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INTRODUCTION GENERALE

L'immobilier en Algérie joue un réle crucial dans I'économie du pays. Il est considéré
comme l'un des secteurs clés de l'activité économique et de linvestissement. Il est sans

conteste I’une des priorités majeures de la population.

Dés I’indépendance, I’Etat Algérien a ressenti I’importance du secteur de I’immobilier
dans le développement économique et le bien-étre de la population, mais le secteur était
caractérisé par une insuffisance de la production, seules les entreprises de batiments placées
sous la tutelle des collectivités locales, les directions de I’habitat et les ministres dans le cadre
de programmes centralis€s, intervenaient dans le secteur et avaient pour seul client I’Etat qui

financait ses propres fonds I’'immobilier.

Cependant, la crise de logement que connait le pays depuis I'indépendance et qui est
principalement due & une importante croissance demographique a poussé les pouvoirs publics
a remédier a cette situation critique, et ce en engageant des réformes d’ordre structurel et

institutionnel.

Ces réformes avaient pour principaux objectifs d’impliquer les banques commerciales dans
le financement de ce secteur par 1’octroi de crédits immobiliers aux particuliers, mais aussi de
créer un marché hypothécaire par la mise en place de nouvelles institutions, notamment la
Société de Refinancement Hypothécaire (SRH), la Société de Garantie des Crédits
Immobiliers (SGCI) et le Fond de Garantie et de Caution Mutuelle de la Promotion

Immobiliere.

Partant de ces faits, I’objet de notre travail consiste a analyser le role de la CNEP-Banque
dans le financement du secteur immobilier, notre problématique est ainsi centrée autour de la

question suivante :

Dans quelle mesure la CNEP banque contribue-elle au financement de I’immobilier ?

De cette question centrale découle des interrogations secondaires qui permettent d’affiner
davantage notre question centrale.

1. Quels sont les modes de financement de I’immobilier proposés par la CNEP Banque ?

2. Quelles sont les conditions exigées par la banque pour accéder au crédit immobilier ?

3. Quelles sont les caractéristiques et types de crédits immobiliers ?

1



Introduction générale

4. Quels sont les risques découlant de 'octroi de crédit immobilier et quels sont les

moyens de protection.

Pour tenter de répondre a ces interrogations, nous avons formulé les hypotheses suivantes :
Hypothése 1: La CNEP- Banque offre plusieurs modalités de financement de I’immobilier.
Hypothése 2: La CNEP-Banque dispose de moyens diversifiés lui permettant de se prémunir

contre le risque de crédit immobilier.

Pour mener a bien notre travail, nous avons effectué une recherche bibliographique et
documentaire, englobant une consultation des ouvrages, revues, articles, mémoires et des sites
internet. Nous avons ¢été également amenées a effectuer un stage pratique d’un mois au sein
de la CNEP Bangue agence 803 de Tichy. Ceci nous a permis de mieux comprendre la

procédure du financement bancaire de I’'immobilier.

Afin de répondre a notre problématique, nous avons structuré notre travail en trois
chapitres :

Le premier chapitre, sera consacré a la présentation du marché immobilier ou nous
passerons d’abord en revue les caractéristiques de ce marché, puis nous donnerons un apercgu

sur la politique du financement de I’immobilier en Algérie.

Dans le deuxiéme chapitre, nous tenterons d’expliquer qu’est ce que le crédit immobilier
et ce en présentant ses caractéristiques, son montage, les types de garanties et risques
rencontrés par la banque lors du financement de I’immobilier et les différents moyens de

gestion de ces risques.

Le dernier chapitre, qui constitue notre cas pratique, est consacré a 1’étude d’un dossier
d’un crédit immobilier et cela a travers un cas concret financé par la CNEP Banque (agence
803 de Tichy).



Chapitre 1 : Le marché de I’immobilier en Algérie : organisation et financement

Chapitre 1: Le marché de l’immobilier en Algérie : organisation et

financement

Introduction

Les biens immobiliers sont des biens qui peuvent étre affectés soit a un usage résidentiel,
soit a un usage de production, ou a des services publics et culturels. Economiquement, un bien
immobilier est un produit ; il est le résultat de la combinaison de deux facteurs : la
construction et le sol, mais seul la construction fait I’objet de production. Et apres la
destruction on retrouve, en principe, le sol intact. L’immobilier est un bien durable qui génere
un service et fait I’objet de transactions économiqueS. La détention d’un bien immobilier
constitue un droit sur les recettes qu’ils peuvent générer. Cette caractéristique fait du produit

immobilier un actif physique (a distinguer des actifs immatériels)?.

D’un autre c6té, la raison d’étre des biens immobiliers est d’héberger des individus ou des
activités, ces actions se manifestent sur différents marchés, ou interviennent des agents

économiques qui exploitent ses dimensions : de bien, service et actif.

Ce chapitre est scindé en deux sections. Dans la premiére, nous passerons en revue les
caractéristiques des marchés immobiliers, leurs types, les intervenants et les produits existants
sur ces marchés. Dans la deuxiéme, il sera question de faire un apercu sur la politique du

financement de I’immobilier en Algérie.

Section 1 : Le marché de immobilier en Algérie

Il existe divers types de marchés immobiliers dans lesquels participent plusieurs
intervenants. Ces marchés sont la résultante de deux composantes principales a savoir : ’offre
et la demande, qui représentent des transactions sur les biens immobiliers et notamment sur

les logements qui constituent une part trés importante.

Pour bien prendre connaissance du fonctionnement du marché de I’immobilier, nous allons

d’abord définir le bien immobilier, présenter les principales caractéristiques de celui-ci, puis

! Serradj T, « Le marché de I'immobilier en Algérie : Situation, Acteurs et stratégies » Mémoire de magistére
en sciences de gestion, option Management, Université d’Alger, 2008, p 13.
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nous procéderons a une étude de ces deux composantes qui dépendent de plusieurs facteurs.

Enfin, nous passerons en revue les principaux intervenants sur ce marché.

1. Qu’est ce que bien immobilier
Dans cette sous section, il sera question de définir le bien immobilier et d’énumérer ses

principales caractéristiques.

1.1.  Définition
Est considéré comme bien immobilier, tout droit réel ayant pour objet un immeuble, y
compris le droit de propriété, ainsi que toute action ayant pour objet un droit réel immobilier.

Tous les autres droits patrimoniaux sont des biens meubles.?

1.2. Caractéristiques des biens immobiliers

Dans I’étude des biens immobiliers, qui traditionnellement regroupent les terrains a batir et
les constructions, plusieurs caractéristiques apparaissent comme fondamentales et spécifiques
qui sont essentiellement : I’immobilité, la durabilité, leur rdle patrimonial en tant qu’actif réel,
I’hétérogénéité, et enfin il différe par son emplacement, ce dernier est un critére trés important

dans la détermination de sa valeur.

1.2.1. L’immobilité

Le bien immobilier est I’ensemble du cadre bati et du support foncier, qui est situé dans un
endroit bien précis. Il est par définition immobile, il ne peut pas étre déplacé. Cette
caractéristique d’immobilité rend encore plus difficile I’ajustement entre I’offre et la demande
sur le marché immobilier, contrairement aux biens mobiliers (déplacables) qui rendent I’offre

et la demande plus flexibles.

1.2.2. La durabilité

Le bien immobilier se caractérise par une durée de vie économique tres longue, il est un
investissement a long terme, soit :

> Un colit d’acquisition trés important ;

> Un financement trés long.

1.2.3. Actif réel

2 Article 684 du Code civile Algérien
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L’immobilier est un élément essentiel de la constitution, de la formation et de la croissance

de patrimoine des ménages.

1.2.4. Hétérogénéité

On dit que les biens immobiliers sont hétérogénes, car deux biens ne peuvent jamais étre
les mémes. Ils peuvent étre trés semblables, mais ne peuvent avoir les mémes coordonnées
géographiques. Les biens immobiliers ont plusieurs caractéristiques d’hétérogénéité
extrémement détaillées, au point que chaque immeuble a sa particularité tels que : leur taille,

leur accessibilité, leur orientation, leur forme®

2. Structure du marché de Pimmobilier
Le marché immobilier est le marché des transactions immobiliéres direct des vendeurs ou
locataires (offre) et des acheteurs (demande) qui échangent les biens immobiliers et en

particulier sur les logements qui en constituent la part la plus importante. *

Comme tout marché, le marché de I’immobilier est structuré en deux composantes : une

offre et une demande.

2.1. Les déterminants de la demande

La demande dépend essentiellement des facteurs suivants :

2.1.1. Le facteur démographique
Il est important d’analyser 1’évolution démographique et sa répartition géographique
étant donné qu’elles déterminent les besoins sociaux d’une nation et qu’elles permettent de

déterminer le niveau de la demande ainsi que les prévisions des besoins en logements neufs.

2.1.2. Le niveau des revenus et I’évolution des taux d’intérét
Le niveau des revenus a une incidence immédiate sur le niveau de la demande, car un
niveau assez ¢levé offre plus de possibilités d’acquisition d’un logement.

Par ailleurs, on constate que le taux d’intérét peut avoir deux effets :

3 Granelle J.J, « Economie et urbanisme : du foncier a ’immobilier 1950-2008 », Edition 1’Harmattan, Paris,
2009,p 67.

* Ouadah Rebrab S, « La politique de I’habitat en Algérie entre monopole de I’état et son désengagement »,
Communication présentée au colloque international organisé par ’ENSSEA, 2012, p 6.
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e Un effet de levier, dans le cas d’une baisse des taux, qui encouragera les ménages a
recourir au financement bancaire.

e Un effet de massue, dans le cas contraire, ¢’est-a-dire, une hausse des taux d’intéréts,
le colt du financement bancaire devient lourd a supporter par les ménages qui

recourront a d’autres financements.

2.2. Les déterminants de I’offre

L’offre dépend essentiellement des facteurs suivants :

2.2.1. Le coefficient d’occupation du sol

Les constructions sont soumises a des limitations en matiére de proximité et de la hauteur
des batiments. Celles-ci sont imposées pour éviter I’anarchie, et pour faire respecter les régles
d’architecture en matiére immobiliere.
D’autant plus, les constructions ne doivent répondre a certaines conditions concernant la

qualité des matériaux utilisés, le volume des pieces...etc.

2.2.2. Le foncier urbain
Le foncier est un support a 1’urbanisation ; la disponibilité des terrains urbains est un des
facteurs déterminants de I’offre de logement parce que ’acces facile aux terrains pour la

construction permet la réalisation rapide des projets d’habitation.

3. Typologie de I’immobilier
Les biens immobiliers peuvent étre repartis en: immobilier résidentiel, immobilier

professionnel et les autres types d’immobiliers. °

3.1. L’immobilier résidentiel

On appelle « immobilier résidentiel » tout immobilier destiné & un usage d’habitation a
titre de résidence principale ou secondaire, c’est-a-dire il comprend tous les biens construits
dans le but de loger des personnes (logements, résidence avec services, résidence de

tourisme).

® Quadah Rebrab S, op.cit, p 8.
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3.1.1. Le logement
C’est I’endroit ou l'on se met a I’abri tels que les appartements, les villas et les
constructions individuelles. Il représente une résidence principale, & usage quotidien. Ou

encore le terme désignait originellement le systéme de répartition spatiale des lieux habités.®

3.1.2. Les résidences avec services
Ce sont des habitations ou logent une catégorie de personnes trés précise, offrant des
services spécifiques comme les maisons de retraite pour les personnes agées ou les cités

universitaires pour les étudiants.

3.1.3. Les résidences de tourisme
Ce sont des ¢établissements commerciaux d’hébergement, faisant I’objet d’une occupation a
la journée, a la semaine ou au mois, tels que les hotels et les autres auberges ou sont

proposées des formules d’hébergement touristiques particuliéres.

3.2. L’immobilier professionnel
Il représente les biens par référence a la fonction d’une activité commerciale qui est

exercée.

3.2.1. L immobilier commercial
Il est destiné a exercer une activité commerciale tels que les centres commerciaux, les

cinémas, les super marchés...etc.

3.2.2. L’immobilier de bureau
Ce type d’immobilier abrite des directions sans aucune manipulation de marchandise, il est

destiné a des activités purement administratives.

3.2.3. L’immobilier industriel
Ce type abrite les activités industrielles, de la fabrication jusqu’au stockage de la

marchandise. Il s’agit par exemple des usines, des entrepdts ...etc.

6 Segaud M ; Bonnaire S ; Berny J, 1998, « Logement et habitat : I'état des savoirs », Edition La découverte,
Paris, 1998, p 6 et 7.
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3.3. Autres types de 'immobilier
Il s’agit évidement : des mosquées, des hopitaux, des écoles, des cimetieres, des biens de

I’Etat (casernes, prisons...), et de 'immobilier de loisir (musées, parcs d’attraction...etc.).

4. La segmentation du marché immobilier
Il existe deux types de marché de I’immobilier en Algérie, a savoir le marché primaire et le

marché secondaire”’ :

4.1. Le marché primaire
C’est le marché qui propose la cession ou la location de nouveaux biens immobiliers

n’ayant pas fait I’objet d’une occupation préalable.

4.2. Le marché secondaire

C’est le marché d’occasion qui propose la revente ou la location des immeubles
préalablement vendus sur le marché primaire, appartenant a des particuliers qui sont les
principaux intervenants. Ce marché se caractérise par sa concentration exclusive sur

I’immobilier ancien.

5. Les intervenants sur les marchés immobiliers

Jusqu’a la fin des années 80, I’Etat était le seul intervenant sur le marché immobilier.
Depuis, des réformes ont été entreprises dans le secteur de I’habitat qui a connu un
changement radical en introduisant de nouveaux intervenants. Le déroulement d’une
opération immobiliére s’cffectue en trois phases essentielles qui sont : la production, le

financement et la commercialisation®.

5.1. La production
C’est la premiére phase du déroulement d’une opération immobiliére et elle implique trois

principaux intervenants qui sont :

" Quadah Rebrab S, op.cit, p 9.
8 Berraghda L., Mahiou S, « L’innovation dans le domaine du crédit immobilier aux particuliers. Cas de la
CNEP Banque », mémoire de I’école supérieure de banque, 2010, p10.
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5.1.1. Le maitre de I’ouvrage

Le maitre d'ouvrage est « toute personne 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 a construire »°

Le maitre de I’ouvrage est tenu de :

» Mettre en place le financement du projet ;

* Réunir les conditions administratives pour la réalisation du projet ;

* Sélectionner les maitres d’ceuvre et les entreprises de réalisation ;

« Controler I’évolution de la réalisation.

Le maitre d’ouvrage peut é€tre soit un promoteur, soit une entreprise de promotion

immobiliére, ou bien tout simplement un particulier qui peut réaliser I’ouvrage pour son

propre compte.

5.1.2. Le maitre d’ceuvre
Le maitre d’ceuvre est désigné par le maitre d’ouvrage pour la réalisation, I’étude et le suivi
des travaux. Il peut étre une personne physique ou morale ayant des compétences nécessaires,

il peut étre un architecte ou un bureau d’études.

5.1.3. L’entreprise de réalisation
C’est la personne chargée de la réalisation du projet sur le terrain. Cette derniere doit étre
conforme aux plans établis par le maitre d’ceuvre suivant les conditions des contrats signés

avec le maitre de I’ouvrage et le maitre d’ceuvre.

