documents spécifiques a la nature de I'opération a financer

4.2.1 ACQUISITION D'UN LOGEMENT SUR PLAN AUPRES D'UN PROMOTEUR IMMOBILIER

4.2.2:

Le contrat de vente sur plan notarié et publié ;

Les justificatifs du versement de I'apport personnel, effectué au profit du promoteur
ou les justificatifs de la disponibilité de l'apport personnel en compte bancaire;
L'attestation de garantie signée par le promoteur immobilier et ddment signée par le

F.G.C.M.P.1, mentionnant que le logement objet de financement est assuré.

ACQUISITION D'UN LOGEMENT NEUF FINI AUPRES DES PROMOTEURS

IMMOBILIERS

La promesse de vente notariée et publiée, dans le cas d'une acquisition de logement

aupres d'un promoteur prive, reprenant clairement sa durée de validité;
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— La lettre d'engagement du notaire par laquelle il s'engage a mettre en place
I'hypothéque du bien immobilier dans le cas d'une acquisition de logement aupres :
= d'une promotion immobiliere financée par la BEA,
= D'une promotion immobiliére relevant du secteur public tel que COSIDER
Promotion et ENPI
= Pour les projets dont les travaux sont achevés a hauteur de 95%.
— Le certificat negatif d'hypothéque, de date récente au moins de trois mois (3mois), au

nom du propriétaire (le vendeur).
4.2.3: CONSTRUCTION D'UN LOGEMENT INDIVIDUEL

— La copie de l'acte de propriété du terrain notarié et publié

— Le certificat negatif d’hypotheque de date récente au moins de trois mois;

— Le permis de construire établi au nom du demandeur du crédit en cours de validite;

— Le devis estimatif et quantitatif des travaux de construction:

— Le plan de financement et le planning prévisionnel de réalisation;

— Un rapport d'expertise du bien immobilier (établi par un bureau d'études agréé ou un
expert agréé conventionné avec la Banque et devant reprendre I'état descriptif détaillé
et la valeur du bien).

4.2.4: ACQUISITION D'UN LOGEMENT AUPRES D'UN PARTICULIER

— La fiche de renseignement sur la transaction immobiliére diment signée et légalisee
par le vendeur et I'acheteur.

— Le certificat négatif d’hypothéque, de date récente au moins de trois mois, au nom du
propriétaire (le vendeur)

— Un rapport d'expertise du logement & acquérir (établi par un bureau d'études agréé ou
un expert agréé conventionné avec la Banque et devant reprendre I'état et la valeur du

logement).
4.2.5: EXTENSION DE LOGEMENT INDIVIDUEL

— La copie de I'Acte de propriété du bien immobilier notarié et publié ;

— Le Certificat négatif d'hypotheque de date récente
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4.2.6

Le Permis de construire établi au nom du demandeur du crédit en cours de validité au
moins de trois mais;

Le devis estimatif et quantitatif des travaux d'extension a réaliser

Le plan de financement et le planning prévisionnel de réalisation:

Le rapport d'expertise de I'extension de logement (établi par un bureau d'études agreé
ou un expert agréé conventionné avec la Banque et devant reprendre descriptif détaillé
et la valeur du logement).

- AMENAGEMENT DE LOGEMENT

La copie de l'acte de propriété du bien immobilier notarié et publié ;

Le certificat négatif d'hypothéque de date récente au moins de trois mois;

Le devis estimatif et quantitatif des travaux d'aménagement;

Le plan de financement et le planning prévisionnel de réalisation:

Le rapport d'expertise de logement a aménager (établi par un bureau d'études agréé ou
un expert agréé conventionné avec la Banque et devant reprendre l'état descriptif

détaillé et la valeur du logement).

Pour un meilleur suivi et traitement du dossier de demande de crédit, il serait

souhaitable que le dossier de crédit soit dépose, par le postulant, auprés d'une Agence devant

se situer dans ou a proximité de la localité du lieu de I'implantation du bien immobilier a

financer.

4.3: Traitement des dossiers

L'agence est tenue de mettre a la disposition du client :

Le formulaire de demande de crédit correspondant a I'objet a financer;
La liste des documents pour la constitution du dossier (Annexe 07):
Les brochures de vulgarisation du produit (AAP/ Banque) et I'informer du dispositif

de soutien financier de I'état (CNL).

4.3.1: VERIFICATION DU DOSSIER

A réception du dossier complet, le charge de clientéle:

Vérifie les éléments constitutifs du dossier correspondant a l'opération a finance
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— Veérifie que le formulaire de la demande du crédit est diment renseigné, signé par le
demandeur et légalisé aupres des services compétents;

— Fait signer au client la demande d'autorisation de consultation de la Centrale des
Risques Ménages de la SATIM, pour Vérifier si le demandeur n'a pas bénéficié de
crédit .

— Accuse réception au client;

— Enregistre la demande sur un registre ouvert a cet effet;

— Fait remplir et signer par le client, selon le tableau ci-dessous :

= Le bulletin individuel d'adhésion TALA Assurances.

= Le questionnaire de santé et/ou le rapport médical TALA Assurances.

Capitale assuré (DA) Age
Jusqu'a 45 46-55 ans 56-65ans
Jusqu'a 1 0.000.000 QM QM QM
10.000.000 a 15.000.000 QM QM+RM QM+RM
15.000.000 a 20.000.000 QM QM+RM QM+RM
20.000.000 a 30.000.000 QM QM+RM QM+RM

QM: Questionnaire médical:

RM: Rapport meédical.

— Fait remplir et signer par le client le questionnaire de la police d'assurance .

— Soumet le questionnaire de la police dassurance SCCI a la signature d'une personne
SGCI habilitee.

4.3.2: ETUDE DU DOSSIER
Le Chargé de Clientele:

— Renseigne le canevas d'études .
— Procede au traitement du dossier et a I'analyse du risque;
— Emet son avis motivé sur le canevas;

— Soumet le dossier au comité du crédit agence», «direction régionale de rattachement

ou « direction du crédit aux particuliers selon le seuil de délégation:
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— Transmet le Bulletin Individuelle d'Adhésion TALA Assurances ddment signé par le
directeur d'agence et I'emprunteur accompagné du questionnaire de santé et/ou le
rapport médical TALA Assurances;

— Transmet le questionnaire de la police dassurance SGCI diment signé par
I'emprunteur et le directeur d'agence, par Fax ou par Email a la SGCI, pour obtenir la

notification de lI'accord de couverture.

Le traitement des dossiers doit étre effectué dans un délai maximum d'un mois, suivant

réception du dossier complet (la date d'accusé de réception faisant foi).

L'Agence recoit par Fax ou par Email de la SGCI, dans le cas ou le questionnaire de la police
d'assurance est incomplet ou irrecevable, une lettre de complément d'informations ou de rejet

motivé.
4.3.3: DECISION D'OCTROI ET NOTIFICATION
La décision d'octroi des crédits immobiliers reléve du Comité de Crédit habilité.

La décision d'engagement pour la couverture du risque par les garants (SGCI et
TALA) constitue un préalable pour I'octroi du crédit immobilier.

e En cas de décision de financement et a réception de I'accord du garant (SGCI) et le
bulletin individuel d'adhésion adossé de I'accord de TALA Assurances, I'Agence
devra:

— Informer le client par (lettre de notification);

— Etablir l'autorisation de crédit;

— Transmettre une copie de l'autorisation de crédit et une copie du proceés verbal du
comité de crédit a la direction Régionale de rattachement et a la Direction du Suivi des
engagements et Recouvrement des Créances;

— Délivrer au client ayant postulé a l'aide a lI'accession a la propriété du logement (AAP/
Banque),.

Toutefois la Banque se réserve, conformément a la convention (AAP/ BEA), le droit
de résilier son préaccord si le bénéficiaire de crédit faillirait a ses obligations et elle devra

informer la caisse nationale du logement (CNL).

Dans le cadre de la délégation de crédit de la direction régionale, celle-ci devra :
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— Etablir et transmettre la notification de financement a l'agence;

— Etablir l'autorisation de crédit sur la base d'une fiche relative a la mise en place des
garanties diment signée par le Directeur d'agence et diment authentifiées par le
service gestion du contentieux de la direction régionale;

— Transmettre un exemplaire de l'autorisation de crédit a l'agence domiciliataire et a La
direction du suivi des engagements et recouvrement des créances accompagné d'une

copie du proces verbal du comité de crédit.