5.1.4. Le Promoteur

Un promoteur immobilier est la personne qui achéte le terrain, finance les emprunts,
choisit les architectes et entrepreneurs et surveille la construction d’immeubles pour les
vendre ou les louer. Donc c’est un agent économique réalisant une activité de promotion
immobiliere, telle que définie par le décret législatif n® 93-03 relatif a I’activité immobilicre, a
savoir : « I’ensemble des actions concourant a la réalisation ou a la rénovation des biens

immobiliers destinés a la vente, la location ou la satisfaction des besoins propres ». Les biens

® Article 07 du décrit législatif n°® 94-07 du 18 mai 1994, relative aux conditions de la production architecte et a
la ’exercice de la profession d’architecte.

10 Charane R, «L’analyse des crédits d’investissement a travers les crédits immobilier», mémoire de master en
sciences financieres et comptabilité, Université de Tizi-Ouzou, 2018, p 7.
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immobiliers concernés peuvent étre des locaux a usage d’habitation ou des locaux destinés a

abriter une activité professionnelle, industrielle ou commerciale™.!

Il existe en Algérie deux catégories de promoteurs®? :
e Les promoteurs privés : qui se spécialisent dans les opérations de promotion et de
ventes de produits immobiliers.
e Les promoteurs publics : ils interviennent dans les programmes de I’Etat pour le
logement promotionnel.
Ils sont représentés en Algérie par les OPGI, EPLF, AADL, CNEP-IMMO.

5.1.5. Les organismes préteurs
Les banques jouent un role fondamental dans le financement de I’immobilier a travers les

crédits bancaires accordés afin de permettre un désengagement progressif de I’Etat.

5.2. Le financement

La production immobiliere nécessite des montants assez élevés pour la réalisation, ces
financements sont assurés par le maitre de ’ouvrage en général qui gere les capitaux engagés
pour son ouvrage, il doit suivre le processus de financement qui se fait par ses apports

personnels et/ ou par le financement des établissements bancaires et financiers.

5.3. La commercialisation
Ce sont les opérations de vente en I’état, vente sur plans et les logements locatifs, elles sont
assurées par les entreprises de promotion immobiliére, les agences immobiliéres, les

particuliers et les bangues.

Section 2 : Le systéme de financement de I’'immobilier en Algérie

L’examen de la politique du logement en Algérie permet de distinguer deux périodes ; La
période avant 1987 qui était caractérisée par une predominance du programme de logement
social ou I’Etat était en tant que promoteur dominant, et la période d’aprés qui a connu la mise

en place d’une séric de réformes pour stimuler 'offre du secteur privé en matiére de

11 Décret législatif n° 93-03 relatif a I’activité immobilicre.
12 Brun J., Driant C., Segaud M, « Dictionnaire de I’habitat et du logement », Edition Armand Colin, Paris, 2002,
p17.

10



Chapitre 1 : Le marché de I’immobilier en Algérie : organisation et financement

construction, et la création d’institutions spécialisées et de quelques organismes rattachés au

secteur®s.

1. Le monopole de I’Etat avant 1986
Durant cette période, le secteur de I’habitat était sous 1’autorité de I’Etat, I’offre n’émanait
que de lui sur le marché immobilier. A cette époque, I’on ne parlait que du logement social

qui occupait une part importante dans les différents plans nationaux.

De 1962 jusqu’a I’avenement de la loi bancaire de 1986, I’Etat détenait le monopole de
financement du secteur de I’habitat en Algérie, cette période est caractérisée par un processus
d’opérations immobilieres peu rapide car I’Etat était présent a toutes les étapes : la production,

le financement, et 1’attribution.

1.1. Le logement pendant la période (1962-1966)

L’Algérie avait hérité d’une situation socio-économique déplorable, la situation du
logement deja alarmante ne pouvait pas étre une préoccupation majeure pour les dirigeants
confrontés a la recherche d’une stabilité politique.!* Le parc de logement a été réduit a
1.161.371 en 1963 avec un déficit de 1.072.979 logements, cette situation était causée
essentiellement par :*°
- Le bouleversement des structures administratives et exécutives par la rupture organique et

structurelle avec la métropole.

- Le départ massif d’un million d’européens titulaires des plus hauts revenus contribuant a

45% du produit fiscal.
- La baisse du rythme de la construction et les destructions causées par la guerre.

En 1966, apres 3 années d’efforts de construction, les autorités algériennes sont arrivées a
élever le parc logement a 1.980.000 logements et le TOL devenait alors (avec le départ massif

des européens) 6,1.1°

B3 Lasla Y ; Oukaci K, « Le marché du logement en Algérie : Quel état des lieux ? » Revue des Sciences
Economiques, de Gestion et Sciences Commerciales, Volume: 11, n° 01, 2018, p 400 — 414.

14 Abdelkafi J, « Pénurie de logement et crise urbaine en Algérie », Revue Technique et architecture n°329,
Paris, 1980, p114.

15 Idem,p 115.

16 Souami T, « Le foncier : un enjeu pour techniciens aussi. L’illustration de la décennie 1990 en Algérie»,
Revue Autre part, volume 2, n° 34, p 61.
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En 1964, la charte nationale stipulait que (les logements abandonnés par les européens ne
suffisent plus, il faudra prévoir 75.000 logements nouveaux dans les villes en plus de 65.000 a

prévoir dans les compagnes).

1.2. Le logement dans la période 1967-1977

Le bilan économique de la décennie 1967-1978, fait ressortir état de la réalisation de
385.000 logements, ajoutés aux 1.784.404 constructions ordinaires recenseées en 1966,
donneraient état de 2.169.904 logements en constructions ordinaires.’

Un examen de recensement en 1966 et 1977 de la population et du parc immobilier fait
apparaitre un déficit chronique comme illustré dans le tableau 01.

Tableau 1 : Le parc immobilier en Algérie pour la période 1966-1977

Années Population Parc de logements Taux
d’occupation
Secteur 1966 3.710.000 645.218 5,7
urbain 1977 7.095.000 911.398 7,7
Secteur 1966 8.387.344 1.324.670 6,3
rural 1977 10.177.000 1.297.314 7,8
Total 1966 12.097.347 1.979.888 6,1
1977 17.272.000 2.208.712 7,8

Source : Hamidou R, « Le logement : un défi », Edition OPU, Alger, 1989, p 56.

1.3. L’avénement du logement particulier

Durant la décennic 80, la loi de cession des biens de I’Etat a beaucoup favorisé le
processus de passation de propriété (privatisation), ce qui a défini le levier principal de la
promotion sociale urbaine et du contrat patrimonial. La cession des biens de I’Etat débuta

aprés la promulgation de la loi 81/01 du 07 février 1981.%8

Cette loi est considérée comme I’acte juridique fondateur de la nouvelle politique urbaine.
A partir du 15 juin 1980, les pouvoirs publics ont fixé les grandes lignes d’une orientation de
la politique économique plus souple et qui vise la satisfaction des besoins sociaux. L’objectif
principal était de faire de I’ Algérie une société de propriétaires et non pas de locataires. A titre
d’exemple, le taux d’Algériens locataires était de 1966 : 70%, en 1987 : 22%, en 1998 :
13,8% et en 2008 : 14,8%.2 Cette politique visait trois éléments : satisfaire les besoins de la
population, absorber le déficit accumulé en logement et se débarrasser d’un patrimoine

immobilier tres lourd a gérer.

17 Benamrane D, « Crise de I’habitat », Edition CREAD, Alger, 1980, p57.
18 Souami T, op.cit p 61.
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Ensuite, la loi du 04 février 1986 apporta les ajustements suivants : les biens pouvaient étre
revendus immédiatement apres leur acquisition, élargissement de la cession aux locaux de
grande surface a usage commercial, artisanal ou industriel, ouverture d’acces aux biens de
I’Etat a des personnes morales, et enfin, définition plus restrictive de la notion du logement de
fonction. Cette loi a facilité les transactions des surfaces destinées notamment a 1’usage
commercial et donc au développement économique du pays. Ainsi, I’Etat a opté pour une

nouvelle politique a partir des années 90 dont les principaux facteurs sont les suivants :

e La déconnexion franche sans ambiguité entre les actes de puissance publique et
de régulation de I’Etat d’une part, et les actes économiques de financement,
d’aménagement foncier et de batir d’autre part. Ces derniers devront étre a
I’avenir le seul fait des opérateurs économiques publics et privés,

e La refonte de la réglementation et la clarification des roles a I’effet de :
soustraire le cycle de production des biens et des services de I’habitat a toute
intrusion de caractére administratif.

e Assurer la cohérence de I'utilisation des instruments de régulation tels que
I’allocation des budgets, crédits, subventions, aides, bonification d’intéréts et les
dépenses fiscales.

e La dotation des collectivités locales de prérogatives, d’instruments et des
moyens permettant de jouer un role positif de prise en charge des préoccupations
des citoyens. Avec le manque de sources de financement, que I’Etat doit prendre
en considération, I’intérét est orienté, ces derniéres années, vers le financement
du logement. Cette période a €té prise dans un contexte économique, caractérise
par la baisse des ressources financieres globales du pays, qui s’est traduite par
une diminution conséquente des crédits alloués annuellement a 1’habitat. Ainsi, si
en 1986 les consommations des crédits étaient de I’ordre de 9,5 milliards de DA,
ils n’ont été que de 3,9 milliards de DA en 1989.%°

1.4. Le logement dans la période 1987-1997
Devant I’inefficacité de la politique menée et la réduction des capacités financieres de
I’Etat ; il était devenu évident que I’Etat ne pouvait plus et ne devait plus étre le seul offreur

sur le marché du logement et que ce dernier devait s’ouvrir a I’initiative privée pour permettre

19 safar Zitoun, M, « Etat Providence et politique du logement en Algérie: Le poids encombrant de la gestion
politique des rentes urbaines », Revue Tiers Monde, 2012, n° 2, p. 89-106.
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aux pouvoirs publics de consacrer leur intervention au profit des couches les plus

défavorisées.

La nouvelle orientation de la politique de I’Etat en matiére du logement tend a la
substitution a 'offre étatique de logements une offre privée. Les pouvoirs publics limitant
leurs interventions a la réglementation du marché et au soutien financier des ménages a
revenus faibles et intermédiaires. C’est dans cet esprit que dés 1986, un cadre juridique de la

promotion immobiliére a été mis en place.

% Laloi sur la promotion immobiliére
Avec la promulgation de la loi n°86-07 du 04 Mars 1986, les pouvoirs publics ont tenté de
mettre en place un cadre juridique ayant pour objectifs? :

- 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 ;

- Insertion du logement dans le financement bancaire de I’économie.

- Faire intervenir les différentes institutions en matiére de logement et réduire ainsi

le poids qui pesait sur I’Etat.

Cependant, la mise en ceuvre des dispositions de cette loi n’a pu avoir les effets escomptés
du fait des limites intrinséques de cette loi. Cette loi présente un certain nombre de limites, a
savoir :

e Les modalités du financement contraignantes (limitation du crédit a 50% du co(t de
I’investissement et interdiction de 1’utilisation des apports des réservataires), fait de la
consécration de la formule de vente par acte de réservation avec contribution de dépéts
de garantie incessible ;

e Le promoteur est assimilé a un simple souscripteur ;

e L’objet de la promotion immobiliere est limité au seul logement destiné a la vente.
Compte tenu de ce qui précede, la refonte de cette loi s’imposait, et c’est ’objet du
décret Iégislatif n°93-03 du 01Mars 1993.

20 La loi n°86-07 du 04 Mars 1986 relative a la promotion immobiliére.
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% Le décret législatif n°93-03 relatif a I’activité immobiliére
Ce texte visait I’amendement de la loi n°86-07 dans ses dispositions les plus contraignantes

au développement de la promotion immobiliére.

L’activité de promotion immobiliere est définie dans I’article n°02 de ce texte comme étant
I’ensemble des actions concourant a la réalisation ou a la rénovation des biens immobiliers
destinés a la vente, la location ou la satisfaction des besoins propres. Les biens immobiliers
concernés peuvent étre des locaux a usage d’habitation ou des locaux destinés a arbitrer une

activé professionnelle, industrielle ou commerciale.

Les principaux amendements ont porté sur la nature juridique de ’activité de la promotion
immobiliere. Les nouvelles dispositions de la loi conferent a la promotion immobiliere un
caractere 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, administrations).

Il vise aussi, la consécration de la formule de vente sur plan en lieu et place de la vente sur
réservation, avec pour consequences :
- Le transfert juridique de la proprieté du bati en fonction des paiements ;

- La mobilisation des acquéreurs aux fins de financement de la réalisation ;

A Tinstar du cadre juridique de la promotion immobiliére, le schéma du financement de
I’immobilier a fait I’objet d’une modification en 1997 puisque les pouvoirs publics ont voulu
permettre une intervention plus accrue et surtout plus efficiente du systeme bancaire. Cette
refonte du schéma du financement a porté sur 2L

e La suppression du monopole de la CNEP-Banque sur le financement de I’immobilier
et 'ouverture de ce créneau d’activité a I’ensemble des banques ;

e La mise en ceuvre d’un plan du financement basé sur la contribution :
v Du promoteur par la mobilisation de son autofinancement ;
v Des acquéreurs par la mobilisation de leurs apports personnels ;

v" Du concours bancaire.

2L Shia Y ; Kherchi Medjden H, « Le secteur de I’habitat en Algérie : Etat des lieux », Revue des Sciences
Commerciales, Numéro Spécial 01, 2017, p 116.
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e La mise en place d’un nouveau cadre intentionnel du financement de I’immobilier, ces
institutions sont en nombre de cinq :

% Les institutions chargées de la solvabilité de la demande : telles que, la Caisse
Nationale du Logement (CNL), le fonds de garantie et de caution Mutuelle de
la Promotion Immobiliers (FGCMPI), la Société de garantie des crédits
Immobiliers (SGCI), la Société Algérienne des télécommunications
Interbancaires et de la Monétique (SATIM). Ces quatre instituent s’occupent

de la couverture des banques contre le risque d’insolvabilité des emprunteurs.

» L’institution changée du refinancement hypothécaire: la Société de

L)

Refinancement Hypothécaire(SRH). Cette derniere fournit aux banques des

ressources longues a travers le financement hypothécaire.

Section 3 : L'implication des banques dans le processus de financement du logement

A partir de 1997, le systéme de financement du logement connaissait une évolution
caractérisee d'une part, au niveau des sources de financement, par une implication des
banques dans le processus de financement et une transformation de la CNEP, d'autre part au

niveau institutionnel par la mise en place d'institutions nouvelles.

1. Au niveau des sources de financement
Le systéeme bancaire doit désormais participer au financement du logement que ce soit au
niveau de la promotion immobiliére (destinée a la vente ou a la location) ou aux ménages

pour l'accession a la propriété d'un logement (promotionnel ou auto construction).

Les entreprises de réalisation bénéficiaient donc des moyens nécessaires a la réalisation
des programmes retenus. La promotion immobiliere financée selon un schéma s'articule
autour de l'injection des moyens financiers par les banques dans le circuit de financement du
logement, de I'implication du promoteur sur le plan financier, de la contribution des ménages
a travers l'apport initial et/ou leur épargne, et de l'accessoirement de l'octroi d'aides aux

ménages par I'Etat.