Dans le cadre de la délégation de crédit de la direction du crédit aux particuliers, celle-ci

devra:

— Etablir et transmettre la notification de financement a I'agence concernée et une copie
a la direction régionale de rattachement;

— Etablir l'autorisation de credit sur la base d'une fiche relative a la mise en place des
garanties diment signée par le directeur d'agence et diment authentifiées par le
service gestion du contentieux de la direction régionale;

— Transmettre un exemplaire de l'autorisation de crédit & l'agence domiciliataire, a la
direction régionale de rattachement et a la direction du suivi des engagements et
recouvrement des créances accompagné d'une copie du proces verbal du comité de
crédit.

e En cas de décision de refus I'agence devra

— Informer le client par lettre diment signée par le directeur d'agence.

Dans le cas ou le montant du crédit immobilier sollicité releve du niveau de la délégation du

comité de crédit « direction régionale, la direction régionale devra:
— Notifier a I'agence la décision de refus d'octroi du crédit diment motivée.

Dans le cas ou le montant du crédit immobilier sollicité releve du niveau de la délégation du

comité de crédit « Direction du Crédit aux Particuliers », celle-ci devra:

— Notifier a I'Agence la décision de refus d'octroi du crédit diment motivée.
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4.4. Mise en ceuvre du crédit
4.4.1: PREALABLES
Apres notification, le chargé de clientele:

— Recueille la lettre d'acceptation du client des conditions de financement .
— Procede a lI'ouverture d'un compte bancaire (BEA) au nom du client;
— Recueille I'ensemble des garanties exigees :

e L'hypotheque de premier rang sur le bien a financer par acte notarié au profit de la
banque, dans les cas d'acquisition, de construction, d'extension et d'aménagement
de logement;

e La caution solidaire éventuelle de la personne qui se porte caution ascendant,
descendant ou collatéral (fréres ou sceurs).

— Recueille les justificatifs de I'apport personnel selon la nature de I'opération a financer
— Réceptionne l'original de la police d'assurance SGCI (accord de couverture) diment
signe par la société de garantie;
— Réceptionne l'avenant de ressortie de prime et une quittance de prime transmis par
TALA assurances
— Réceptionne le bulletin individuel d'adhésion, transmis par TALA Assurances,
ddment signé;
— Fait signer le bulletin individuel d'adhésion par le directeur d'agence et I'emprunteur;
— Procede au virement de la prime d'assurance Flat, sur le compte de la SGCI:
— Recueille le justificatif de paiement de:
= La prime dassurance TALA Assurances souscrite au nom de
I'emprunteur, au titre de la premiere année.
— Procede au reglement de la prime d'assurance au plus tard le 15 jour a compter de la
date d'émission de I'avenant de ressortie de la prime;
— Fait signer au client :
= La convention du crédit établie en 05 exemplaires.
= La lettre de déchéance du terme ;
= L'échéancier de remboursement;
= Le ou (les) billets (s) a ordre global ou partiel, selon le type de

déblocage;
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= L'ordre de virement pour I'établissement du cheque de banque en faveur
du notaire, dans le cas d'une acquisition de logement;
= Les ordres de virement au compte du client pour chaque tranche, dans
les cas de construction, aménagement et extension de logement;
= L'autorisation de débiter son compte du montant des échéances de
remboursement toute la durée du crédit .
— Fait signer a la tierce personne qui se porte caution solidaire la lettre solidaire; de
caution.
— Transmet, au plus tard le 15 jour du mois suivant, @ TALA Assurances l'état de
déclaration de I'ensemble des crédits octroyés durant le mois, dont modéle en,
accompagné du bulletin individuel d'adhésion et le questionnaire de santé et /ou le

rapport médical.

NB: La convention du crédit concernant les bénéficiaires ayant postulé a l'aide frontale de
I'état (CNL)

4.4.2. MOBILISATION DU CREDIT
Le déblocage des fonds peut se présenter sous deux formes:

— Déblocage Total:

— Déblocage par Tranche.
4.4.2.1. Déblocage Total

Le déblocage total concerne le financement d'acquisition de logement neuf ou ancien
et ne peut s'effectuer, selon le cas, que sur appel de fonds par l'intermédiaire du notaire et
contre remise d'une quittance pour le logement ancien et sur appel de fonds par le promoteur

immobilier pour le logement neuf.
4.4.2.2. Déblocage par tranche

Le déblocage des tranches de crédit se fait sur remise d’attestation d’avancement des
travaux délivrés par le promoteur. La mobilisation de la premiere tranche du crédit est
effectuée par un chéque de banque établi a I"ordre du notaire contre 1’engagement de

recueillir, dans les meilleurs délais, I’hypothéque de premier rang en faveur de la banque.
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Section 03 : Etude d’un cas pratique au sien de la BEA-banque

Le cas que nous allons étudier est une demande de financement exprimé par un client,
qui a sollicit¢ a la BEA-Banque, afin de bénéficier d’un crédit pour construction d'un

logement individuel.
3.1. Identification du client
Ces données concernant le client, et ont été fournie par ce dernier a la demande de banquier :

Tableau N°04 : Information sur le client

Banque BEA

Agence 098

Nom et Prénom X

Date et de naissance 24 /06 /1960
Situation familiale Marié
Profession Juge

Revenu emprunteur 158 930,69 DA
Bénéficiaire épargnant a la BEA Oui

Type de prét Construction d’un logement individuel
Cout de construction 10 000 000,00DA
Apport personnel 1 000 000,00 DA
Taux d’apport personnel 10%

Prime d’assurance 676 800,00 DA
Commission de gestion (0,50%) 52 650,00 DA
Montant du crédit accordé par la banque | 9 000 000,00 DA
Taux d’intérét 3%

Durée du crédit 13 ANS

Taux appligué pour le rem. Mensuel 50%

Mensualité 69 742,89 DA
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3.2. Etude d’un dossier de crédit

3.2.1. CALCUL DE LA CAPACITE DE REMBOURSEMENT

Taux appliqué pour le remboursement mensuel est de 50%.

Capacité de remboursement = 158 930,69 x 50/100 = 79 465,345 DA.
L’emprunteur a une capacité de remboursement mensuel de 79 465,345 DA.
3.2.2. CALCUL DE LA DUREE DE REMBOURSEMENT

La durée de remboursement = la durée de crédit - différé

La durée de remboursement est de 13 ANS (a la demande de client).

3.2.3. CALCUL DE LA COMMISSION DE GESTION

Commission de gestion = crédit x taux de la commission x TVA

Taux de la commission est de 0,5%.

La TVA est de 17%.

La commission de gestion = (9 000 000,00 x 0.5/100) x 1,17 = 52 650,00 DA.
La commission de gestion est de 52 650,00 DA.

3.2.4. CALCUL DU MONTANT DU CREDIT ACCORDE

Crédit accorde = codt de construction x le taux de financement

La banque finance a l’emprunteur 90% du coiit de logement.

Crédit accordé = 10 000 000,00 x 90% =9 000 000,00 DA.

Le montant de crédit accordé a I’emprunteur est de 9 000 000,00 DA.
3.2.5. CALCUL D’APPORT PERSONNEL

L’apport personnel = le codt de construction x le taux d’apport personnel

Taux d’apport personnel est de 10%.
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L’apport personnel = 10 000 000,00 x 10/100 = 1 000 000,00 DA.

L’apport personnel de I’emprunteur est de 1 000 000,00 DA.

3.2.6. CALCUL DE LA PRIME D’ASSURANCE

L’assurance = crédit x taux d’assurance

Taux d’assurance appliquée selon le baréme est de 7,52%.

L’assurance de déces-IAD =9 000 000,00 x 7,52/100 = 676 800,00 DA.

La prime d’assurance déces-1AD est de 676 800,00 DA.

3.2.7. CALCUL DE LA MENSUALITE

Mensualité = crédit x (taux/12) / 1 — (1+taux/12)™"

Mensualité = 9 000 000,00 x (0.03/12) / 1 — (1+0.03/12)-156 = 69 742,89 DA.

A la fin de chaque moi I’emprunteur (X) doit payer le montant du crédit par mensualité dont
la valeur est de 69 742,89 DA.