La solvabilité des ménages, revient pour les banques a leur donner la possibilité de
constituer des apports personnels et d'obtenir un financement adéquat a leurs besoins. Dans
cette mesure, les banques sont mises a la disposition des ménages le produit épargne

logement, en offrant aux épargnants un crédit en contrepartie de leurs dépots réguliers et
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préalables d'une certaine durée. Le montant du crédit est modulé en fonction de la capacité
des épargnants a rembourser. Quand a I'Etat, il contribue également a la solubilisation des
ménages a travers les aides fournies compte tenu des prix pratiqués sur le marché et du

niveau des revenus des ménages?.

1.1. La transformation de la CNEP

La CNEP portait le nom de la CNEP-Banque a partir du 6 avril 1997, en obtenant son
agrément en tant que bangue en toutes les attributions bancaires prévues dans la loi relative a
la monnaie et au crédit. Ce statut devait lui permettre de diversifier ses activités, d'accéder au
refinancement de la banque centrale, et d'introduire une concurrence entre les banques en

termes de financement de I'habitat?s.

Il était donc nécessaire de desengager la CNEP du financement du logement social en
recentrant ses activités sur le financement des programmes promotionnels, deésormais le
logement social est pris en charge par I'Etat et financé par ses ressources budgétaires.

La transformation de la CNEP s’est accompagnée d’un changement sur plusieurs niveaux :

» Au plan institutionnel :

e En tant que caisse: la CNEP est placée sous la tutelle du ministére des finances et
régie par une loi spécifique. Elle est caractérisée par un champ d'action et une
autonomie reduite et son développement ne pouvait étre hors du pouvoir de
I’administration.

e En tant que banque: elle est régie par le code de commerce en tant que SPA sous
le controle de la Banque d'Algérie et de la commission bancaire, sa politique de
développent est du ressort de son conseil d'administration et la mise en ceuvre
revient aux gestionnaires.

Au niveau du systéme bancaire ; le nouveau statut lui a permis :

e D'acquerir un pouvoir de création monétaire c'est-a-dire faire plus de crédit.

e De délivrer des cheques aux clients et d'ouverture du compte a vue.

e D’accéder au refinancement de la Banque d'Algérie: assurer le refinancement des
crédits accordeés et par conséquent de développer sa capacité de financement en toute

sécurité.

22 Ziani L, « La politique du financement du logement en Algérie », communication présentée au Colloque
international : La crise du secteur de logement, le 23 et 24 mai, Médéa, 2012, p 7.
23 Document de la CNEP Banque.
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En matiére de la politique monétaire; la CNEP est intégrée dans:
e Le systeme de contrdle de la Banque d'Algérie (BA).
e Les mécanismes de garantie du dépdt mis en place par la BA.

e Le bilan de la CNEP est intégré dans le calcul des statistiques monétaires de la BA.

Au plan des instruments de gestion: A partir de 2000 la CNEP a développé de
nouveaux instruments de gestion il s'agit :

e Des rapports d'activité mensuelle fondés sur des programmes d'action.
e Du développement des instruments de gestion des ressources humaines.

e Du suivi des résultats des agences.

Ces changements sont accompagnés d'une modification dans la politique suivie par la
CNEP en matiere d'octroi des crédits aux promoteurs immobiliers et aux ménages. S'agissant
de ces promoteurs, le montant du credit immobilier était limité au maximum a 70% du co(t
global du projet. Ce qui permet une implication accrue du promoteur dans la gestion du

projet

La CNEP soutient également I'effort des particuliers pour acheter un logement (neuf, selon
la formule vente sur plan), ou construire une maison (individuelle ou collective, extension

d'une construction déja existante, amenagement d'une habitation).

Le financement bancaire du logement reste confronté a de nombreuses difficultes,
particulierement celles liées au probleme de recouvrement des créances et de production des
ressources. A cet effet, I'introduction d'institutions financiéres qui se chargent de la question

de refinancement et de la solvabilité de la demande était plus que nécessaire

1.2. Les autres banques impliquées dans le financement de I’'immobilier

Le financement de I’immobilier a été pour long temps le monopole de la CNEP/Banque.
Comme la demande dans ces secteurs croit de plus en plus, d’autres banques se sont vues
attribuées la tache de financer I'immobilier. A part la CNEP considérée comme banque
principale du financement de 1’immobilier, on citera d’autres banques qui accordent elles
aussi des crédits immobiliers. On cite®* :
- Le crédit populaire d’Algérie (CPA).

24 Ziani L ,op.cit, p 10.
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- La banque nationale d’ Algérie (BNA)
- La banque de développement local (BDL)
- BNP Paribas El Djazair
- El Baraka Banque
- Société Générale Algérie (SGA)
- Banque d’ Agriculture et développement rural (BADR)
- Banque Extérieure d’Algérie (BEA)
De plus, une nouvelle formule de financement de I’immobilier a été introduite. I1 s’agit du

crédit immobilier & taux bonifié.

Par ailleurs, une nouvelle formule de financement de I'immobilier a été introduite.

Il s'agit du credit immobilier a taux bonifié.

La bonification des taux d’intérét des préts destinés a I’acquisition d’un logement rural ou
I’acquisition d’un logement promotionnel est une nouvelle formule de financement pratiquée
par les banques deja citées. La gamme des préts hypothécaires concernés par la bonification

du taux d’intérét est :

Le prét pour la construction d'un logement rural.

Le prét pour l'acquisition d'un logement promotionnel collectif fini.

Le prét pour I'acquisition d’'un logement promotionnel collectif dans le cadre
d'une vente sur plan.

Le prét pour l'acquisition d'un logement social participatif collectif fini.

Le prét I'acquisition d'un logement social participatif collectif dans le cadre d'une

vente sur plan.

Le taux d’intérét bonifi¢ a 1% est appliqué au crédit octroyé dans le cadre de la codébition
ou avec caution, si le résultat de la sommation des revenus mensuels nets des deux personnes
est inférieur ou égal a six (06) fois le SNMG (salaire national minimum garanti). Par contre,
un taux d’intérét bonifi¢ de 3% appliqué au crédit octroyé dans le cadre de la codébition ou
avec caution si le résultat de la sommation des revenus mensuels nets des deux personnes est

supérieur a six (06) fois et inférieur a douze (12) fois le SNMG.

2. Au niveau institutionnel
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La réforme a concerné la mise en place d'institutions financiéres permettant au systéme
bancaire de participer au financement du logement et de maitriser les risques y afférents. Il
s'agit principalement de la Société de Refinancement Hypothécaire(SRH), la Société de
Garantie des Crédits' Immobiliers(SGCI), le Fonds de Granite et de Caution Mutuelle de la
Promotion Immobiliére (FGCMPI), la Société d'Automatisation des Transactions
Interbancaires(SATIM)?,

2.1. La société de refinancement hypothécaire (SRH)

La SRH est une société par action, ayant le caractére d'établissement financier
soumis a la réglementation bancaire en vigueur, crée le 29 novembre 1997, ses
actionnaires sont : le trésor public, les banques et les compagnies d'assurance
publiques. Son objectif principal est le financement des portefeuilles de crédits
hypothécaires octroyés aux ménages par les banques et établissements financiers

dans un systéeme de financement de logement a moyen et a long terme®°.

La SRH a pour missions principales :

. d
évelopper l'intermédiation financiere destinée au financement du logement afin de
réduire la pression sur le budget de I'Etat;

e participer au développement du marché financier et favoriser Il'octroi du crédit
hypothécaire, en permettant aux banques et établissements financiers d'exercer cette
activité dans des conditions de liquidité et de garanties favorables et ce, dans un
contexte concurrentiel.

e Emettre sur le marché financier des obligations ou autres valeurs mobilieéres aux
caractéristiques similaires a celles a refinancer.

e Développer l'expertise en matiére de structuration des émissions obligataires.

e Développer la standardisation des normes de souscription des préts hypothécaires.

% Chikhi D; Mammasse M..M, « Le financement bancaire de I ‘immobilier. Cas de la CNEP-Banque agence
213 Bejaia », mémoire de Master en Sciences Financieres et Comptabilité, option Cornptabilité et Audit (CA),
2018, p 28.

%6 Chikhoune Y ; Semeoune O ; Bourim Z : Le Financement Bancaire de L’immobilier en Algérie : cas de la
CNEP Banque, mémoire de Licence en sciences économiques, option : MBEF, Université de Béjaia, 2013, p 15.
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2.2. La société de garantie de crédit immobilier (SGCI)

Le logement est un élément important dans I'amélioration du bien étre social de la
population. La priorit¢ de refinancement hypothécaire et de procurer les ressources
financieres nécessaires (moyen et long terme) et les mettre a la disposition des intermédiaires
financiers (les banques) pour le financement du logement. A ce titre les banques n‘auront plus
de difficultés a s'occuper du probléme de disponibilité et de l'adéquation de ressources.

La SGCI est une société d'assurance qui garantit les banques contre l'insolvabilité de leur
client ayant bénéficié des crédits hypothécaires, elle contribue aussi a la stabilité du systeme
financier en Algérie, puisqu'elle offre une garantie aux banques sur les crédits octroyés, ce
qui leur permet de pondérer leurs créances hypothécaires a hauteur de la couverture offerte,
conformément a l'article 17 de l'instruction 74-94 de la Banque d'Algérie.

Elle offre une couverture du risque relatif au crédit (risque se rapportant a lI'emprunteur et a
la propriété) moyennant d'une prime d'assurance calculée en fonction du ratio prét/valeur et

qui refléte le niveau du risque encouru?®’.

L'assurance insolvabilité est la couverture offerte par l'assureur a la banque contre
L'incapacité définitive de l'assuré de procéder au remboursement du crédit due
essentiellement a :

» La perte de I'emploi.

» Le surendettement.

» la degradation de la capacité de remboursement.

» La rupture du ménage dans le cas ou le conjoint est codébiteur.
» La perte de la deuxiéme source de revenu (caution, codebiteur).

Elle permet une meilleure gestion du risque en matiére de crédit hypothécaire, transfert
risque. L avantage d'assurance insolvabilité pour les préteurs (banques) est une augmentation
des volumes de crédits ainsi la gestion des risques et la réduction des exigences en matiére de
constitution des provisions et l'acces a la titrisation. Et pour les emprunteurs c'est I'acces au

crédit.

2.3. Le Fond de Garantie et de Caution Mutuelle de la Promotion Immobiliére
(FGCMPI)
Le fond a pour objet de garantir les paiements, effectués par les acquéreurs et revétant le

caractere d'avance a la commande, regus par les promoteurs au titre d'un contrat de vente sur

27 Chikhi D ; Mammasse M..M, op.cit, p 32.
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plans. Le FGCMPI est un partenaire au service :
e De I'acquéreur: il garantit les avances faites aux promoteurs.
e Du promoteur: il lui offre une caution et peut ainsi utiliser légalement les avances
des acquéreurs.
e De la banque: il lui permet d'intervenir dans un dispositif sécurisant, diminution et
limitation du risque crédit.
Il faut noter que la garantie d'un projet peut étre partielle ou totale. Le promoteur
immobilier peut vendre sur plans une partie de son projet. La partie restante peut étre

commercialisée en utilisant d'autres formules.

Pour les opérations de vente sur plans, le promoteur est tenu de couvrir ses engagements
par une assurance obligatoire prise auprés du fonds de garantie et de caution mutuelle de la
promotion immobiliere. L'attestation de garantie est obligatoirement annexée au contrat vente
sur plans. L'assurance du fonds donc garantit a lI'acquéreur le remboursement des paiements
percus par le promoteur immobilier en cas d'insolvabilité de ce dernier qui doit étre prouvée

par voie judiciaire c'est-a-dire un jugement ou un arrét qui prouve les cas ci-apres:

Le déces du promoteur sans reprise du projet.

e Ladisparition dument constatée.

e L'escroquerie dument constatée.

e La faillite ou la dissolution de la société de promotion immobiliere.

e La liquidation par anticipation.

Tant que le promoteur immobilier est vivant et présent, c'est lui qui doit répondre a toutes

ses défaillances.

2.4. La Société d'Atomisation des Transactions Interbancaires et de Monétique
(SATIM)

La SATIM a été créée en 1995 pour mettre a la disposition des banques un systeme interne
de gestion qui suggére que les transactions se rapportant a la monétique, la commande des
chéquiers et la création d'une centrale de risque. Cette derniére propose la mise en place d'un
réseau informatique interbancaire spécialisé pour prévenir le cas d'insolvabilité des
particuliers a cause d'un surendettement. En effet, la possibilité donnée aux ménages de
contracter des préts auprés de plusieurs banques, peut provoquer une incapacité de

remboursement. La centrale gérée par la SATIM se charge donc de la connexion de
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1’ensemble des banques pour éviter une telle situation?.

Conclusion
Nous arrivons au terme du premier chapitre de notre mémoire qui a pour but de donner un
apercu général sur le marché de I’'immobilier en Algérie, et toutes les caractéristiques propres

a ce dernier ainsi qu’a celui relatif au crédit immobilier.

Nous avons vu que le bien immobilier est un besoin vital et un facteur d’intégration social
trés important, d’ou la présence croissante d’une demande exprimée par le désir des ménages
a accéder a la propriété d’un bien, a laquelle répond une offre subordonnée a plusieurs

facteurs.

Aussi nous avons vu que I’état a pris en charge le secteur de ’habitat, mais 1’insuffisance
de T’offre par apport a la demande persiste, d’ou la mis en place un nouveau dispositif de
financement regroupant plusieurs institutions afin de faciliter I’octroi de crédit immobilier et

la mise en place d’un cadre réglementaire de la promotion immobiliere.

28 Chikhoune Y ; Semeoune O ; Bourim Z, op.cit, p 22.
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Chapitre 02 : Le crédit immobilier en Algeérie

Le crédit immobilier est un crédit de longue durée qui est destiné a financer ’acquisition
ou la construction d’un logement ou encore le financement des gros travaux d’aménagement

ou d’extension d’un logement®’.

Ces derniéres années le crédit immobilier a connu un développement assez important en
Algeérie. Et la CNEP Banque qui joue un réle important dans le financement de 1’habitat est
appelée a se diversifier pour satisfaire les besoins de la clientéle de ce type de crédit

notamment dans un contexte de concurrence bancaire.

Ce chapitre, est scindé en trois sections. Dans la premiére section, nous présenterons le
crédit immobilier en s’intéressent a ses caractéristiques, les modes de financement de
I’immobilier proposés par la CNEP Banque ainsi que les conditions exigées par celle-ci pour
accéder au crédit immobilier. Dans la deuxieme section, nous exposerons les risques et
garanties liés au financement de I’'immobilier aux particuliers. Enfin, dans la derniére section,

nous nous intéresserons aux moyens de gestion des risques.

Section 1 : Montage du dossier du credit immobilier au niveau de la CNEP Banque
L’immobilier est I'un des secteurs les plus prometteurs. La concurrence dans ce domaine

s’accroit de manicre considérable, et pour rafler les parts de marché, les banques s’intéressent

de plus prés a I’étude des caractéristiques de la clientéle et la segmentation des produits

bancaires et ce, afin de répondre au mieux aux besoins d’ une population diversifiée.

Dans cette section il sera question d’expliquer la procédure d’octroi de crédit immobilier
par la CNEP banque mais avant de le faire, il nous semble nécessaire de définir et de

présenter les principales caractéristiques du crédit immobilier.

1. Définition et caractéristiques des crédits immobiliers
Dans ce qui suit il sera question de définir et de présenter les principales caractéristiques

des crédits immobiliers.

57 In : www.lkeria.com, consulté le 17/05/2023.
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1.1. Définition

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 hypothéque 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

’achat, la construction, la rénovation ou I’extension d’un bien immobilier®®

1.2. Les caractéristiques des crédits immobiliers aux particuliers
Les crédits immobiliers présentent plusieurs caractéristiques, dans ce qui suit nous citons

les plus importantes en prenant comme exemple celui de la CNEP Banque.

1.2.1. La quotité de financement

La quotité de financement de financement représente le montant du crédit a accorder a
I’emprunteur par la banque. Elle est calculée sur la base du prix de cession, de devis estimatif
ou de la valeur de la garantie selon le type de financement ne dépassant pas généralement 90
% du montant de ’investissement immobilier a 1’exception des préts hypothécaires « jeune »
qui peuvent atteindre 100 % jusqu'a la limite de la capacité de remboursement®®, cette derniére

peut varier comme suit :

Tableau 2 : La quotité de financement accordée a I’emprunteur

Quotité de financement Montant maximum du crédit

° 90 % peuvent atteindre 100 % dans le

cas du crédit « jeune ».

. 70 % si le prix du M2 > 300.000 DA 50.000.000 DA

70% 100.000.000 DA si le ratio P/V< 70%
60% 200.000.000 DA si le ratio P/V < 50 %
° Rachat de créance: 100% du capital

restant dQ au créancier initial. 500.000.000 DA

Source : Document interne de la CNEP Banque.(2018)

1.2.2. Ladurée
La durée du prét hypothécaire se considére en fonction du type du crédit et 1’age du

postulant qui ne doit pas dépasser 75 ans (70 ans dans le cadre d’une location habitation), soit

%8 Berraghda L., Mahiou S, « L’innovation dans le domaine du crédit immobilier aux particuliers. Cas de la
CNEP Banque », mémoire de I’école supérieure de banque, 2010, p 11.
59 Article 6, DR N°1519/2018 du 23 octobre 2018
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une durée de 30 ans a I’exclusion du « prét jeune » qui peut atteindre 40 ans. Dans le cas d’un

cautionnement la durée est définie en fonction de I’emprunteur le plus agé.

1.2.3. Le différé

La durée du crédit immobilier comprend, le plus souvent au début de I’emprunt, la période
de différé qui peut aller jusqu’a 36 mois. Il a donc pour effet, au client, de mobiliser les fonds
nécessaires pour commencer le remboursement (retarder le remboursement du capital) et
comme a la banque d’accroitre le colt final de I’emprunt. 1l existe deux types de différé a

savoir :

a. Le différé partiel : qui est la période ou le client est disposé du remboursement du
capital emprunté, il ne paie que les intéréts et la prime d’assurance.

b. Le difféeré total : ou il ne paie rien jusqu’a ce qu’il consolide son prét, il commence a
rembourser tout a la fois (les mensualites + les intéréts intercalaires de la période de
différé).

1.2.4. Le taux d’intérét
Le taux d’intérét est défini comme la rémunération qu’un emprunteur est tenu de payer a
la banque en contrepartie du colt du crédit. Les crédits immobiliers peuvent étre accordés

avec un taux fixe ou variable.

a. Le taux d’intérét fixe : c’est-a-dire que le taux d’intérét est fixe jusqu'a la fin du
crédit, donc 1’échéancier de remboursement est connu a I’avance.

b. Le taux d’intérét variable : c'est-a-dire qu’il peut varier a la hausse comme a la
baisse, donc I’échéancier de remboursement sera aussi variable.

c. Taux bonifié : appliqué pour les postulants afin d’acheter un logement promotionnel ;
collectif ou a la construction d’un logement rural.

d. Taux préférentiel : appliqué pour les épargnants sur la partie du crédit représentant
trente (30) fois le montant des intéréts cumuleés.

e. Taux ordinaire : appliqué pour les non épargnants.
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Tableau 3: Les taux d’intéréts créditeurs et débiteurs appliqués par la CNEP banque
Crédits aux particuliers Taux annuel

Construction, aménagement logement et acquisition de logement et de terrain,
rachat de créance.

3 Epargnant titulaire d’un compte épargne logement (LEL). 5,75%
3 Epargnant titulaire d’un compte épargne populaire (LEP). 6,25%
. Non épargnant. 6,50%

Prét hypothécaire «jeune » construction, extension, acquisition de logement
neuf /ancien

. Epargnant 5%
o Non épargnant 6%

-Construction d’un logement rural ou acquisition d’un logement promotionnel
collectif neuf.

-Crédit bonifié avec un taux de référence de 6%, réparti comme suit : 1% ou 3%

a la charge de ’emprunteur et 5% ou 3% a la charge du trésor public, en | 6%
fonction du revenu de ’emprunteur.

Locaux commerciaux (Acquisition, construction et aménagement).

. Epargnant titulaire d’un compte épargne logement (LEL). 5,75%
. Epargnant titulaire d’un compte épargne populaire (LEP). 6,25%
o Non épargnant 7,00%
Location habitation.

. Epargnant et non épargnant 7,00%
Crédit pour le personnel CNEP banque

o Crédit immobilier. 3,50%
o Crédit consommation 4 ,00%

Source : Document interne de la CNEP Banque.(2018)

1.2.5. Capacité de remboursement
La capacité de remboursement est le montant de I’échéance mensuelle que I’emprunteur

doit verser dans son compte pour le remboursement de sont prét.

a. Pour les résidents en Algérie
» Cas 1:Un seul emprunteur
Les quotités maximales de la capacité de remboursement des résidents en Algérie « un seul

emprunteur sont résumées dans le tableau 4.
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Tableau 4 : Les quotités maximales de la capacité de remboursement des résidents en
Algérie « un seul emprunteur »

Quotité maximales du revenu mensuel net.

Revenu mensuel Salariés du secteur  Salariés  du Commercants/

publics, retraités et secteur privé. Artisans.
professions libérales.

(1.5) le SNMG <revenu < (02) Le | 35% 30% 25%
SNMG
(02) le SNMG <revenu < (04) Le | 40% 35% 30%
SNMG
(04) le SNMG < revenu < (08) Le | 50% 45% 40%
SNMG
Supérieur a (08) %le SNMG 55% 50% 45%

Source : Document interne de la CNEP Banque(2018)

» Cas 2 : Co-emprunteur

Les quotités de la capacité de remboursement des résidents a 1’étranger « Co-emprunteur ».

Tableau 5: Les quotités de la capacité de remboursement des résidents a I’étranger
« Co-emprunteur »

Lieu de résidence Revenu Quotité maximale du solde du
revenu

> L’un a DPétranger et La capacité de

I’autre en Algérie. Déduire le (S.N.M.G) et les | remboursement totale, c’est la

crédits contractés a I’étranger | sommation de la capacité de
signalé par le client du revenu | chacun d’eux.

> Co-emprunteurs mensuel net du postulant et

résidents a I’étranger (en/hors | convertir le solde du revenu

communauté européenne). en monnaie locale « DA » en
fonction de la cotation du 35%
jour.

Source : Document interne de la CNEP Banque (2018)

1.2.6. Périodicité de remboursement

Le remboursement périodique de prét correspond au paiement a 1’organisme préteur, a
chaque terme prévu au contrat, une partie du capital et des intéréts (éventuellement les frais
d’assurance). Il s’effectue souvent avec des échéances mensuelles a annuités constantes,
comme il existe un remboursement a principal constant, toutefois, le client peut anticiper le

remboursement partiel ou total de son crédit & un moment donné.

8 Amara M, « le financement bancaire de I’immobilier au particuliers » ; mémoire de ’Ecole Supérieure de
Banque, Alger, 2018, p 32.
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a. Remboursement par annuités constantes

Dans ce cas, 1’échéance est une charge constante qui comprend I’intérét du capital restant
dd et une part du capital. C’est le type de remboursement utilisé par la CNEP banque ainsi
que par la majorité des banques algériennes

b. Remboursement a principal constant
L’emprunteur est appelé a rembourser mensuellement une partie identique du capital

principal, et il paie les intéréts sur le capital restant dd.

c. Remboursement par anticipation
Le remboursement anticipé est une faculté donnée a un emprunteur de rembourser (avant

le terme prévu au contrat) un crédit.

d. Remboursement « In Fine »
Le remboursement du crédit se fait en totalité (capital +intéréts) a la fin de la durée du credit

bancaire.

2. Montage du dossier du crédit immobilier au niveau de la CNEP Banque
Pour le montage d’un dossier de crédit le chargé de crédit demande au client plusieurs

documents.

2.1. Constitution du dossier administratif

Le dossier administratif comprend les piéces suivantes :

e Une demande de crédit diment renseignée, signée avec indication du montant de
crédit sollicité par le postulant 5 (formulaire CNEP banque) ;

e Une demande d’adhésion a I’assurance ADE (CARDIF EL DJAZAIR) dldment
remplie et signée avec la mention « lu et approuvé » ;

e Un extrait de naissance n°12 ;

e Une fiche familiale pour les postulants mariés ;

e Une copie de la piece d’identité (CNI ou PC)

e Un certificat de résidence ;

e Une autorisation de consultation de la centrale des ménages « CREM »

e Relevés des intéréts arrétés au jour de la demande des livrets LEL ou LEP ;

81 Postulant : emprunteur principal et/ou le codébiteur, la caution.
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e Attestations de cession de droit d’intéréts si nécessaires et fiche familiale justifiant le

lien parenté (pour les postulants épargnants).

e Mode de remboursement
Autorisation de prélevement sur compte cheque (formulaire CNEP banque) diment légalisée ;
v Domiciliation irrévocable du salaire ;
v Ordre de virement permanant pour les personnes domiciliées chez les confréres ;
v Cheque CCP barré et autorisation de prélévement sur compte CCP cheque (formulaire
CNEP banque)
v Justificatif du revenu.5?
Tableau 6 : Les piéces nécessaires pour la constitution du dossier « administratif » de
credit
Travailleur de la fonction publique Travailleur auprés d’un employeur privé

Piéces communes.

. Original de Dattestation de travail et relevé des émoluments selon modéle CNEP banque
(de moins de 03 mois) ;
° Copie de la carte de sécurité sociale ou de la carte CHIFA ;
o Extrait de role de moins de 03 mois,
o Attestation d’affiliation CNAS ;
. Relevé bancaire ou postal d’une année en cas de

domiciliation du salaire auprés des confréres ou les CCP.

Pour les postulants retraites. Pour les commercants, profession libérale ou artisanale

° Attestassions de retraite o Certificat d’imposition des trois derniers
exercices, délivré par les services des imp6ts ;
. Copie de I’agrément ou du registre commerce ;
. Copie de la carte d’identification fiscale du
postulant ;
o Attestation de mise a jour CNAS et /ou CASNOS

et un extrait de role récent, les deux, datés de moins d’un
mois a la date de dépdt du dossier du crédit.

o Autorisation de consultation de la centrale des
risques,

o Copie des statuts de la société pour les personnes
morales.

Pour les postulants non résidants

. Les documents justifiant la résidence, I’activité, le revenu, diiment authentifiés par le
consulat d’Algérie dans le pays de résidence.

Source : Tableau réalisé par nos soins & partir des documents fournis par la CNEP Banque.

62 Note DCP n°603/14 du 17/06/2014
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2.2.

Constitution du dossier technique

Le dossier technique comprend les piéces suivantes : ®3

2.2.1. Crédit destiné a la construction individuelle d’une habitation

Les pieces a fournir sont :

v

Copie légalisée de I’acte de propriété du terrain ou certificat de possession du
propriétaire ddment publié et enregistré livret foncier du bien a hypothéquer pour les
zones cadastrées ;

Le certificat négatif d”hypotheéque ;

Copie légalisée des permis de construire en cours de validité (moins de trois ans)
émanent de la DUCH et de ’APC ;

Un rapport d’expertise, établi chez 1'un des experts conventionnés avec la CNEP ;
devis descriptif et estimatif des travaux restant a réaliser si les travaux de construction
ont commence ;

Permis de construire en cours de validité, la construction doit étre entamée dans un

délai d’un an a compter de la date de sa délivrance.

a. Prét complémentaire

Les piéces a fournir sont :

v

v
v
v
v

b.

Demande de prét complémentaire ;

Rapport de visite de chantier, situation physique et financiére du logement ;
Justificatif des revenus récents ;

Accord pour la régularisation de I’hypotheque ;

Un permis de construire renouvelé dans le cas ou les travaux des gros ceuvres ne sont

pas encore achevés a 100%.

Aménagement, extension ou  surélévation, locaux commerciaux

Les piéces a fournir sont :

v

Livret foncier du bien a hypothéquer pour les zones cadastrées ou un acte de propriété

du bien enregistré et publié ;

V' Certificat négatif d’hypothéque ;

v Permis de construire en cours de validité pour surélévation, extension ;

8 Formulaire CNEP Banque.
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v Un devis estimatif et descriptif des travaux a réaliser ;

v Un rapport d’expertise et d’évaluation établi par un architecte conventionné ou par les
services techniques du réseau.

2.2.2. Construction rurale

Les pieces a fournir sont :

e Acte de propriété du terrain enregistré et publié ou un certificat de possession du
terrain délivré par le président de I’APC, diment enregistré et publié ;

e Une décision d’¢éligibilité au soutien de I’Etat dans le cadre de 1’habitat rural délivrée

par la commission de Wilaya compétente.

2.2.3. Achat d’un terrain
Les piéces a fournir sont :
v' Le livret foncier du bien ou acte de propriété du bien au nom du vendeur enregistré et
publié ;
v' Promesse de vente notariée ou la fiche de renseignements sur la transaction
immobiliére, modele CNEP, diment renseignée ;
v Une décision d’attribution du terrain avec indication du prix de cession et superficie
ou promesse de vente notariée « auprés d’une agence financicre »
2.2.4. Achat aupreés d’un logement auprés d’un particulier
Les piéces a fournir sont :
v' Le livret foncier du bien ou acte de propriété du bien au nom du vendeur enregistré et
publié ;
v' Promesse de vente notariée ou la fiche de renseignements sur la transaction
immobiliére ; modele CNEP diment renseignée ;
v' Certificat négatif d’hypothéque ;
v" Un rapport d’expertise avec reportage photographique établi par un bureau d’études
retenu par la CNEP ;
v" Certificat de conformité dans le cas ou le logement a financer est achevé mais n’est

pas porté sur I’acte de propriété du terrain sur lequel il est édifié.
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2.2.5. Achat d’un logement auprés d’un promoteur
L'achat d'un logement aupres d'un promoteur immobilier se référe a I'acquisition d'un bien
immobilier neuf, généralement en cours de construction ou sur plan, directement aupres d'une

entreprise de promotion immobiliére.®*

Tableau 7 : Les piéces relatives au bien immobilier pour achat d’un logement aupres

d’un promoteur
Vente sur plan « VSP »

. Acte de « VSP » notarié dument
publié et enregistré, indiquant toutes les
conditions de paiement.

. Attestation d’affectation ou de
réservation du logement sur plan.

. Attestation de ’apport personnel
Verse.