3.2.8. PHASE DE RECOUVREMENT

Tableau n° 05 : Tableau d’amortissement

Capital début Amortissement | Intérét Mensualité Capital fin de
de période
période

9 000 000,00 47 039,78 29 250,00 76 289,78 8 952 960,22
8 952 960,22 47 907,38 22 382,40 70 289,78 8 905 052,84
8 905 052,84 47 285,06 23 004,72 70 289,78 8857 767,78
8 857 767,78 48 145,36 22 144 .42 70 289,78 8 809 622,42
8 809 622,42 47 513,59 22 758,19 70 289,78 8 762 090,83
8 762 090,83 47 654,38 22 635,40 70 289,78 8714 436,45
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8 714 436,45 48 503,69 21 786,09 70 289,78 8 665 932,76
8 665 932,76 47 902,79 22 386,99 70 289,78 8 618 029,97
8 618 029,97 48 744,71 21 545,07 70 289,78 8 569 285,26
8 569 285,26 48 152,46 22 137,32 70 289,78 8 521 132,80
8 521 132,80 48 276,85 22 012,93 70 289,78 8 472 855,95

Les fonctions et les modalités prises par 1’agence BEA 098, permettent une attribution
utile et avantageuse pour 1’acquisition d’un logement. Dans notre cas, le client X est éligible
aux critéres d’octroi d’un crédit immobilier aprés 1’étude minutieuse de son dossier
conformément a la réglementation qui régit les conditions d’¢éligibilités aux financements des
crédits immobiliers, de ce fait et étant données que les conditions sont réunies nous suggerons

un avis favorable pour le prét immobilier sollicité.

La convention de crédit qui fixe les conditions et les modalités de fonctionnements de ce
crédit est signée conjointement entre I’emprunteur (client) et le préteur (banque), ainsi, la
banque procede aux déblocages des fonds par tranches aprés avoir recueillit les garanties
exigés pour ce genre de financement, un échéancier de remboursement et une chaine de billets

a ordres établit a effet.

Le client devra respecter la date de remboursement de chaque échéance jusqu'a la fin du terme

tels que prévue dans la convention.
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Conclusion générale

La banque joue un réle essentiel dans la réalisation de la croissance économiques vu que
son activité principale consiste en 1’octroi des crédits pour les agents économiques en vus de
réaliser leurs projets. Les crédits sont parmi les ressources principales des banques et moyen

de la création de la monnaie.

Comme D’activité de la banque est liée aux risques, cette derniere essaie toujours de les
minimiser afin d’augmenter sa rentabilité et réaliser ainsi la croissance économique. Pour
satisfaire ses clients la banque propose une gamme importante de produits parmi lesquels
nous distinguons les crédits immobiliers destines aux particuliers et aux promoteurs

immobilieres pour le financement du logement.

Les prix des logements sont excessivement élevés, donc la plus part des ménages se
tournent vers le financement bancaire. Un simple salarie ne peut jamais acquérir un bien

immobilier avec son propre salaire a la fois, alors il est oblige d’octroyer un crédit bancaire.

Toutefois la notion de crédit est inséparable de la notion du risque ce qui a fait
apparaitre les sociétés chargées de la solvabilité de la demande, la société de garantie des
crédits immobiliers(SGCI), le fond de garantie de caution mutuelle de la promotion
immobiliere (FGCMPI) et la société de refinancement hypothécaire (SRH)afin de donner plus
de sécurit¢ aux banques en matiére d’octroi des crédits immobiliers, mais cela reste

insuffisant en vue de promouvoir un vrai marche immobilier.

Cependant la situation de 1’habitat en Algérie a connu une évolution croissante ces
dernicres années, ou le programme de livraison d’un million de logement a été réalisé avec
succes. Malgré cette évolution, le déficit de logement en Algérie dépasse le million d’unités,
alors que la demande ne cesse de croitre selon les spécialistes du secteur, et dans I’espoir de
combler ce déficit, plusieurs mesures incitatives employées par le gouvernement n’ont eu

qu’un faible impact sur la satisfaction de la demande notamment en logement.

Pour que I’Algérie puisse dépasser la crise de I'immobilier, il est nécessaire que
I’ensemble des intervenants(ministére de I’habitat ,SRH ,CNL, et les banques)puissent établir
un plan d’action commun afin de lever I’ensemble des contraintes qui sont les prix des

logements élevés et la hausse des taux d’intérét appliques par les banques.

La BEA- Banque, est dans le but d’assurer sa suprématie sur le secteur de logement a
mis en place toute une panoplie de préts immobiliers adaptés aux différents besoins des

emprunteurs.
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Durant la période de stage effectué au sein de la BEA-Banque nous avons traité le cas
d’un prét pour construction d’un logement individuel. Aprés avoir vérifi¢ la conformité,
I’authenticité des pieces, les documents fournis et analyser la situation de I’emprunteur
(Revenu/Age), le client est déclaré éligible. Toutefois, chaque demande du crédit immobilier

doit faire une assurance déces-1AD pour minimiser les risques.

A partir de tout ce que nous avons vu, les nouvelles mesures que la banque devra mettre en

évidence en matiere de credit hypothécaire, sont :

v' Favoriser et améliorer la relation banque/ client afin de bien servir le client.

v Créer une gamme des produits spéciaux pour les couches sociales les plus démunies
pour les aides a accéder a la propriété.

v' Baisser les taux d’intérét pour agrandir le panel des prétendants a ce crédit.

v" Mettre en place des mesures permettant de réduire les risques cites précédemment.

v Développer le systéme bancaire interne.

v

Il faut que les charges de crédit soient persuasives et capables de convaincre le client.

Enfin, nous souhaitons que notre travail soit d’une grande utilité pour tous ceux qui auront a

le consulter.
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+— —AANQUE EXTERIEURE D’ALGERIE DATE DE LA DEMANDE : 13/04/2021

DIRECTION REGIONALE ALGER PERIPHERIE’
AGENCE : OUED AISSI 098

Credit Immaobilier

CANEVA D’ETUDES
IDENTIFICATION DU CLIENT

[ 1dentifiant CliRG38470046715000 Numéros de Compte : 9809802132/25

Nom: M b Prénom : S Hveveih-
Date & Lieu de Naisqihe : Guvieisb®6® 31 BOUMAHNI DRAA EL MIZANESNIZI OUZOU-
Adresse : VGE TIZI EUR BOUMAHNI AIN EZAOUIA DRAA ELMIZAMY -TIZI OUZOU-

Tel Personnel : 07 76 65 N6 Tel Professionnel :

Situation de Famille: ‘ dlibataire Marié (e) D Veuf (ve) 4 ¥| Divorcé (e)

Nom du Conjoint: OUSM/ Prénom : Chabha

Date & Lieu de Naissance :
Date du Mariage :

Nbred’Enfant: 04 Ages: 7R 18et22ans Persqgffés i charge :
SITUATIONWPROFESSIO LLE
Prof. Salariale Chef de Fa Conjoint
Emploi Exercé Chargé des relatio
Employeur D | =y
(Nom & Adresse) : | ZONE INDUSTRIE ISSAT
IDIR —-OUED AIS
Date d’Entrée 20/09/1988.
Emploveur Précédent :
| .Prof.Non.Salariale :
. Nature —Activité
| Det-Installation
{ Adr-Professionnelle :
’ Regist-Commerce
Prop.du.fonds
‘ Lover-An.local
PATRIMOINE
Propriétaire Crédit
Chef de Conjoint | Hypothq g ance Valeur
Famille Restant Nette
Diis
Situation
Immobilig
Valeurs Ji¥bili¢res

/‘4 nexe od
Nt =—— .
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S

OBJET DE LA DEMANDE

La gnstruction d’un Logement Individuel

D L’ExteNgggon d’un Logement Individuel

’Acquisition d’un Logement Neuf

D L’AménageMiat d’un Logement Individuel

L’Acquisition d’

c ogement Aupres d’un
Particulier

Préciser ci-aprés (*) Nature Exac s
Travaux.

CONSTRUCTION D’
LOGEMENT INDI'\J##UEL

A TIZI AMEUR BUMAHNI AIN
EZAOUIA DRAZKIL.MIZANE

DIY i
Localisation Exacte ; VGE=$r E
Description : s’il s’agit d’une const
Appartement N° ;
Escalier : Etage
-8’1l s’agit d’une maison
Composition : Nombre de piéces principales :
Dépendances et Annexes

Usage X Résidence Principale

BIEN NABCE
DUIA DRAA ELMIZANE T.0

ain :

ace : Habitable :
frface :

Esidence Secondaire

A

CADRE JURIDIQUZIDE L\WPERATION
Notaire (Intermédiaire Chargé de |gf#ffansaction) :qgaitre KERCHOUNI Leila
Adresse : BAT OPGI ETAGE02°03 ABANE RAMDANE TIZI OUZOU
Construction individuelle :
X | Architecte: SAAL AMAR
Adresse: LOC 01 VGE TIZ EUR, BOUMAHNI AL AQUIA - TIZI OUZOU -

Entrepreneur du gros ccuvr
Adresse :
Permis de construire N° 25

Acquisition d’un log

délivré le : 25/03/2021

ent dans une promotion collective en cours

e construction :

Société immobilj
Adresse :
Une acquisitigfréalisée sur plan :
Vendeur :
Adresse ;

n d’un logement déji construit :
: Adresse :
la construction :

Acquisi
Vend
Date

Awvn e Armexe

01



CARACTERIST, IQUES FINANCIERES DE [,
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'OPERATION

Dans le cadre de construction in
. ; dividuelle, de
Prix duTermin 1800 000,00 DA )

travaux (extensions, aménagements) :

Montant des devis : 3 374 165,50 DA ) Codt total
oul tota

Honoraires d’ Architecte :

i g P o
. b n .

Prix de cesWg : bien neuf ; ’

) Cofit

Plan de financerf¥iut :

-Apport personncls ) Cofit total Sl
“Créditsllicit du coljgatl: 3 000 000,00 DA 3 017 53900 DA
-Prét:
Montant Durée Ta nnuel réel
Mols
3017 850,00 DA | 360 Vo

fois .Fin prévue le ;

Mises a disposition [:] en2 fo

Amortis. Constant | ~_| mensualité prifipale 17 116,12 D du 01/05/2021 au 31/05/2040
Nature du taux X Fixe variable
{
RIQSOUMNCES
i U=DA
[ .
| Revenus professionnels annuels Chef de far Coniaint
| Autre revenu net.
i an! Néant Revenu annuel
? INéant Néant Totaux
| 909 445,68 DA
)
EMPRUNT CONTARCT, 1)
| Praeur Initial Mt Rest. Dit EXQ. Final Charg.annuel
B.E.A .Crédit sol ¢ (s ) 3000 000,00 DA [Mensualité -y
Towzl dg —— 1 AGIOS 17 116,12 DA
Capitalf empruntés s © Total des
Charg. Ann. (B)

Rapport fiffe les Charges annuelles (B) & les revenus annuels totaux (A)

Concernant aussi bien 'opération en cause que¢ d'autres objets.

nwe ke oA
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2]

Hypothéque i
que en Premier rang surle logement a financer.

GARANTIES PROPOSEES

éutre garanties :
':' Assurance S.G.C.L.
** Assurance CAAT

RENSEIGNEMENT SUR LE COMPTE

{Ordinaire : {Solde : 63,89 DA (au 25/04/21)
DatO {Epargne logts : {
at.Ouv.Cpte : {01/01/1996 {
{Cpte—Dev (EUR) : / {

{Autre cpte.ouv
{Chez confréres

—

pour
TIZX

dont

I'octroi d'un crédit a long ter

« Avis du Chargé de la Clienjile et Analyse du risque »

Fite notre financement de 3 017 850,
iduel & usage d’habitation, sis au lieu VILLAGE

la construction d'un logement i
IA DRAA ELMIZANE TIZI 0ZOu.

AMEUR BOUMAHNI AIN EZ

n nofre possession, nous sommes d'avis favorable pour

our la construction d'un logement de 3 017 850,00 DA

P
I, pour une durée de dix neuf

nte la prime d'assurance SGC

17 850,00 DA repr
;e des garanties exigées, ci-dessus.

Date : 13/04/2021

LA

Aune xe oA
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oy k] il pill 2Ly B@ Banque Extérieure d'Algérie

Agence: ] DEMANDE DE CREDIT IMMOBR
AUTO CONSTRUCTION DE LOGIMENT
INDIVIDUEL

—— N
A
Ranan, = ~—

; SR T sy “”"e N° Dg

»
LiZAVR 202 mrom\meNs SUR L’EMPI{UNTEU"
w

personne caution solidaire * ,

Nom: .... -:. EECT PR .-.
Prénom : ; Iiillﬁ‘-"}-
Date de naissance : AR pE
Licu de naissance : V\a_ e A
Situation familiale : 94( """""
Nbre d A charpe: | B
.\g::ss: !)ersonucs a charge ng,?:lmmu
’ ’ Boumsfu. 4 ..-w]/
Tél: 57 ?é s’ /RN
; 3050\ @200
Compte BEA / N°: Al P
Kpince IR AR
Ouvertle: | e | T
Autres comptes N° (Devise ) :
Ouvert le : .

LTI0N PROFESSIONNELLﬂ

—

EMPRUNTEUR JI LTierce personne caution solidaire*

, S

(‘I\,{' Erls, tl M.
Zml')J/ (491)...

Fonction :

Date d’entrée :
Employeur :
Adresse :

.....................

%\AV\Q XE O%
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«i*mmiumk mmubu,mt J

IMM‘ rhu % .~44.mlu—.«.-.-

[’F\H‘RUVTI UR ] (’llme personne eantion o

. I———

Deseription de la propridté:

Adresse

Année d*acquisition :

Pﬁx d‘.cqn‘s"inn : .................................
\‘:‘c“r “n.‘e : ............................ ‘

VALECURS MOBILIERES
Préteur

Montant initial
Montant restant di :
Echéance finale
Charges annuelles :

pLAN DE GfANCEMENT -

1té
(a justifier) :

Montant du crédit immobilier s
Apport personnel de I'emprun
Aide de la Caisse National d

RESSOURCES J
EMPRUNTEUR J [ Tierce personne caution solidaire* J
Iunntls nClS / un: ..............................................

ernplir dans Je cas ol une tierce personne se porte caution solidaire

Aune X 0«
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Prix du terrain :
Adresse @
Permis de Construjre »
Date et lieu de délivrancy ;
Devis estimatif des travayy ;
Honoraires architecte .

\is ‘..h".‘..‘ L)

SN 4

Je soussigné reconnaitre et accepter ce qui suif ;

:) L? cr:édil demand¢ sera assur¢ par une hypothéqulie premier rang ;
2) L’objet de cette demande est d’obtenir Je prét iphfué ci-dessus ;

3) },a \'ér.iﬁcation ou la revérification de toute i 1ation contenue dans cette demande peut
étre faite 3 tout moment par le préteur,

Je certifie que les informations fournies d cefte demande sont vraies et correctes a la date

de signature de cette demande et je recogiflis que toute fausse déclaration, intentionnelle ou
involontaire contenue dans cette dema engage la responsabilité civile et ou pénale, ainsi
que la responsabilité de dédommager j@réteur.

Date. M\.»...o,.. .f)x?.'l%ignature du demandeur *

—_—
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Nom : AW - OUED Aissi, le 26 /04 /2021
Prénom : Ahakiaad

Adresse : Wil TIZLAMEUR BOUMAHNI
AIN EZAOUIA DRAA ELMIZANE

TIZI OUzZou

BANQUE EXTERIEURE D'ALGERIE
AGENCE OUED AISSI/98

LET TRE DENGAGEMENT DU #LIENT

OBJET : Votre accord de financement pour :
- Construction d'un logement individuel

Référence : Votre lettre de notification du 25 /04 /20
Ma demande de crédit immobilier du 12/ 021

Monsieur le directeur;

Jai 'honneur d'accuser réception de votre letiflf de notification ci-dessus référencié, par

laquelle votre institution se propose de corder un crédit immobilier, destiné au
financement du bien repris en marge

Je vous remercie de votre confiance gfvous marque, par la présente, mon accord sur les
conditions générales du financement gfprises dans votre correspondance susvisée.

Je m'engage d'ores et déja a m'ylonformer strictement, sauf accord contraire et écrit de
votre part.