. Copie de ’attestation de garantie
délivrée, au promoteur par
le(FGCMPI), en cours de validité et
garantissant le bien objet du crédit.

Le recueil de I’hypotheque avant la
mobilisation.

Logement fini

o Décision d’attribution du logement
delivrée par le promoteur, indiquant le prix
de cession, la consistance et I’adresse du bien
objet de la transaction.

o Attestation de remise des clés du
logement, mentionnant la date de la livraison
et le prix définitif.

o Certificat de conformité du logement.
. Rapport d’évaluation établi par les
services techniques du réseau confirmant
I’achévement du projet voir le logement
objet du financement

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP Banque.

2.2.6. Locations habitation

Les piéces a fournir sont :

v Engagement de location établi par le propriétaire bailleur (model CNEP) ;

v Une copie de I’acte de propriété ou du livret foncier du bien objet de la location.

2.2.7. Achat d’un local commercial et/ou professionnel auprés d’un particulier

Les piéces a fournir sont :

v Une copie de I’acte de propriété du local au nom du vendeur enregistré et publié ;

v' Promesse de vente notariée ou la fiche de renseignement sur une transaction

immobiliére (formulaire CNEP-banque) diment renseigné ;

V' Certificat négatif d’hypothéque récent ;

<\

Rapport d’évaluation du local établi par un BET retenu par la CNEP-banque.

v Une décision d’affectation (attribution) de local délivrée par le promoteur indiquant le

prix de cession.

64 Document fourni par la banque
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3. Traitement du dossier de crédit
L’étude du dossier de crédit se déroule a travers des étapes que le banquier doit
obligatoirement respecter car ces dernieres sont jugées nécessaires afin d’éviter d’éventuels

complications, défaillances ou risques.

Le chargé clienteéle est tenu d’accueillir respectueusement le client, le renseigner
soigneusement sur les produits commercialisés et les modalités d’octroi de crédit, lui faire une

simulation et lui remettre la liste des documents a fournir.
A la réception du dossier complet, le chargé clientéle doit procéder a la :

3.1. Vérification du dossier

A la réception du dossier complet, le chargé de clientele doit procéder au controle de la
recevabilité du dossier a travers la vérification de I’exhaustivité des documents fournis par le
client et leur validité (dossier complet).

e Si le dossier est recevable, le chargé de clientéle procédera a :

La remise du récépissé de dép6t au client diment daté et signé par le chargé du dossier.

e Sile dossier est irrecevable le charge de clientele procédera a :

- La demande des compléments si le dossier est incomplet ;

- Le rejet et la restitution du dossier au client en marquant son passage dans le registre

des demandes pour permettre sa tracabilité.

3.2.  Analyse de la demande de crédit par :
e La consultation de la CREM pour savoir si le client n’a pas consenti un crédit aupres

des autres bangues ainsi que le montant des crédits non remboursés.

e La centrale des risques lorsqu’il s’agit d’'un commerc¢ant ou profession libérale, dans
ce cas, le demandeur doit signer une autorisation de consultation.

e La centrale des impayés de la Banque d’Algérie ;

e La centrale clientele des crédits aux particuliers de la CNEP-Banque.

e Exploitation des documents justifiants I’application éventuelle d’un taux préférentiel.

3.3. Etablissement de la fiche de suivi de contrdle

Cette fiche permet de s’assurer que toutes les pices exigées sont présentes.
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3.4.  Saisie des informations et édition de la fiche technique

Une fois le traitement de I’analyse du dossier de financement est finalise, il y a lieu
d’éditer une fiche technique dans laquelle sont rapportées toutes les informations du client, du
bien immobilier objet de financement et du crédit.

Le dossier et la fiche technique devant étre présentés au comité de crédit (agence, réseau,
central) aprés signature du chargé de crédit et validé par son responsable.

Le pouvoir de décision d’engagement des crédits hypothécaires aux particuliers reléve des

comités de crédit.

> Délai de traitement du dossier de crédit
L’agence et le réseau disposent d’un délai de (07) jours ouvrables a compter de la date de
dépbt pour étude. Quand a la D.C.P, elle dispose d’un délai de (05) jours ouvrables. Tout
dépassement de délai fixe doit étre justifié et/ou expliqué de maniere chronologique et précise

de I’événement survenu.

» Seuil d’engagement des comités de crédit

Le tableau présente un pouvoir d’engagement.

Tableau 8 : Pouvoir d’engagement des comités de crédit

Comité du crédit de I’agence(CCA) <5.000.000,00 DA
Comité du crédit réseau(CCR) > 5.000.000.00DA et < 20.000.000,00 DA
Comité du crédit central (CCC) > 20.000.000,00 DA

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP Banque.

Les comités de crédit agence est compose de :

° Le directeur d’agence ;

o Le directeur adjoint ;

o Le chef de service crédit ;

o Le chef de service recouvrement.

Apres I’examen du dossier par le comité de crédit (agence, réseau ou central), la décision
est prise a la majorité des voix se pronongant sur ’acceptation ou le refus de la demande de

prét.
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% La décision d’octroi de crédit est établie sur la base du procés-verbal de réunion, et signee
par le directeur de 1’agence (ou le directeur de réseau ou le DCP).

Apres 1’établissement de la décision d’octroi ou de refus de crédit, I’agence adresse au
client une lettre d’acceptation ou de rejet d’octroi de crédit lui notifiant les conditions de

financement ou les motifs de rejet par le comité.

> Dans le cas d’une acceptation et
apres I’accord du client

Le client accomplit les formalités d’ouverture de compte (si ce dernier n’est pas titulaire de

compte) ainsi que le paiement des frais d’assurance CARDIF ®et I’assurance SGCI. Le

banquier proceéde a I’établissement de la convention de prét sur la base de la décision d’octroi

de crédit suivant le modele en vigueur.
> Les frais du dossier
Ils représentent les frais d’étude et de gestion du dossier de crédit, ils sont payés en une

seule fois avant la mobilisation du crédit, soit : %6

Tableau 9 : Les frais d’étude des dossiers de crédit

Crédit personnel. 2000 DA
Les autres types de crédit.

Crédit = 500 000 DA. 5000 DA
500 001 DA<Crédit =5 000 000 DA 12 000 DA
5 000 001 <Crédit = 8 000 000 DA 20 000 DA
Crédit > 8000 000 DA 25 000 DA
La location habitation 5000 DA

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP Banque.

> La Taxe sur la Valeur Ajoutée
(TVA)
En application des dispositions fiscales en vigueur en matiere de taxes sur le chiffre
d’affaires, les ventes de logements et de locaux commerciaux et professionnels sont soumis a
la TVA au taux respectifs 7% et 19%.

v Pour les locaux professionnels au moment de la vente.

85 12 mois d’assurance CARDIF.
86 Les frais d’études sont payables a la réception de dossier.
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v Pour les logements au profit des particuliers au moment de 1’établissement de I’acte de
propriété notarié.
Section 2 : Risques et garanties liés au financement de ’immobilier aux particuliers
La banque est souvent présentée comme un portefeuille de risques. Ces derniers sont une
dimension inévitable et naturelle compte tenu des produits proposés et de la matiére

manipulée : I’argent®’.

Le risque du crédit est le risque inhérent a 1’activité bancaire celui de ne pas €tre remboursé
a I’échéance du crédit. Face a une concurrence accrue sur les activités du crédit, la maitrise

des risques devient ’enjeu central®®,

L’appréciation de ce risque est la responsabilité essentielle du métier de banquier. Mais si
les autorités monétaires ne sont pas en charge directement de sa surveillance, elles attachent

un soin particulier au suivi de ce risque®.

De ce fait, de nouvelles méthodes sont susceptibles de renforcer la compétence des
banques sur se sujet. Parce que le banquier lorsqu’il accorde des crédits, s’il le fait en grande
partie avec des fonds qui ne lui appartient pas. Il doit de ce fait étre prudent dans la gestion
des fonds qui lui sont confiés et souvent confronter sa position de créancier en prenant des

garanties appelées souvent stiretés’®.

1. Les risques liés au financement de ’immobilier aux particuliers.
Le financement de I'immobilier pour les particuliers comporte certains risques qu'il est

important de prendre en considération.

1.1.  Définition du risque crédit

Le risque de crédit est le risque encouru en cas de défaillance d’une contrepartie ou de
contreparties considérées comme un méme bénéficiaire "

Le dictionnaire Larousse définit le mot risque comme étant « le fait de s’engager dans une

action qui pourrait apporter un avantage, mais qui comporte 1’éventualité d’un danger» '

67 Lamarque E ; « Gestion bancaire », Edition Nord, Paris, 2003, p 65

% De Serving A ; Zelenko I, « Le risque du crédit », Edition Dunod, Paris, 2003, p4.

%9 De Coussergues S, « Gestion de la banque », 2éme édition Dunod, Paris, 1996,p 98.

0 Bernet Rollande L. : Principes et techniques bancaires, 24éme édition Dunod, Paris, 2006, p67.

L Article 2 du réglement de la banque d’Algérie n° 11-08 du 28 novembre 2011 relatif au contréle interne des
banques et établissements financiers.
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Selon Christian Gouriéroux et André Tiomo (2007), le risque de crédit est : « Le risque de
perte inhérent au défaut d'un emprunteur par rapport au remboursement de ses dettes
(obligations, préts bancaires, créances commerciales...). Ce risque se décompose en risque de
défaut qui intervient en cas de manquement ou retard de la part de I'emprunteur sur le

paiement du principal et/ou des intéréts de sa dette »"

Autrement dit, le risque de crédit est celui qu’un emprunteur ne rembourse pas tout ou une

partie de son crédit aux échéances prévues par le contrat signé entre lui et la banque.

1.2. Les types du risque crédit
Les principaux types de risques de crédit sont essentiellement :

1.2.1. Le risque de non remboursement
Le risque de non remboursement englobe deux types de risque : le risque de credit et le

risque de marché.

1.2.1.1. Le risque creédit
C’est le principal risque auquel une banque est exposée. Il désigne le risque de faillite du
client. C’est le risque que le débiteur ne répond pas a son obligation initiale qui est de

rembourser un crédit aux écheéances prévues dans les contrats.

1.2.1.2. Le risque marché

Le risque du marché c’est le risque de perte qui peut résulter des fluctuations de la valeur
de marché d’une opération effectuée. Le risque peut porter sur des garanties prises et qui ne
sont pas adéquates ou la chute du prix des biens immobiliers.
1.2.2. Le risque du taux d’intérét

Le risque du taux d’intérét c’est le risque de réaliser une moins-value sur la valeur des
fonds prétés. Ce risque a de I’influence sur les créances et les dettes que détient une banque
sur ses clients positivement du moment qu’il permet a la banque de voir sa rémunération
augmentée (hausse de taux), et négativement lorsqu’il lui permet de voir sa rémunération

diminuée (baisse du taux).”

72 Larousse, dictionnaire de langue francaise, p 123.

3 Gouriéroux C ; André T, « Risque de crédit : Une approche avancée », édition Les cahiers du CREF de HCE,
Montréal, 2007, p.11.

74 De Coussergues S, op.cit, p 101.
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1.2.3. Le risque de liquidité

Il s’agit, également, d’un risque inhérent a ’activité d’intermédiation traditionnelle puisque
le terme des emplois est toujours plus long que celui des ressources, surtout lorsqu’il s’agit de
dépots de la clientele. La banque incapable de faire face a une demande massive et imprévue
de retraits de fonds émanant de sa clientéle ou d’autres établissements de crédit est dite

illiquide.

1.2.4. Le risque de solvabilité

C’est le risque qui représente pour la banque I'insuffisance de fonds propres nécessaire
pour la couverture de ses pertes éventuelles.
1.2.5. Les risques opérationnels

On entend par risque opérationnel, le risque de perte résultant de I’insolvabilité ou de
défaillances inhérentes aux procédures, personnels et systémes internes des banques et
établissements financiéres, ou a des événements extérieurs. Cette définition exclu les risques

stratégiques et de réputation, mais inclut le risque juridique. ™

1.2.5.1. Les risques techniques
Ils représentent toutes les opérations, liés a la défaillance des moyens humains et/ou
matériels, qui peuvent engendrer une infraction aux normes réglementaires et des conditions

de crédit tel que : la montant de crédit, sa durée...

1.2.5.2. Le risque administratif
Ce type de risque est lié a la mise en place de traitement et au suivi de dossiers de crédits
immobiliers. Pour éviter et faire face a ce risque, la banque doit veiller au suivi juridique et de

contr6le de chaque opération de crédit.

1.2.5.3. Le risque juridique
Le risque juridique peut survenir dans deux cas principaux ’°:
> Lors de D’établissement des contrats : Le contrat doit comporter toutes les

informations concernant I’opération du crédit immobilier. L’emprunteur, apres lecture

5 Article 2 du réglement de la banque d’Algérie n° 11-08 du 28 novembre 2011 relatif au contréle interne des
banques et établissements financiers.

76 Charane R, «L’analyse des crédits d’investissement a travers les crédits immobilier» ; mémoire de master en
sciences financieres et comptabilité, Université de Tizi-Ouzou, 2018, p 58.
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de la convention de prét doit opposer sa signature accompagnée de la mention « lu et
approuvée » ainsi que la signature du préteur et la date de signature.

» L’hypothéque : Le banquier doit vérifier les termes de I’acte d’hypotheque et
d’assurer sur le bien s’il n’est pas déja hypothéqué ainsi sur I’enregistrement et la
publication de I’acte d’hypothéque qui doit étre établi par un notaire qui a pour tache
de Vérifier la régularité du titre du propriété. De plus, la vérification doit parer sur la
valeur du bien hypothéqué durant toute la durée de vie du crédit car elle variera en
fonction des fluctuations du marché.

2. Les garanties liées au financement de ’immobilier aux particuliers
Lors de la souscription d'un crédit immobilier, la banque préteuse peut exiger plusieurs
garanties pour assurer le remboursement du prét. Ces garanties protégent le préteur en cas de

défaillance de I'emprunteur.

2.1. Définition de garantie d’un crédit

Dans le cadre d'un crédit, une garantie est une assurance que le débiteur doit donner a son
créancier, afin de certifier que le credit souscrit sera bien remboursé. 1l existe differentes
formes de garanties dans le cadre d'un crédit, comme les garanties reelles 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’’

2.2. Les suretés réelles

Portant sur un objet, une chose, un bien corporel ou une partie du patrimoine ayant une
valeur par elle-méme. Ces garanties concedent donc au créancier un droit réel sur le bien. La
forme la plus connue des suretés réelles est I’hypothéque. Le contrat d'hypotheque est le
contrat par lequel le créancier acquiert sur un immeuble affecté au paiement de sa créance, un
droit réel qui lui permet de se faire rembourser par préférence aux créanciers inférieurs en

rang sur le prix de cet immeuble en quelques mains qu’il passe.’®

7 In : www.boursedescredits.com, consulté le 25/05/2023
78 Article 882, du code civil algérien.
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a. L’hypotheque légale

L’hypotheque légale est imposée par la loi, au profit de certains créanciers (banques et
établissements financiers) jouissant d’une protection légale.” Lorsqu'une hypothéque Iégale
est etablie, le bien immobilier est généralement utilisé comme garantie pour le paiement de la
dette ou de la réclamation due a la partie bénéficiaire de I'hypothéque. Si le propriétaire du
bien ne rembourse pas la dette ou ne satisfait pas a ses obligations, la partie bénéficiaire peut
entamer des procédures légales pour saisir et vendre le bien afin de recouvrer les sommes qui

lui sont dues.

b. L’hypothéque conventionnelle

Une hypotheque conventionnelle est un type courant d'hypothéque utilisé pour financer
l'achat d'un bien immobilier. Contrairement a [I'hypotheque Ilégale, qui est créée
automatiquement par la loi dans certaines circonstances, I'nypotheque conventionnelle est
établie par un accord volontaire entre le proprietaire du bien (emprunteur) et le préteur

(généralement une banque ou un préteur hypothécaire).