Je ne manquerai pas de prgifire votre attache dans les meilleurs délais, a I'effet de signer
la convention de crédit effie metire en place, avec vos services, les modalités pratiques de
déblocage et l'utilisatigffdu crédit immobilier, ainsi que les garanties et autres formalités
requises.

o

Aune xe o5

/
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BANQUE EXTERIEURE p'ALGERIE
Agence : OUED AISSI
Procés Verbal 4y Comité de Crédit

Site ENIEM 98-DRAP CHERAGA-Oued Ais

Séance N° 02 gy 15 /04 /2021

Membres Présents

Nom et Prénoms —— -\Fo_rzﬁc_;— e

*  ATRTOUTMHMEOSO Tl R T R———

© DOUEETaHEagC i w t

* BOURARATTMEERUUK . s ; |

. | -4 e _’ proscs » J
gt et un & neuf trente minutofllsest réuni le Comité de
Crédit « Siégeant » (Agence de Oued Aissi) composé de ses
confermément aux dispositions édictées par la Décision N°7,
corrigé par la décision N° 74/DG du 05 octobre 2005 por
des Comités de Crédit, en vue de I'examen du dossier de

Le Quinze Avril I'an deux mille vin
bres, cités ci-dessus,

u 04 mars 2004, complété et
t Organisation et Fonctionnement

dit suivant :
F = Nom f)u Raison Sociale M ELAQLLAMED
| * Numéro de Compte : 980980213225
| = Agence Domiciliataire : OQUED AIssI

|
|
5
|

* (Crédits Sollicités
Credit immobilier CLT « ConSTPUCHOH de
logement individuel »

3 017 850,00 DA

L'examen du dit dossiers a permis aux bres du comité de crédit « Siégeant », aprés
concertation et débat, d'arréter les dgilfsions Suivantes :

Nom ou Raison Sociale : M Lol SR i bt
| Numéro de compte 980980213225
Agence Domiciliataire : OUED AISST /98
C T« Crédit Accordés Montant Echéanc | Observations
{ Nature . e
* CREDIT IMMO 04/2040

CLT

|3 017 850 ,00 DA

* Garanties Exigé

| Ahauteur de nos

Au
Hypothéque 188ng Engagements rembour
= Jsement

« nsffncesea oA e |

* /france CAAT | DA e j

coedi: |

. Cg—r!qﬁ: de crédit ;

!



O e LI T PR | Ry " ""‘@ Bangue Ustéricure d'Algcrie

Direction Régionale : DRAP
Agence : STTE ENIEM 98-Oued Aissi

AUTORISATION DE CREDIT
N e

Initice sur Ia base de 'nccord du Comité de Crédit
e Sulvant PVt

BENEFICIAIRE

INOM OU RAISON SOCIALL : Moot T, Tesvrvies

| NUMERO DE COMPTY ¢ 0980980213225
ADRESSE : VGE TIZI AMEUR ~=BOUMHANI-GIF. AIN ZAOUIA
Salarié

i ACTIVITE :

BNUMERO IDENTIFIANT :  638470046715000

ITS AUTORISES (U:DA)

[ ] TAUX 'i
| CODE | FORMES D'INTERET ECHEANCES |
| CREDIT 1% l
| 095 |IMMOBILIER 3 02350 ,00 DA | 2040(19 ANS) |
GARANTIES EXIGEES
.CODE NATURES VALIDITE |
| Hypotheque 1er ;
rang+ terrain et '
construction.
' Assurance S A hauteur de nos
098 Assurance T |engagements 2040 (19ANS)

11- DANS LE CADRLE DE LA DELEGATION AGENCE
ON N°49/6/DG DU 07 DECEMBRE 2009

CLT IMMOBILIER |
SUIVANT INSTRU

Annexes

geant |

-
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__
T TAAMINE LIFE ALGERIE
A EUN AN VIE » pR[VOYANC[ * SANTE
AVENANT DE RESSORTIE DE PRIME
« TEMPORAIRE AU DECES »
(MOIS D'AVRIL 2022)
. SOUSCRIPTION:MOIs D'AVRIL
i Agencc ( ’W_— o -
Tizi Ouzou ; Police N°: 2014-01120-200220-000022 ' Avenant N°:2022/
-01120- ;

—

e —A— A e

Numéro de Compte BNA 001 00583 0300 001 802 23

Assuré: w

Adresse VGE TIZI AMEUR CNE AIN ZAOUIA TIZI OUZOU

——— = — - —

‘Effet:01/05/2022 I‘Echeance :30/04/2023 (Taclte Reconductlon)

' Prlme Nette : 30 351. 08 DA jl[Cout d’Avenant : 150.00 DA

=

Prime Globale : 30 501.08 DA {[ Droit de Timbre : 40.00 DA

orime Totate: 30 541.08 DA

la prime d'assurance Temporaire Au Déces,
Extérieure d’Algérie » durant le mois D’AVRIL

ARTICLE 1 : Le présent avenant a pour objet de resso
concernant les crédits immobiliers octroyés par « Ban
2022.

ARTICLE 2 : Il ne déroge aucunement aux conditi u contrat initial, sus mentionné.

ARTICLE 3 : Il sera percu 3 la signature du pg#€nt avenant la somme de Trente Mille Cinq Cent Quarante et

Un Dinars et 08 Cts (30 541.08 DA).

Fait a Tizi Ouzou, le : 12/04/2022

L'ASSUREUR
TALA Assurances

LE SOUSCRIPTEUR
Banque Extérieure d’Algérie

Agence ENIEM _ I

Tek: » 212 (0, 117383+ 213(0) 26.11.73 83

tac + 2120260173, 75¢ 213 (0) 26 11,7375, A4
www.tola-msman:n;:dl

hnn@ XE OB
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B
=

TAAMINE LIFE ALGERIE

VIE % PREVOYANCE * SANTC

QUITTANCE DE PRIME
« TEMPORAIRE AU DECES »
(MOIS D'AVRIL 2022)

SOUSCRIPTION : MOIS D’'A 2022

Avenant N°gP22/34

| gmnce : Tizi Ouzou - 01120 - Police N*: 2014-01120-200220-000022
|L———— —e
[ Numéro de Compte: BNA: 001 00583 0300 001 802 23

Souscripteur : Banque Extéricure d'Algérie BEA Agence ENIEM 4
o |

|
Adresse : ENIEM Oued Aissi

e —————————

:[ Date d'effet : 01/05/2022 Date d'échéance : 30/04/2023 ‘ fractionnement : /

: Prime Nette : 30351,08 | C/Avenant: 150,00 *—-ﬂ Taxe : / |
l, Prime Globale 30 501,08 D/Timbre : 40,00 " !
? Prime Totale : 30541,08 |DA

> de Trente Mille Cing Cent Quarante et Un

Le montant total 3 payer au titre du présent avenant, s'élg

Dinars et 08 Cts

r»":.;,,:
1} %
Dinars et Centimes (30 541.08 DA). L et o
Fait 3 Tizi Ouzou, le: 12/04/2022
LE SOUSCRIPTEUR L’ASSUREUR
TALA Assurances

Bangue Extérieure d’Algérie
Agence ENIEM

/{"/

Tel: + 213 (0, 1173834 213(0) 2611 73 43 i
fax-+ 216,411,723, 213(0) 26.11.73.7% A5 -

www.tala-assurances.dg

fun e XC 06

/—__—_—'
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T

L5 nno2
29,01 2021 10:21 AM FAX 000000000 - Sael

?v - SOCIETE de GARANTIE du CREDIT IMMOBILIER
SPA au capital de 2.000.000.000 DA

UL S

REE; SGCUDEt/ MY/DFIN® B087/21 Alger, le 21/04/2021

L mdriune e | A lattention de Monsleur le Directaur

ace QLUD AIE

i ‘-Z%—“{ S: *a B,O?l ). Enlom

SECREIARIA Code Agence: 002-98

| . it

Objet: Notification d'accord
Vetre demande de souscription A 'asaurance individuelle
"Creditimmobiler* du  19/04/2021

Madame,Monsieur.