C. L’hypothéque judiciaire

Dénommée dans le code civil droit d’affectation hypothécaire obtenue suite a un jugement
de condamnation définitif du débiteur. Elle peut étre aussi accordée a titre provisoire, pour
prévenir les risques d’organisation de I’insolvabilité du débiteur, exemple de I’hypothéque
conservatoire mais pour étre effective elle doit étre confirmée par une décision de justice

définitive.®

2.3. Les suretés personnelles
Sont constituées par des droits de créances sur des personnes et sur leurs biens propres. Il

s’agit généralement des cautions et avals de tiers.

2.3.1. Lacaution
Le cautionnement est défini comme un contrat par lequel une personne garantit 1’exécution

d’une obligation, en s’engageant, envers le créancier, a satisfaire a cette obligation, si le

792 Loi 02-11du 24 décembre 2002 portant la loi du finance pour2003.Journal officiel n°86, 25/12/ 2002, p.3
8 Article 937 du Code civil algérien.
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débiteur n’y satisfait pas lui-méme.® Il existe deux types de cautionnement : la caution

solidaire et la caution simple.

2.3.1.1. Le cautionnement simple
Dans ce cas la caution simple permet a la banque d’avoir deux avantages :
> Le bénéfice de discussion : il permet a la caution poursuivie par le créancier (la
banque) de repousser toute poursuite et de lui demander, sans 1’obliger, de discuter
d’abord les biens du débiteur principal.
> Le bénéfice de division : Si il y’a plusieurs cautions pour un méme engagement, la
dette est divisée entre les cautions, et le créancier ne peut poursuivre chacune d’elle

que pour sa part dans le cautionnement.

2.3.1.2. Le cautionnement solidaire
Dans ce cas, la banque pourra réclamer a la caution le paiement de la créance sans le
demander préalablement au débiteur principal. C'est-a-dire que la caution se qualifie au

niveau du debiteur, elle perd les bénéfices de discussion et de division.

2.4. Les assurances

Les assurances ne font partie des garanties juridiques mais elles constituent a la fois une
protection pour I’emprunteur et une garantie pour 1’établissement préteur.
En droit algérien, la définition du contrat d’assurance nous est donnée par le Code civil qui
dispose en son article 619 que le contrat d’assurance est défini comme : un contrat par lequel
l'assureur s'oblige, moyennant des primes ou autres versements pécuniaires, a fournir a
I'assuré ou au tiers bénéficiaire au profit duguel lI'assurance est souscrite, une somme d'argent,

une rente ou une autre prestation pécuniaire, en cas de réalisation du risque prévu au contrat.2

2.4.1. Assurance des emprunteurs « ADE » CARDIF EL DJAZAIR
L’assurance des emprunteurs est une assurance contre le risque décés ou decés et invalidité
absolue et définitive «IAD » souscrite par les particuliers bénéficiaires de crédits

immobiliers, de leurs Co-emprunteurs ou de la caution aupres de CARDIF EL DJAZAIR.

81 Article 644 du Code civil algérien.
82 Article 619 du code civil algérien.
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e L’emprunteur a le choix entre la formule classique (Déces) et la formule enrichie

(déces +IAD avec une indemnisation complémentaire en cas d’accident, de I’ordre de

20% du capital remboursé).

e La couverture du risque décés pour ’emprunteur, le Co-emprunteur ou la caution

court jusqu'a I’age de 75 ans révolu et pour le risque décés +1AD pour I’emprunteur, le

Co-emprunteur ou la caution jusqu’a 1’age de 60 ans.

Tableau 10 : La tarification appliquée par I’assurance CARDIF

Emprunteur Co-emprunteur | Co-emprunteur
principale. ou caution moins | ou caution plus
de 35 ans. de 35 ans.

Offre classique.

Préts bonifiés | Déces seul : | 0.037% 0.029% 0.037%

(1% et 3%). 100% du CRD

Prét location | Déces seul : | 0.037% 0.029% 0.037%

vente. 100% du CRD

Autre prét | Déces seul :

immobiliers. 100% du CRD 0.045% 0.029% 0.040%

Offre enrichie.

Déces + IAD : 100% du CRD+ 20%

en cas de déces / IAD accidentel. 0.052% 0.029% 0.042%

Source : Document interne de la CNEP Banque.

» Mode de calcul de la prime « ADE »

Prime mensuelle= montant du crédit accordé xtaux de la prime

2.4.2. Assurance « SGCI »

L’assurance « SGCI » couvre les crédits hypothécaires aux particuliers contre le risque «
insolvabilité ». Elle assure le client (I’emprunteur, le codébiteur, et la caution) incapable
définitivement de rembourser son crédit et qui est d0 essentiellement a :

e La perte d’emploi.

e La perte de la deuxieéme source de revenu (caution, codébiteur).

e La rupture du ménage dans le cas ou le conjoint est codébiteur.

e Ou toutes autres causes justifiées.

La prime de cette assurance est calculée sur la base du montant global du crédit et en

fonction du ratio prét/valeur du bien immobilier objet du crédit ou d’un autre bien immobilier

43

‘l Montant du crédit ||



Chapitre 2 : Le crédit immobilier en Algérie

offert en garantie de substitution. Elle est payée une seule fois durant toute la durée de vie du
crédit, avant le déblocage de ce dernier.

Tableau 11 : La tarification applicable par la SGCI

Le ratio du prét est inférieur ou égale a 40% (RPV<40%o) 0.50%

Le ratio du prét est compris entre 40% et 60% 0.75%
(40% < RPV <60%b)
Le ratio du prét est compris entre 60% et 90% 1%

(60%< RPV< 90%)

Source : Document interne de la CNEP

2.4.3. Assurance contre « les catastrophes naturelles »

Avant toute mobilisation de credit hypothécaire, il est exigé la souscription d’une
police d’assurance contre les effets des catastrophes naturelles sur les biens immobiliers, avec
subrogation au profit de la CNEP-Banque et de la maintenir valide durant toute la durée de
crédit. Selon Iarticle 02 du décret exécutif N°04-268 du 29 aolt 2004 les évenements naturels
couverts par cette assurance sont : les tremblements de terre, les inondations et les coulées de

boue, les tempétes et les vents violents, les mouvements de terrain. 8

La souscription a cette assurance est une obligation instituée par les pouvoirs publics des le
ler septembre 2004. En effet, le client doit souscrire cette assurance auprés d’une
compagnie d’assurance avec subrogation en faveur de I’établissement préteur attestant qu’en
cas de catastrophes citées dans les clauses du contrat d’assurance, les indemnités reviendront

de droit a la banque

Section 3 : Les moyens de gestion des risques

83 Article 02 du décret exécutif N°04-268 du 29 ao(it 2004.
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Les moyens de gestion des risques permettent aux banques et établissements financiers de
diminuer les conséquences d’une éventuelle défaillance et d’assurer la bonne fin d’une

opération d’octroi de crédit. Ces derniers sont la gestion préventive, opérationnelle et curative.

1. La gestion préventive

La gestion préventive vise a réduire les risques potentiels liés aux préts immobiliers en
mettant en place des mesures préventives et en anticipant les probléemes potentiels. Cela
contribue a maintenir la stabilité et la performance des préts hypothécaires a long terme.

1.1. Le ratio Cooke

Ce ratio est appelé aussi ratio de solvabilité ou encore ratio de couverture de risque.
L'article 03 de l'instruction n°® 74-94 du 29 Novembre 1994 relative a la fixation des regles
Prudentielles de gestion des banques et etablissement financier le défini comme suit : « Les
banques et Etablissements financiers sont tenus de respecter en permanence un ratio de
solvabilité, en tant que rapport entre le montant de leur fonds propres nets et celui de
I'ensemble des risques de crédit qu'ils encourent du fait de leurs opérations, au moins égale a
08%. »8

Pour le calcul du ratio Cooke, on retient :

les fonds propres nets.

Ratio Cooke= ensemble des engagements 2 890

1.2. Le
Ratio MC Donough
Le ratio Cooke a montré ses faiblesses, en tenant compte de la plus grande complexité du
monde bancaire et par I’innovation financiére. En effet, ce ratio ne prend pas en considération
plusieurs risques dont le risque opérationnel, le risque de taux d’intérét et le risque de
liquidité. Il a fait donc I’objet d’une modification dans la méthode de calcul en intégrant dans

son dénominateur le risque opérationnel®. Le ratio MC Donough se calcule ainsi :

8 Mathieu M : « L'exploitant bancaire et le risque de crédit » édition : La revue banque éditeur, Paris. 1995, p
54.

8 Zouggar D ; Chabane R, « Contribution a I’évaluation de la performance financiere des banques : cas de la
BNA et SGA », mémoire de Master en Sciences Economiques, option : Monnaie, Banques et Environnement
International, Université de Bejaia, 2017, p 28.
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les fonds propres nets.

Ratio MC Donough:risque de crédit + risque opérationnel + risque marché
= 8%

1.3. Les régles de division des risques
La régle de division des risques consiste pour une banque a respecter deux limites®® :
» Un rapport maximal de 25% entre l'ensemble des risques que la banque court au titre
de crédits accordés a un méme client, et le niveau des fonds propres nets ;
> Un rapport maximal de 100% entre la totalité des risques encourus par la banque au
titre de crédits accordés a des clients ayant chacun obtenus des crédits supérieurs a

15% des fonds propres de la banque.

L'objectif de cette division est de limiter la concentration excessive des risques pris par la
banque. C'est-a-dire qu'une bangue ne doit pas faire défaut, voir courir vers la faillite, suite a

la défaillance d'un de ses clients ou d'un groupe restreint de clients.

1.4. Le coefficient de liquidité
Le coefficient de liquidité est un indicateur de liquidité qui sert a indiquer si un
établissement de crédit est en mesure, a tout moment, de rembourser ses échéances a court

terme (retraits des clients...etc.).

En effet, une banque pourrait étre tentée de transformer a court terme ses « liquidités » en
crédit, et risquerait alors de ne pas pouvoir faire face au retrait de dépots par ses clients. Il
s'agit bien d'une facette du risque crédit, liée non pas a la qualité de la contrepartie choisie
mais a la stratégie. Le dénominateur est constitué de toutes les exigibilités ayant au plus un
mois a courir (dép6ts, engagement hors bilan, emprunts subordonnés etc.), augmentées du

solde emprunteur de trésorerie.

actifs réalisables a un mois .

=100%

Le coefficient de liquidité= passifs exigibles.

2. La gestion opérationnelle

8 Mathieu M, op.cit, p 57.
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Elle implique la mise en ceuvre d’une stratégie de gestion a priori et a posteriori du risque
de crédit. Elle repose sur les méthodes de gestion du risque concernant les choix de

développement de la politique de maitrise des risques élaborée par la banque.

2.1. Le systeme de délégation de credit

Cette délégation consiste a donner tout ou partie de ses pouvoirs a une instance ou a un
collaborateur par un dirigeant, investi d’un pouvoir de décision dans I’exercice de 1’activité
crédit. La mise en place de ce dernier a pour finalit¢ d’améliorer le fonctionnement, le

développement de la banque, et la maitrise des risques.

2.2. Le Scoring

Le score est un systéme de notation fondé sur des analyses statistiques, permettant d'avoir
une note représentative relative au risque encouru par la banque. Cette technique est
couramment utilisée dans plusieurs pays au monde, dans le traitement des dossiers de crédits
automatisés, notamment les crédits a la consommation et I'immobilier, qui représentent un
volume de dossiers important. L'étude du dossier de crédit Scoring qui permet d'avoir un gain
de temps par rapport aux méthodes traditionnelles, un dosage en fonction de sa sensibilité aux

risques, et le niveau d'impayé que tolére la banque. &

3. La gestion curative
La banque finance le secteur de I’'immobilier se traduisant par la mobilisation des montants
importants ce qui veut dire que ce financement présente des risques d’une grande importance

vu qu’on peut rencontrer des retards de remboursements ou des impayés. 8

3.1. Le contrdle et le suivi

Aprés l'octroi du crédit immobilier par la banque, celle-ci met en place un processus de
contrble et de suivi pour s'assurer du respect des engagements contractuels et de la bonne
gestion du prét par le client. Voici quelques éléments généraux sur le controle et le suivi
effectués par la banque ou nous avons choisi I’exemple par la CNEP Banque.

» Suivi des remboursements : La CNEP Banque surveille attentivement les paiements

mensuels effectués par le client pour le remboursement du prét immobilier. Elle

8 Benkaci S ; Bessaoud K., «La diversification des crédits immobiliers accordes aux particuliers. Cas : CNEP-

Banque D’Azazga, mémoire de Master En sciences économiques, option : Monnaie, Finance et Banque,
Université de Tizi-Ouzou, 2016, P 81 et 82.
8 In : www.etudier.com, consulté le 01/06/2023
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s'assure que les échéances sont respectées et que les montants dds sont payés
conformément aux termes du contrat. En cas de retard ou de défaut de paiement, la
banque peut prendre des mesures appropriées pour régulariser la situation, telles que
I'envoi de rappels de paiement ou I'application de pénalités.

> Vérification des documents et des justificatifs : La CNEP Banque peut procéder a
des vérifications réguliéres des documents et des justificatifs fournis par le client lors
de la demande de prét. Cela inclut l'examen des pieces justificatives liées a
I'acquisition du bien immobilier, tels que le contrat de vente, les titres de propriété, les
devis de travaux, etc. Cette Vérification permet de s'assurer que le prét est utilisé
conformément a sa finalité et que les informations fournies restent valides.

» Suivi de I'assurance emprunteur : Si le client a souscrit une assurance emprunteur
aupres de la CNEP Banque, celle-ci peut également effectuer un suivi de cette
assurance. Cela implique de verifier que les primes d'assurance sont payées
régulierement et que la couverture reste adéquate tout au long de la durée du prét.

> Relation client : La CNEP Banque maintient une relation de suivi avec le client tout
au long de la durée du prét immobilier. Cela peut inclure des echanges réguliers pour
répondre aux questions du client, fournir des informations sur I'évolution du prét,
discuter des options de remboursement anticipé ou de renégociation du prét, etc. Cette
relation de suivi vise a assurer la satisfaction du client et a répondre a ses besoins en

matiere de crédit immobilier.

3.2. Le recouvrement
Apreés l'octroi du credit par la Banque, si des problémes de remboursement surviennent, la
banque peut entreprendre des actions de recouvrement pour récupérer les sommes impayeées.
Voici quelques éléments généraux sur le recouvrement effectué par la CNEP Banque :
> Rappels de paiement : Lorsqu'un client est en retard de paiement ou a manqué une
échéance, la CNEP Banque envoie généralement des rappels de paiement pour
I'informer du montant di et de la date limite de paiement. Ces rappels peuvent étre
envoyeés par courrier, par courrier électronique ou par téléphone.
> Relances et négociations : Si le client persiste a ne pas effectuer les paiements ou a
ne pas répondre aux rappels, la CNEP Banque peut intensifier ses actions de
recouvrement en procédant a des relances plus fréquentes. Elle peut également
engager des discussions avec le client pour tenter de trouver des solutions de

remboursement adaptées a sa situation financiere.
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» Mise en demeure : Si le recouvrement amiable n'aboutit pas, la CNEP Banque peut
envoyer une mise en demeure officielle au client, I'informant de son obligation de
rembourser les sommes impayées dans un delai déterminé. Cette mise en demeure
peut avoir des conséquences juridiques et entrainer des frais supplémentaires pour le
client.

> Procédures judiciaires : Si toutes les tentatives de recouvrement amiable échouent, la
CNEP Banque peut engager des procédures judiciaires pour récupérer les sommes
dues. Cela peut inclure le dép6t d'une demande en justice, la saisie de biens du

débiteur ou d'autres mesures légales pour recouvrer la dette.

Conclusion

La banque propose une gamme importante de produits, parmi lesquels on distingue les
crédits immobiliers qui sont destinés aux ménages pour le financement du logement et la
satisfaction de leurs besoins. Comme les prix des logements sont éleves, la plupart des
meénages se tournent vers le financement bancaire. La demande sur ce type de crédit augment
de plus en plus, c’est pour cela que I’Etat a mis a la disposition des agents des institutions
bancaires spécialisées dans le financement de ce secteur, parmi ces institutions la CNEP

banque qui accorde tous type de crédit immobilier.
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Chapitre 3 : Le financement bancaire de I’'immobilier. Cas : CNEP Banque
(agence de Tichy 803)

Introduction

Pour mettre en pratique les connaissances que nous avons VU jusqu’a présent nous avons
consacré ce chapitre a 1’étude d’un cas de financement de I’'immobilier au niveau de la CNEP
banque. A cet effet, nous consacrerons la premiére section a la présentation de 1’organisme
d’accueil CNEP Banque (agence 803 de Tichy), dans la deuxiéme section nous tracerons les
démarches a suivre lors de 1’étude d’un dossier d’un prét immobilier et cela a travers un cas

concret finance par la CNEP Banque (agence 803 de Tichy)

Section 1 : Présentation de I’organisme d’accueil

L’agence bancaire représente la cellule polyvalente d’exploitation de base de la banque.
Son activité s’inscrit dans le cadre du développement de la région.
Il existe actuellement plus de 219 agences de CNEP-Banque au service de la clientele, qui
sont reparties a travers le territoire national et un réseau de 15 directions régionales?!. Notre
stage pratique a été effectué dans 1'une de ces agences de la direction réseau de Bejaia, plus

exactement dans 1’agence de Tichy 803.

1. Evolution et historique de la CNEP-banque

La CNEP-Banque, est une banque spécialisée dans la collecte de I'épargne des ménages, le
financement de I'habitat a travers ses crédits immobiliers aux particuliers et aux promoteurs
privés et publics, et aussi le financement des entreprises intervenant en amont du secteur du
batiment en leur offrant un répertoire élargi de produits selon la réglementation, et leur

volonté.

1.1. La création de la CNEP
Depuis sa creation en 1964, la CNEP-Banque n’a cessé de s’affirmer sur la place financiére
non seulement comme une banque de financement du logement, mais aussi comme une

banque universelle, citoyenne, moderne et davantage proche des Algériens.

121 Document interne de la CNEP Banque
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Au cours de son demi-siécle d’existence, la CNEP-Banque a su s’adapter aux différentes
mutations et restructurations qu’a connues I’économie algérienne et aux exigences de la

modernisation et de la libéralisation du secteur bancaire.

Ce parcours, fort remarquable, n’a fait que consolider les fondamentaux de croissance
équilibrée tout en garantissant a la CNEP-Banque la notoriété et la compétitivité et la

confiance de ses millions de clients.

1.1. 1. Historique de la CNEP

La caisse nationale de 1’épargne et de prévoyance a été crée le 10 aolt 1964 sur la base du
réseau de la caisse de solidarité des départements et des communes d’Algérie (CSDCA) avec
pour mission la collecte d’épargne sur livret, ’octroi du crédit (prét social), au profit des
agents des collectivités locales, et enfin les préts sociaux hypothécaires.'??> La CNEP a vécu

plusieurs changements au cours de son eévolution, que nous allons présenter en 4 étapes :

1.1.1.1. Premiére éetape : de 1964 a 1970

Durant cette période, la CNEP-Banque a assuré un double role. Le premier role est la
collecte de I’épargne des ménages sur livrets avec un taux d’intérét de 2,8% par an, jusqu’a
1970. Durant cette période, le réseau de collecte était constitue de deux agences seulement
(Alger et Tizi- Ouzo) et elle a été assurée par les réseaux PTT. Son deuxiéme role est la

distribution des préts sociaux hypothécaires.

1.1.1.2. Deuxiéme étape : de 1971 a 1979

Durant cette période, la CNEP-Banque est devenue un acteur incontournable dans le
financement des différents programmes d’habitat en utilisant les fonds d’épargne et les fonds
du trésor public. Et ce, selon les dispositions prévues dans 1’instruction n°08 du 27 Avril 1971
de la direction du trésor public et aussi la mise en ceuvre du compte d’épargne devise selon les
dispositions de I’instruction du 17 mai 1971 et le livret d’épargne devise en 1977 avec un taux

préférentiel exclusivement pour les algériens a I’étranger.

1.1.1.3. Troisieme étape : de 1980 a 1997
Durant cette période la CNEP-Banque s’est vue confier de nouvelles taches qui sont

comme suit :

122 Document interne de la CNEP banque
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e Accorder des crédits aux particuliers pour la construction de logements.

e Financer ’habitat promotionnel au profit exclusif des épargnants.

1.1.1.4. Quatrieme étape : de 1990 a nos jours

La CNEP est érigée en société par action (SPA), qui compte a son actif 46.000.000.000
DZD, sous la dénomination de la CNEP-Banque. La CNEP-Banque est régie par le code du
commerce et plus précisément par la loi 90.10 du 14 avril 1990 relative a la monnaie et le
crédit. Cette période est marquée par les événements suivants :
1997 : Changement de statut de la CNEP, elle est passée d’une caisse a une banque ; elle peut
désormais effectuer toutes les opérations bancaires a ’exclusion des opérations de commerce

extérieur.
1998 : Lancement des crédits a la consommation.

2005 : Le financement des infrastructures et activités liées a la construction notamment pour

la realisation de biens immobiliers a usage professionnel, administratif et industriel.

2007 : Un repositionnement stratégique de la banque, d’autoriser au titres des crédits au
particuliers, les crédits hypothécaires prévus par les textes reglementaires en vigueur au sein
de la banque et les credits a la consommation.

2008 : Lancement de la Bancassurance.

2011 : Repositionnement stratégique : Financement des entreprises quel que soit le secteur
d’activité.

2013 : Dématérialisation du livret d’épargne et lancement de la carte d’épargne.

2015 : Lancement du compte épargne non remunéré (RASMALL).

2016 : Ouverture de la premiére agence automatisée KHATABI (Alger centre).

2018 : Le capital social de la CNEP-Banque passe de 14 a 46 milliards de DA.

Actuellement, la CNEP-Banque occupe une place significative dans le systéme bancaire
algérien avec des parts du marché de 23% dans la collecte des dép6ts, 21% pour les crédits a

I’économie et 54% pour les crédits @ moyen et long terme.
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2. Présentation de I’agence 803
Une agence bancaire est un local commercial physique qui appartient a une banque ou il
est possible de réaliser des opérations bancaires : versement, retrait, épargne, prét, virement,

placement ...etc.

Le réseau Bejaia 800 compte beaucoup d’agences sur la wilaya d Bejaia. Sur laquelle est
rattachée 1’agence de Tichy code (803) de catégorie (c) qui a €té officiellement ouverte le 17
juin 2007 sur décision N°06/DG/2007. Elle est située en plein centre-ville de la daira de Tichy
sur la route nationale N°09. Elle est une des premieres importantes agences de la CNEP-
banque dans la wilaya de Bejaia qui réalise un volume d’activité de crédit important.

Cette agence fonctionne a 1’aide de 11 employés Répartis ainsi :

Un directeur d’agence.

Un directeur adjoint.

Un chef du service commercial.
Un charge de la clientéle.

Un caissier.

Deux guichetieres.

Un chef du service engagement
Un analyste de credit

Chef de service des opérations bancaires et administratives

YV V.V V V V V V V VY

Chargé des opérations bancaires et administratives
Selon un document interne de la CNEP-banque, [I’agence a pour principales

missions 123

» Assurer le développement de la rentabilité de son fonds de commerce dans le
cadre des objectifs qui lui sont assignes ;

» La recherche des ressources et des affaires qu’elle traite dans le cadre des
orientations et instructions en vigueur ;

» Une bancarisation optimale de la population en drainant le maximum des
ressources vers ses caisses et placer ses services et produits aupres de ses relations
en adéquation avec les contraintes de trésorerie et de rentabilité ;

» Exeécuter les opérations de la clientéle et assurer leur comptabilité dans le cadre

des procédures comptables en vigueur ;

123 Document interne de la CNEP Banque
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» Veiller a l'utilisation rationnelle et optimale des ressources humaines et
matérielles mises a disposition de la structure ;

> Veiller & la gestion rigoureuse, preservation, la maintenance et la sécurité du
patrimoine immobilier de la banque ;

» Assurer un contréle de premier niveau inhérent a ’acces des utilisations ou le
systéeme d’information ainsi que la validation des événements en vue de garantir
le bon déroulement des opérations.

Figure 01 : Organigramme de I’agence 803 Tichy CNEP-Banque

Directeur de

I’agence
Directrice
adjointe
|
Chef service Chef service Chef services
_ commercial Engagement operations
Bancaires
. Analyse l
—  Caissler Crédit Chargé des
opeérations
bancaire
Guichetieres
. Charge clientele

Source : Document interne de la CNEP Banque agence 803 Tichy
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Section 2 : Etude d’un cas pratique au sein de la CNEP-banque
Dans cette section, nous présenterons un cas pratique concernant un crédit immobilier
destiné a I’acquisition d’un logement « vente sur plan », prét bonifié, formule jeune, et

codébition.

1. Identification du demandeur
Le demandeur de crédit est Madame X qui s’est présentée auprés de 1’agence 803 de
Tichy pour solliciter un financement de I’acquisition d’un logement promotionnel collectif,

selon la formule de la vente sur plans.
Aprés simulation faite par le chargé clientéle de I’agence, la demandeuse de crédit a décidé

d’intégrer son conjoint en codébition pour pouvoir bénéficier d’une bonification de taux

d’intérét et augmenter le montant de financement, et recoit tous les documents nécessaires.

Tableau 12 : Les informations professionnelles relatives aux demandeurs de crédit

Le débiteur Le codébiteur
o Qualité de profession : salarie ; o Qualité  de  profession :
J Profession : sage femme salarié ;
principale ; o Profession : manipulateur en
o Employeur : secteur public ; imagerie medicale ;
. Revenu : 47309,45 ; . Employeur : secteur public ;
- Autre revenu : Néant . Revenu : 42644,40 ;
o Qualité de I’épargnant : non ; - Autre revenu : Néant
J Crédit en cours : Néant. o Qualité de I’épargnant:
non ;
o Crédit en cours : Néant.

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP-Banque

2. ldentification du bien objet de financement
Les informations relatives au bien objet de financement sont consignées dans les tableaux
13 et 14.
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Tableau 13: Données descriptive sur le bien

Caractéristiques

Adresse Birr eslam, Bejaia.
Bloc B.

Etage 03

Lot N° 52

Type F3c

Surface habitable 68,30 m2.

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP-Banque

Tableau 14: Données financiéres sur le bien

Prix d’acquisition 8.150. 000.00 DA.
Montant du crédit a accorder 8.097.000.00 DA.
Apport personnel 53.00.0 A

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP-Banque

3. La constitution du dossier du crédit

Le demandeur de crédit doit fournir pour le :

3.1. Sous dossier administratif

e Une demande de crédit diment renseignée, signée avec indication du montant de
crédit sollicité par le postulant (formulaire CNEP Banque) ;

e Une demande d’adhésion a I’assurance ADE (CARDIF EL DJAZAIR) diment
remplie et signée avec la mention « lu et approuvé » ;

e Un acte de naissance n°121% ;

e Une fiche familiale pour les postulants mariés ;

e Une copie de la piece d’identité (CNI ou PC) ;

e Un certificat de résidence ;

e Une autorisation de consultation de la centrale des ménages « CREM » ;

e Justificatif de revenus du débiteur :

124 Une copie pour 1’ouverture d’un compte chéque.
*le document doit étre fourni par I’emprunteur et codébiteur.
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v Une attestation du travail ;*
v Trois (03) dernieres fiches de paie ;*
v Relevé des émoluments récent selon le modele CNEP -Banque ;
e Copie de la carte de securité sociale ;*
e Attestation d’affiliation a la CNAS ;
e Extrait de role ;
e Une fiche client particulier (formulaire CNEP banque) ;
e Demande de consultation des interdits de chéquier ;
e Autorisation de prélévement sur compte signée et légalisée.
3.2. Constitution du dossier lié a la nature du prét
Une décision d’attribution établie et signée par le promoteur ou sont indiquées les

références du logement (type de logement, sa consistance et le lieu d’implantation).

4. Traitement du dossier
Dés que le chargé crédit recoit le dossier il le vérifie avec rigueur et s’assure de la
conformité de tous les documents fournis par les demandeurs de credit.
Lorsque le dossier est recevable :
= Il doit consulter le WEB'?® e fichier national, la centrale des impayés ainsi que
la centrale des risques des ménages et des entreprises «<CREM » pour les deux
Co-emprunteurs.
= Etablir une fiche technique qui rassemble les renseignements du postulant du
Co-emprunteur et les informations sur 1’objet du financement.
Le cas échéant, une notification est adressée a la personne concernée, l’invitant a

transmettre les éléments manquants.

4.1. Détermination du Montant maximum du prét
Les demandeurs de crédit rentrent dans la catégorie « JEUNE », ainsi la CNEP-Banque
peut financer jusqu’a 100% du prix du logement et cela dans la limite de leur capacité de

remboursement.

Le client sollicite un montant égal a 8.097.000,00 DA, qui représente la différence entre le

prix d’acquisition du logement objet de financement et son apport personnel.

125 pour vérifier que le client n’a pas bénéficié d’un crédit au niveau d’une autre agence CNEP-banque
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¢ Montant du logement : 8.150.000,00 DA.
% Montant de I’apport personnel : 53000.00 DA

Le montant du crédit a accorder : 8.150.000,00 — 53000.00 = 8097000 ,00 DA

Le montant du crédit a accorder : est 8097000 ,00 DA

4.2, La durée du crédit
Dans le cas de la codébition, le chargé crédit détermine la durée du crédit en fonction de
I’emprunteur le plus 4gé ; dans notre cas le postulant principal Mme X est agée de 32 ans,

son codébiteur a est agé de 33 ans donc il est considéré comme I’emprunteur le plus agé.

IIs ont bénéficié d’un crédit « JEUNE » cependant I’age limite est 75 ans.