En reponse a vetre demande de souscription citée en objet, nous avons I'henneur da vous
{ransmettre ‘a police d'assurance concernant Ia relation suivante:

N° de police: 14-4-002-10422 Du: 21/04/2021
EMPRUNTEUR: DIERS LS [ViSrhiabding)
CO-EMPRUNTEUR:  -eeemeceeeee -
Conformément au décompte de prime ci-aprés:

I Prime nette HT: 13 500,00

r Frzis de Gestion HT: 1 500,00

| Toiz! prime HT: 15 000,00

I 7y 18.0% 2 850,00
Totai Prime TTC 17 850,00

Nous vous rappelons que la prime est dua dans un delai maximum de seixante (80) jours,
suivant la nofification de notre accord;

Aussi, le paiement est 2 effectuer sous bonne date de valeur, au compte de la SGCI, Ouvert
zuprés de lz banque BEA  sous le N” RIB 00200090900906071291

Veuilez agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos meilleures salutations.

Cité 260 Luggls, GARION 1 .OUBA- ALGER Tél: 02 TOUTHZCU Fax . 02370 01 BO/EYE2MVRINT Sita Web * wiwvw sgoide

r

Anhe xe © -
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22 AM FAX 000000000

af 10°

J"‘M

PR U, taeodl s

S6el
yope

Y M, A1 1A'

IETE DE GARAN
TIE DU CREDIT IMMOBLLIER. SPA ov capitol de 2 000.000.000 2/

! Numéro L‘E 1“ qu ‘A‘L@/

POUCE D’ASSURA
v NCE PO,

L REN;EIG.'\ FAENTS SUR LE 8! NL ENLFICIAIRE [LA BAN Ru?FDlr IMMOBI“EH AUX PARTIEVL 1
E-AHQ T —-—Q.L._ e ISRE,
(CODE AGENCE) ; 008
(HOM R ADRESSE AGENC

Telighane ‘GENCE) : BANQUE EXTERIEURE D'ALGERIE-2ONE INDUSTRIELLE Al SglDIR -OUED AISSI

one 026413209  Fox: 026413300  Mail:
| ‘..=§— EIGNCNY ENTS SUR L ¢ EDITAS;Uﬂ{_ = sl _—
VIONTANT DU CREDIT 3000 000,00 DA e s
VENSJATE 1713612 DA 4 Jurée du crédit - 228 Mo
Montart Jue I'aide CNL 000,29 DA
1 ~ Crédit Boné Oul I
{ . L ASSURE JENIPRUNTFUR) 3 RUNTEUR/CAYNICH —
NOM & "U"”m VoM & PIENDMA
NOM O3 JZUNE FILLE ' .
ne e DM DF IFUNT
ATE O NAISSANCE : 04/01/1967 DATF 02 NaIS T E ¢
PROFESSICN : SALARIE PROFESS O
POSTE OCCURE . CHARGE DES RELATIONS CLIENTS poste ocglit ¢
EMPLOVEUFR - ENIEM EMPLOY
REVENU VINSUILNIT- 75 787,3¢ DA revergliP ENSUEL MET DA

amers cu R 007 00090 (9805002132 25( _ | ‘

) . - ,————_‘___
JEDIT ASSURE —

crédit complémentalre
NON
FRGEGEVEY
= 2ur, MadamelAR AMRIOU MA

Objet du crecit
| _CONSTRUCTION

\nf3rmzneas reprs2s olus haur ety
+2 oafce, sont cont 0'1‘95 et 2s.

;m.rl tzzntion de la gerjiife SGCL:

NT DU CREOIT/VALY

“

EPy= (WMONTA

EEVENU TOTAL = (REVENU EMPS
75787,14DA

- BZi = (MENSUALITE / REVED
Juz tz Mertantge (2 pri

2

1

L ¢ 'IG'\EM'W'S 5 SUR LE BIEN IMMOBILIER O3JET DU,
ACSESST COMPLETE DU BIZN HYPGTHEQUL . VGE TAMA

DuD , céclae:
ves au erédit immotilier, otjet
formément aux cond t'ens

DU BIEN) * 100= 36,00 %

'OURABAI |- CNE MIZRANA - -TIZ ouZCy
Etat du Bien =

Valeurdu Bien | _ Type du Bien
NEUF

8 374 16_5,50 bA INDIVIDUEL
L BENSFIGAIRD (IS Sarguej

ety

Cate et siararues o 22t OS2y
et

TSUR + REVENU CO-EMPRUNTEUR)= k//// \oeOIr & AGEI D
/
l 7 AMRICU Riahmus

OTAL)* 100= 23,00 %
T1C) est de : 17 850.00 DA !

£} GFINENT DE L'ASSURE

{L'Emrunteur & Co- Empr v.mcur'

it @ Morsieur [k

phrefozire Cu Crécl,

Lt 3200 DI CONNAS

K2, 1/2dzmaoicel'e) : MR IMEROUANE MOHAIMED
zarcs des conditlons génarales da l'assutencs

‘:r-‘ vEnatLre oo ML

! Rt

(@

i "ok ClsioN
L3 S5 mut Eon accord sour ls goran
cels ufimgiieciyrinee ¢’ un montant de :
cans un g masirnum de B0 jours

tie du rr:J (X P r“vvmcr‘l'

At g5on- |

/ 7, ) oA
1, / ./_ v
A3/ 0%
DE UASSUREUR {S.G.CI) 1
Caze etyignatere da A rant RSN '
fii\

L sous récmive du paiemert |

r {\\

Fhne

- /‘____;r___‘

e, e



Table des matieres




Table des matieres

REMERCIEMENT
DEDICACES

LISTE DES ABREVIATIONS
LISTE DES TABLEAUX
LISTE DES FIGURES

SOMMAIRE
INTRODUCTION GENERALE ..ottt 1
CHAPITRE 01: NOTIONS GENERALES SUR LE CREDIT IMMOBILIER

INTRODUGCTION . ...ttt et e a e et e e s s e e e s st e e e te e e abaeeessaeeansaeeenneeennes 3
SECTION 1 : GENERALITE SUR LA BANQUE ......oooiiiiieiciseenee e 3
1. DEFINITION DE LA BANQUE.......ccciiiiieiieeese et 3
2. LES FONCTIONS DE LA BANQUE ...ttt 3
2.1.  Lacollecte des depPOLS (FESSOUITES) .....vivervrerueruereererierieseeresteseesessesseessessesessesseseesessesseeas 4
2.2, Ladistribution de Credit ..........cooiieieiiiiieie et 4
2.3.  Labanque en tant que Offreur de SEIVICES........cceviiiiiieii e 5
3. TYPOLOGIE DES BANQUES ......coootiiiiicie ettt st 5
3-1 La DanquUe PUDTIQUE ..ot 5
3-2 La banque COMMEICIAIE ........cciiiiiiii e 5
3-3 La Danque COOPEIALIVE ......ccueciiieiiiieec ettt e re e 6
3-4 La banque CENLIAlE ........ooeeece e 6
4. LE ROLE DE LA BANQUE ...ttt e e e nnne e 6
SECTION 2 : ASPECTS THEORIQUES SUR LES CREDITS ... 7
1. DEFINILION AU CIEOIT .....evieiiieictiee ettt sbesbesbenre s 7
2. LES CARACTERISTIQUES D’UN CREDIT BANCAIRE .......cccoceitiiiiiieieieseseees e 8
0 I - W 0T ) = o T SR 8
2.2, LB BBIMIPS .ttt n s 8
2.3. La promesse de remBOUISEMENT..........coiiiiiieiieie e re e sraesnaeen 8
A - 4 TS0 11T SRRSO UPTRSPSRRRO 8
3. LE ROLE DU CREDIT BANCAIRE ..ottt 9
4. Typologies de CréditS DANCAITES ..........coeiiiireiee e 9
4.1 LS CreditsS QUX ENETEPIISES ..veveerriiieeiteeteeteeste et e et e steeste st esteesteeaeesbeesbeeseesbeebeessesraesaeennesreeans 9
4.1.1 Les crédits d’eXploitations ........ocueieieiieriiieiie it nneesnne s 9
4.1.1.1 LS CrEUItS PAI CAISSE ....veeviireeieeeesiiesieetesteesteetesteesteassesseesseaseesseesseaseesseesseaseesseesseaneens 10

4.1.1.2 LesS Crédits Par SIGNATUIE ........c.coeitirierieeieeieie ettt sb et n e 12



Table des matieres

4.1.2 Les crédits d’ INVEStISSEIMENT. . ..cciuuriiiiieiiiiieiiiieesiieesieeesteeesaeeessbeesssseeessseesssseessssessnseees 13
4.1.3 Les Crédits financant le COMMErCe EXIEMEUN ..........ceevveieiieerie e se e 14
4.2 Les Credits auX PartiCUIIEIS........coiiiiiiiieiee e 17
4.2.1 Les crédits a 1a CONSOMMALION. ........c.cieiviiieiiiiieieeeiese e enens 17
4.2.2 Les Crédits iMmODITIEIS ......cviiiieiecece e 17
SECTION 03 : LES RISQUES ET LES GARANTIES LIES AUX CREDITS........cccccevrvenee 19
1. LES RISQUES LIEE AUX CREDITS BANCAIRE........cccooiiiiiiineseseese e 19
1.1, DEFINILION AU FISQUE ... eeuieieieietiiieseeeeie ettt ettt sb e be e 19
I 1Y, oTo] [T [ T3 VN 4 LT U1 SRR 19
1.2.1 LeS riSQUES BCONOIMIGUES ......veeveerieireeiteeseesteesteeseesseesseassesteestesssessaesseassessaessesssesseessennes 19
A, Le riSqQUE de CONTIEPAITIE. .......eiueeiieiecie ettt ste e e saeeneas 19
B. Le risque de HQUITITE ..ot 19
C. Le riSQUE OPEIAtIONNEL.....c..iiiiiieiieeiceie et 19
D I o[0T o (N - T ) USRI 20
E. Le riSQUE & ChaNGE........eeiieeie ettt sra s 20
F. Le risque de SOIVADITITE. .........ooviei e 20
1.2.2.1.8S QULIES TISQUES. ....cvveureeetestestesii et este sttt sttt b bbbttt e e e bbb b 20
ALLES FISUES tECNNTGUES ...ttt a e anes 20
B. LES FSQUES JUITAIGUES ....veveeieieieiieeie ettt ettt et e sta et e ste e e e nnaeneas 20
C .Les risques adminiStratifs ..........ccoiiiiiiiiiieiee e 21
2. LES GARANTIES LIEES AU CREDIT BANCAIRE.......cco oo 21
2.1. DEFINILION 08 QArANTIE .......eitiieiiieiieieieie ettt reere e 21
2.2, TYPOIOQie UES QArANTIES......cciiiiiieitie ettt s e e be e sre e b e e raeeres 22
2.2.1. Les garanties PersOnNElIES ..........cvviieiieie it 22
2.2.2. LeS garanties rEEIIES. ........cvii et 23
(010 ] N[0 I 11 [\ SRR 23
CHAPITRE 02 : LE FINANCEMENT DE L’ IMMOBILIER
INTRODUGCTION ... .ottt sttt e bbb sesbe st e e eseabeseeseesense e 24
SECTION 01 : GENERALITES SUR LE MARCHE IMMOBILIER ET BIEN
IMMOBILIER ...t e s e e e sae e e e snae e e snaaeennnaeaneeens 24
1. LE BIEN IMMOBILIER ....ooitiiiicitceee et 24
1.1. Définition du bien iMMODIHEr ... e 24
1.2. Les caractéristiques du bien iIMMODIHEr...........c.cooeiiie i 25

1.2.1. Un bien immobilier est immobile ... 25



Table des matieres

1.2.2. Un bien immobilier est un bien durable ... 26
1.2.3. Un bien immobilier est un investissement a long terme............cccovvevieevesienn e, 26
1.2.4. Un bien immobilier est un bien h&terogene ..., 26
1.2.5. AULIES CAraCtrISTIGUES. .....eiueiveieiiite ettt ettt 26
1.3. Typologie des biens IMMODIHEIS ........c.oooviiiiic e 26
1.3.1. 'immobilier reSIdentiel .........c.covveiiiiiiiee e 27
1.3.2. Autres types de biens immOobIlIErs...........ooviveiiiii i 27
2 .LE MARCHE IMMOBILIER ...t 28
2.1. Définition du marché iMmmMODIIET .........ccoviiiii e 28
2.2. Typologie du marché immobIlEr...........c.ooiiiiiie e 28
2.2.1. Le MArChe PrimMaire........ccccueiieiieeiiicie st sie ettt te et e st e e sae e e sraenreaneeas 28
2.2.2. Le MArché SECONTAITE .......cveiviiiecieeeeieie ettt e nnenne s 29
2.3. Les intervenants sur le marché immobilier ..........cccoveeiiiiic e 29
2.3.1. MAItrE A’ OUVIAZE ..eevveeneieiiiitieetieeiee sttt ettt ettt et e s se e e be e s sn e et e e saneenbeesnneenneas 29
B TR\ U (s B0 1A% PR 29
2.3.3. L’assemblé populaire communal (APC) .......cocoveiiiiiiiiiiiceceeee e 30
2.3.4. L’entreprise de r€aliSAtion .........ccccvviieiiiiiiiiiieii e 30
G T T I o] (0] 3T (=T SRR 30
2.3.6. LB NMOTAITE ....oviteieieieetie ettt ettt bbbttt bbb e bt esb e et e b nbesbesbenre s 30
2.3.7. AULIes aCteurs INTEIVENANTS.........civiiiereeie et see e ste e e e ste e sreeeeeneenneens 31
SECTION 02 : LA SITUATION DU MARCHE IMMOBILIER EN ALGERIE................... 31
1. LES FACTEURS INFLUENCANT LA DEMANDE DE L’ IMMOBILIER...................... 31
1.1, L’EVOIULION A@S TEVEIUES. . .eeieiiurrrieeiirieeeeitteeeesittteeesstteeeesssseeeeessssseeesansseeeesasreseessssnnessanns 31
1.2. L’évolution de 1a population e€n AIZEIIC.........ccuiiiiiiiiiiiiiiiii it 32
1.3. Evolution du parc 10gement N AIGEIIE.........ccuiiiirireieieesere et 32
2. ’EVOLUTION DU MARCHE IMMOBILIER EN ALGERIE ..., 34
2.1 AVANT 1086 ..ottt sttt ettt et st eerenre e 34
2.2, APIES L1980 .....veveeeiieieiee ettt ettt e et R et e bt enr et e 35
2.2.1. La loi n° 86-07 sur la promotion immobiliere...........cccceviiiiie i, 35
2.2.2. Loi bancaire du 19 @00t 1986 ........ccceiieriiieiieiie e 36
2.2.3. L0i 90-10 relative a la monnaie et au Crédit...........cvvvvvveieierenene e, 36
2.2.4 Le décret législatif n® 93-03 relative a ’activité immobilier...........c.ccccoovviiiiieiinnnne 36
2.2.5. Loi n°11-04 du 17 février 2011 sur la promotion immobiliere...........cccccovviiveiennnnne 37

2.3. Le nouveau dispositif de financement du 10gement.............coocvvieiiiene s, 37



Table des matieres

2.3.1. Les institutions chargées de la solvabilité de la demande ...........ccccoceeveviiiciicieenene 38
SECTION 3 : LE FINANCEMENT DE L’IMMOBILIER EN ALGERIE.........c.ccoeevrinnnane. 43
1-LE CREDIT IMMOBILIER AUX PARTICULIERS .......ccoiiiieee e, 43
1.1Définition de crédit immobilier aux PartiCUlIers ..........cccooveiiiriii i 43
1.2 Les caractéristiques de crédit immobilier aux partiCuliers...........ccccoeveeveeieevesiece e, 43
2. LES CREDITS IMMOBILIERS AUX PROMOTEURS .......ccoviiiieiceee e 45
2.1. Définition d’un promoteur IMmMODIIIET ...........oiviiiiiiiiiiie e 45
2.2. Définition de la promotion immODITIEre. ..........cccooiiiiiiiiie e 46
2.3. Les principes de financement de la promotion immobiliere ............ccooevvevevereneinseenan 47

2.3.1. La quotité de fINaNCEMENT .........coviiiii et 47

2.3.2. La durée du FINANCEMENT ......c.coviiiiiiiiieieie e 47

2.3.3. Lamobilisation du Crédit..........cccviiiiiieieccse e 48
2.4. La typologie de la promotion immobiliere............cocoeriiiiiiiiiieeee e 48
2.4.1. LA PROMOTION IMMOBILIERE PUBLIQUE .....oviviiiiiiesietesiesieseesesteseesassesieaesessessesassesneseas 48
3.2 - Les Crédits auxX PromMOLEUIS PIIVES ......ccveieeieeieseesieeeeseesteesteseesteessesssesseesseaseesseesseaneens 49
(010 ] N[ I 157 [\ ST T 49

CHAPITRE 03 : ETUDE ET ANALYSE D’UN DOSSIER DU CREDIT IMMOBILIER AU
SEIN DE LA BEA

INTRODUCTION ... .ottt ettt et be st e teseebe st e e e seabesteseasesse e 50
SECTION 01 : PRESENTATION DE L’AGENCE BEA ........ooooieecee e 50
1. Historique et présentation de la Banque Extérieur d’ AIZErie.........ccvvvviiiiinieniniciicnennns 50
1.1. Lacréation de Ja BEA ...ttt 50
O o 111 (o [ [N SRS SOPRUPRSRS 51
2. STRUCTURE ET ORGANISATION DE LA BEA ...t 53
2.1. Organigramme de 1a BEA ... 53
2.2. Organisation générale de [a BEA ........coi i 54

2.2.1. La Direction générale adjointe finance & développement regroupe..........ccccceuvene.... 54

2.2.2. La Direction générale adjointe engagement regroUpe .........ccvevververieeieeresieeseesieanens 54

2.2.3. La Direction Générales adjointe internationale regroupe .........cccccveververesieesivesennens 55
2.3. La CHENLEIE CIDIEE.......c.eeeee et 55
3. PRESENTATION DE L’AGENCE BEA 098 OUED AISSI TIZI-OUZOU............c.......... 56
3.1. Organigramme de 1’agence BEA 98 ... 56
3.2. FONCLION e Ta BEA ... 58

3.2. 1. L& COMIMEICE EXEEITRUI .ovvvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeseseeeeeeeeseesnssnesennsssennnennnnnnnnes 58



Table des matieres

T o) - o | SRS TTTPTRRN 58
3.2.3. Le service de comptabilite...........c.ooveiiiiiiiiie e 61
R TP S0 R T 14 V00 )10 1) o PR 61
3.2.5. L8 SEIVICE CAISSE ..e.vviveetieuiesiiesieetesteeste e teeste st e te e st et e st e seesreesbeeseeeseesbeenbenseesreenteaneeas 61
SECTION 02 : LES ETAPES D’ETUDE D’UN DOSSIER D’UN CREDIT IMMOBILIER
.................................................................................................................................................. 61
1. DISPOSITIONS GENERALES ..ottt 61
2. CONDITIONS GENERALES ...t 62
2.1: Conditions d'@IIGIDIIITE .........c.eiiiieieee e 62
2.3: Nature des opérations a fINANCE ...........ccceiiiii i 63
3: CONDITIONS DE FINANCEMENT ....oiiiiiiiieieeses et 63
TR Y (o ) - T o LU o1 =T L SRS 63
3.2: APPOIE PEISONNE ...t 64
TR O I TU == (U 1ot =T [ SRS T PP 65
3.4: Remboursement du CrEIT .........cccuiieiiiiie e 65
3.5 GGANANTIES ...veeuveetieciie ettt et et e st et esse e teeste e s e e ae e st e eneenteeneeeRe e Reenteeneenreeneeeneenreens 66
4. MODALITES DE MISE EN (EUVRE DU CREDIT .....c.cooiiiiiiieicie e 67
4.1: CONSEILUTION AU AOSSIET ...ttt sttt sb et sreenesnee s 67
4117 LES SAIAMIES ..veveeeieee sttt bbbttt nb e nnenre s 67
4.1.2: Autres particuliers : (Commergants, Professions Libérales, Artisanales) ................. 68
4.2. Documents spécifiques a la nature de l'opération & financer ...........ccccoovvveveininennnienns 68
4.2.1 Acquisition d'un logement sur plan aupres d'un promoteur immobilier...................... 68
4.2.2: Acquisition d'un logement neuf fini auprés des promoteurs immobiliers.................. 68
4.2.3: Construction d'un logement INAIVIAUEL.............ccoveiiiiiiieii e 69
4.2.4: Acquisition d'un logement auprés d'un partiCulier ..........ccoeovvereiereseiee e 69
4.2.5: Extension de logement iNdIVIAUE ...........coooe i 69
4.2.6: Aménagement de lOgEMENL .........cooiiiiiii e s e et 70
4.3 TraiteMeNt dES AOSSIEIS .....o.viiiiieitiiiieieetieie ettt bbbttt b et st sbe b 70
4.3.1: VErification AU JOSSIEN ......cveiieiiirieiiiiiisiieiee ettt 70
4.3.2: ETUAR AU UOSSIEE ...ttt e enreeste s e sneenaeaneesreenneaneeas 71
4.3.3: Décision d'oCtroi et NOtITICALION. ..........ccciviiiiiiicice e 72
4.4, Mise en 0eUVIC AU CIEAIT.......ceciiiiiiiiiiiiiiee ettt et e e st e e e e e e e e e erbr e e e e anaeeeeas 74
A4, 1 PrEAlADIES. ...t 74

4.4.2. IMODTTISATION TU CIEIT. ... uuueeieteteeeteieeteteeeeeeeeteeeeeeeeee e e s eeseseeeee e s e s s eseesnsnnnsssnnnnnnns 75



Table des matieres

SECTION 03 : ETUDE D’UN CAS PRATIQUE AU SIEN DE LA BEA-BANQUE........... 76

3.1, 1dentification AU CHENT.........coiiiiieieeee e e 76

3.2. Etude d’un dossier de Crédit.........coiiuiiieiiiiiie et 77
3.2.1. Calcul de la capacité de rembOUIrSEMENT .........ccceruririrerieirere s 77
3.2.2. Calcul de la durée de rembOUISEMENT........cceieiiiirieieieie et 77
3.2.3. Calcul de la commission de geStiON ........c.cceieeiiiiieiiece e 77
3.2.4. Calcul du montant du Crédit aCCOIdE ...........cooceiiiiriiiee e 77
3.2.5. Calcul d’apport PerSONNEL..........cccviiiiiiiiiiiieii e 77
3.2.6. Calcul de 1a prime d’aSSUTANCE ........ceieeriiiiiiieitiei et 78
3.2.7. Calcul de 1a MenSUALITE...........coeiiiieiiieee e 78
3.2.8. Phase de reCOUVIEIMENT ........oiviiiiiiiiiieieeiceee ettt bbb 78

CONCLUSION GENERALE ...ttt e et nae e nae e snneeens 80

BIBLIOGRAPHIE

ANNEXES

TABLE DES MATIERES

Résumeé



Résumé

Le logement constitue de nos jours un besoin de premiere nécessité pour tout un chacun, il est
sans doute I’une des priorités majeures des politique et il reste 1’élément primordial pour une
relance a I’activité économique d’une nation, un simple salarier ne peut jamais acquérir un
bien immobilier avec son propres salaire a la fois pour cela le client fait recours a la banque
donc le client et la banque son devenu indissociable.

L’objectif de notre travail est de savoir comment s’effectue le financement bancaire de crédit
immobilier, pour cela nous avons effectué un stage pratique au sein de I’agence BEA 098 de
Oued Aissi ou nous avons vu la procédure suivie dans le traitement d’un dossier d’un crédit
immobilier. Apres avoir verifié le document fournis, le client est déclaré €ligible.

Les Mot clés : Le crédit immobilier, La Banque Extérieur d’Algérie, Financement, Crédit
bancaire, Logement, Bien immobilier, Clients, Banquier.

Summary

The housing constitutes nowadays a need of first necessity for everyone, it is undoubtedly one
of the major priorities of the policy and it remains the primordial element for a revival has the
economic activity of a nation, a simple wage earner can never acquire a real estate with its
own wages at the same time for that the customer makes recourse to the bank thus the
customer and the bank it’s become inseparable.

The objective of our work is to know how the bank financing of real estate credit is carried
out, for that we carried out a practical training course within the agency BEA 098 of Oued
Aissi or we saw the procedure followed in the treatment of a file of a real estate credit. After
checking the document provided, the customer is declared eligible.

Key words: Real estate credit, The External Bank of Algeria, Financing, Bank credit,
Housing, Real estate, Customers, Banker.
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