La durée du crédit : I’age limite — I’age du postulant le plus agé

e 75ans—-33 ans =42 ans.
La durée maximale d’une prét JEUNE est égale a 40 ans, d’ou :
La durée du crédit est de quarante ans (480 mois)
4.3. Le différé
Pendant cette période, le débiteur ne procede pas au remboursement de son crédit, il ne
paie que les intéréts intercalaires et la prime d’assurance.
Dans notre cas, il s’agit d’un financement pour acquisition d’un logement auprés d’un

promoteur dans le cadre de la vente sur plan, ce qui nécessite un temps pour la réalisation des

travaux, qui est égal a 36 mois.

Le différé est de 36 mois
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4.4,  Durée de remboursement crédit
C’est la période dans laquelle le client commence a rembourser son crédit : le capital et les

intéréts, elle débute a la fin de la période du différé.

La durée de remboursement = la durée du crédit — le différé

e 480 mois — 36 mois = 444 mois

La durée de remboursement est de 444 mois

4.5. Taux d’intéret
Les demandeurs de crédit bénéficient d’un taux d’intérét bonifié par I’Etat, il est fixé a la
hauteur de 1% dans la mesure ou toutes les conditions sont respectées :
e Le salaire des postulants inférieur a (06) fois le SNMG.
e Le prix de cession du bien immobilier objet de financement (logement) est inférieur a
12.000.000,00 DA.

e Les postulants n’ont pas bénéficié auparavant d’une bonification de crédit.

Le taux d’intérét est : 190

4.6. La capacité
de remboursement
Tenant compte des revenus cumulés de deux postulants, la capacité de remboursement ne

doit pas dépasser 40%2® des revenus et elle est calculée comme suit :

La capacité de remboursement= les revenus cumulés x 40%

126 Capacité de remboursement (Co-emprunteur) en codébition
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= (42644.40
+57309.45)x40% = 35981,54 DA

La capacité de remboursement = 35981,54 DA

4.7. Calcul du droit de
prét
Le crédit sollicité est de 8.150.000,00 DA, pour Vérifier et confirmer que le client peut

bénéficier de la totalité du montant, nous allons déterminer son droit au financement :

capacité de remboursement

Droit au prét = la valeur tabulaire

taux d inérét
12

La valeur tabulaire = ;
1-[1 + taux d intérét/12]*(~ la durée de remboursement)

= Le droit au prét
35981,54
=0,00269532543

Le droit au prét est 13349608 ,8 DA

On constate que nos postulants peuvent bénéficier de la totalité du montant sollicité dans la

mesure ou ce dernier ne dépasse pas le montant du droit au prét.

4.8. Mensualité de

remboursement
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Les postulants doivent payer une somme chaque mois pour rembourser leur emprunt, on

parle de la mensualité qui est constituée du montant de 1I’échéance et de la prime d’assurance.

La mensualité= échéance + assurance

. Calcule de I’échéance
L’échéance= montant du crédit accordé x la valeur tabulaire.

=8097000,00 % 0,00269532543

. Calcul de la prime
d’assurance

Pour une offre « classique » qui couvre uniquement le décés, et une autre « enrichie » qui

couvre le déces et I’invalidité absolue et définitive (IAD), les postulants choisissent la formule

ENRICHIE.

La prime d’assurance = montant du crédit x (le taux de la prime du postulant principal + le
taux de la prime du codébiteur)
= 8097000,00 (0,052% +0,029%)

4.9. Intéréts intercalaires
Pendant la période du différé qui est fixée a 36 mois dans la mesure ou il s’agit d’une vente
sur plan, le client est appelé a payer les intéréts intercalaire (1% par an) et éventuellement une

prime d’assurance.

montant du crédit x taux dintéret « nombre du jours

Intérét intercalaire = 360 jours

8097000,00 = 0,01 % 30
Intérét intercalaire = 360 = 67475 DA
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4.10. Détermination de ’assurance « S.G.C.1 »

La prime d’assurance SGCI sera calculée sur le montant global du crédit en fonction du
prét /

ratio valeur (Cette prime est a la charge de I’emprunteur.

prét / montant du crédit

Ratio valeur=la valeur de la garantie X 100

prét/ 8097000,00

Ratio valeur =8150.000,00 * 100:(),9()%
c—TETsTEEEEEES \
1 RP/V= 90%

-

Nous constatons que le ratio est compris entre 60% et 90 % donc le taux de la prime sera
fixe a 1%.

Calcul du montant de la prime d’assurance SGCI :

a. Montant de la prime= montant du crédit x 1%
=8097000% 1%
1 Le montant de la prime est : 80970 DA :
______________________________ )
b. Montant de la TVA (19%)= montant de la prime x
19%
=80970 x 19%
I’— """"""""""""" \
1 Le montant de la TVA : 15384,3 DA |
! 7/
C.

Montant de la prime d’assurance SGCIl= montant
de la prime HT+ TVA
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= 80970 + 15384,3

Le montant de la prime d’assurance SGCI est : 96354,30
DA

4.11. Les frais d’étude et de gestion
Les frais d’¢tude et de gestion du crédit sont payés en une seule tranche par

prélevement sur le premier déblocage du crédit octroyé.

. Les commissions payees sont de
25000 DA.
En ajoutant la TVA sur les frais d’étude et de gestion qui est de 19 % :
25000 x 0,19 = 4750 DA
= Ce montant sera versé a la direction

des impots.

Donc 4750+25000 = 29750 DA

______________________________________

4.12. Soumission au comité de crédit
Le chargé de crédit transmet le dossier de la postulante et son conjoint qui contient toutes

les informations citées ci-dessus au comité de crédit agence « CCA ».

Aprés une étude minutieuse du dossier par les membres du comité de crédit agence, cette
derniére émet un avis favorable quant a I’octroi du crédit sollicité par Mme X et son conjoint.
Puisque le montant du crédit dépasse le seuil d’engagement du comité de crédit de I’agence,

ce dossier a été transmis au comité de credit du réseau (régional).

Le comité de crédit régional a opté pour les mémes conditions de crédit. Une décision

d’octroi a été notifiée a 1’agence apres avoir été signée par le directeur régional, en vue de la
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formalisation des procédures et 1’établissement de la convention de crédit qui doit étre signée
par le client et le directeur de I’agence.

Il est consenti en codébition d Mme X et Mr Y :

Tableau 15 : Résumé des caractéristiques du crédit immobilier accordé

Montant du crédit : 8097000,00 DA

Mensualité : 28382,62 DA

Durée : 40 ans dont 36 mois de différé

Taux d’intérét : un taux d’intérét annuel de 1%.

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP-Banque

Cependant le chargé de crédit procede a :

. L’établissement de la notification
d’acceptation du crédit 27 ;

" La souscription de la police
d’assurance SGCI ;

" L’¢tablissement des conventions de
crédit en (06 exemplaires), signées par les trois parties (emprunteur, Co-emprunteur, et
directeur d’agence), apposées sur chaque une de ses pages un timbre fiscal.'?

. L’ouverture d’un compte cheque
apuré de service caisse afin de débloquer la provision dans ce compte et dans lequel
I’emprunteur versera :

v Les frais d’étude et de gestion de
dossier qui sont : 29750 DA.

v La prime d I’assurance SGCI
96354,30 DA

Ensuite, le chargé de crédit engage le dossier (entrée en portefeuille) dans le systéme T24.

4.13. Les garanties

127 En quatre exemplaires.
128 Timbres fiscaux de 40 DA. La régle de calcul est : 40 DA xnombre de page nombre de convention.
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La CNEP Banque exige en contre partie de son financement, une garantie qui la couvre

contre d’éventuelle défaillance de I’emprunteur, il s’agit d’une hypothéque du premier rang.

Aprés I’engagement du dossier, le banquier envoie au notaire les documents nécessaires

pour I’établissement de I’acte et de ’hypotheéque. Les documents sont :

. Une copie originale de la
convention ;

. Une copie de la décision de prét ;

= Une copie de la décision d’attribution

du promoteur ;
. Un cheque de banque (montant des
20%).
4.14. La mobilisation du crédit
Apres I’entrée en portefeuille du dossier de crédit et ’enregistrement de la convention,
I’analyste crédit proceéde a la mobilisation de la premiére tranche qui est 20% du montant du
crédit libellé au nom du notaire chargé de 1’établissement des actes de vente sur plans et

I’inscription d’une hypothéque du premier rang au profit de la banque.

A la réception de dépot d’une hypotheéque publiée, I’analyste crédit procede a la
mobilisation des tranches (2, 3,4) en fonction de ’avancement des travaux, dans le compte du
client, il est ensuite viré au compte de promoteur immobilier ouvert a la CNEP-Banque ou

dans une autre banque.

A la fin du projet ponctué par une conformité des travaux, l’agence procede a la
mobilisation de la derniere tranche libellée au nom du notaire pour établir un PV de remise

des clés.

Donc la mobilisation s’effectue en plusieurs tranches selon les modalités d’une vente sur
plan notarié c'est-a-dire le nombre de tranches a débloquer est relatif au taux d’avancement

des travaux, en faveur du compte de Mme X.

Tableau 16 : Contrat de vente sur plan non encore conclu

Taux Conditions de déblocage
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20% A la signature de la convention

15% Réception de dépot de I’hypothéque a la conservation+ une attestation
d’achévement des fondations

35% Hypothéque publi¢e+ acte de VSP publié+ une attestation d’achévement des gros
ceuvres

25% A P’achévement des travaux en tous corps d’état, y compris les aménagements
extérieurs

5% La signature du proces-verbal de prise de possession du bien immobilier.

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP-Banque

Le tableau de mobilisation

Le client doit verser son apport personnel pour que I’agence puisse effectuer la

mobilisation des tranches de crédit. Dans le cas étudié, la mobilisation a été faite pour les

trois premieres tranches.

Tableau 17 : La mobilisation des tranches de crédit

1¢ tranche 20% 1619400,00 10600,00 1630000,00
2¢ tranche 15% 1214550,00 7950,00 1222500,00
3¢ tranche 35% 2833950,00 18550,00 2852500,00
4¢ tranche 25% 2024250,00 13250,00 2037500,00
S¢ tranche 5% 404850,00 2650,00 407500,00

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP-Banque

Tableau des intéréts intercalaires

Le chargé de crédit doit déterminer la mensualité de la période de différé que le client au

fur et a mesure de la mobilisation des tranches ;

Elle est calculée en fonction de montant du crédit mobilisé comme suit :

montant mobilisé X taux d’intérét x 30

Intérét intercalaire = 360

\
Mensualité = intérét intercalaire + la prime d’assurance |
CARDIF. !
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Tableau 18 : Les mensualités de la période de différé

1¢ mobilisation. 6558,57 1349,5 7908,07
2¢ mobilisation. 6558,57 2361,625 8920,195
3¢ mobilisation. 6558,57 4723,25 11281,82
4¢ mobilisation. 6558,57 6410,125 12968,695
5¢ mobilisation. 6558,57 6747,5 13306,07

Source : Tableau réalisé par nos soins a partir des documents fournis par la CNEP-Banque.

4.15. Remboursement de crédit
Mr et Mme X sont en phase de remboursement des intéréts intercalaires de la 3éme
mobilisation par préléevement de la mensualité sur le compte cheque ouvert aupres de

1’agence®?®.

Conclusion
Au terme de cette étude, il serait nécessaire de rappeler les principaux résultats auxquels

nous sommes parvenus :

Tout d'abord, I'acquisition d'un logement en vente sur plan offre des avantages intéressants,
tels que la possibilité de béneficier de prix avantageux et de choisir des prestations selon ses
préférences. Cependant, cela necessite une évaluation minutieuse du projet immobilier, en

tenant compte des plans, des délais de livraison et de la réputation du promoteur.

En ce qui concerne le prét bonifié, il représente une opportunité pour les emprunteurs
d'obtenir des conditions de financement avantageuses, avec des taux d'intérét réduits et des
avantages spécifiques. Cependant, il est important de satisfaire aux criteres d'éligibilité définis

par les institutions financieres ou les organismes qui proposent ce type de prét.

La formule jeune, quant a elle, offre des avantages spécifiques aux emprunteurs agés de
moins de 35 ans, tels que des taux d'intérét préférentiels et des conditions de remboursement
adaptées a leurs revenus. Cela peut constituer une opportunité pour les jeunes acquéreurs de

réaliser leur projet immobilier plus rapidement et a des conditions plus favorables.

129 Un tableau d’amortissement est établi au client.
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S’agissant de la co-débition, celle-ci permet a plusieurs personnes d'emprunter
conjointement pour l'acquisition d'un logement. Cela peut étre avantageux pour partager les
responsabilités financiéres et faciliter I'accés au crédit, notamment pour les emprunteurs ayant
des revenus ou des capacités de remboursement limités. Cependant, il est essentiel de prendre
en compte les implications juridiques et financiéres liées a cette configuration, ainsi que les

critéres de sélection des co-emprunteurs.
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CONCLUSION GENERALE

Au terme de cette étude, il serait nécessaire de rappeler les principaux résultats auxquels
nous sommes parvenus :

Tout d'abord, le marché du crédit immobilier au particulier joue un réle essentiel dans
l'acces a la propriété et dans la dynamique du secteur de I’habitat. Les différentes formes de
crédit immobilier, telles que les préts a taux fixe, les préts a taux variable ou les préts bonifiés,
offrent des options de financement adaptées aux besoins spécifiques des emprunteurs, ce qui
confirme notre premiére hypothese qui stipule que la CNEP-Banque offre plusieurs modalités

de financement de I’immobilier.

Aussi, les taux d'intérét, les modalités de remboursement et les garanties demandées
varient selon les offres proposées par les institutions financiéres. De plus, la durée du prét
peut étre étendue sur une période pouvant aller jusqu'a plusieurs années, ce qui facilite le

remboursement pour les emprunteurs.

Toutefois la notion de crédit est inespérable de la notion du risque ce qui fait apparaitre les
societes chargées de la solvabilité de la demande, la société de garantie des crédits
immobiliers (SCGI), le fond de garantie de caution mutuelle de promotion immobiliére
(FGCMPI) et la société de refinancement hypothécaire (SRH) afin de donner plus de sécurité
aux banques en maniére d’octroi des crédits immobiliers, mais cela reste insuffisant en vue

promouvoir un vrai marché immobilier

Par ailleurs, a travers 1’étude des conditions d’accés au crédit immobilier, nous pouvons
conclure que les conditions formulées par la CNEP- Bangue sont assez simples. La CNEP
Banque met également en place des mesures pour faciliter I'accession a la propriété. Elle
propose des produits de financement spécifiques pour les jeunes ménages, les fonctionnaires,
les travailleurs indépendants et d'autres catégories de demandeurs. Des subventions et des
facilités de prét peuvent étre accordées aux emprunteurs éligibles, ce qui contribue a rendre le

crédit immobilier plus accessible.

En tant qu'institution financiere de premier plan en Algérie, la CNEP Banque dispose d'une
solide expertise dans le domaine du crédit immobilier. Elle offre un accompagnement
personnalisé a chaque étape du processus, de la demande de financement a la signature du
contrat de prét. Les conseillers de la banque sont disponibles pour fournir des informations
détaillées, évaluer la capacité d'emprunt et aider les clients a choisir la solution de

financement la mieux adaptée a leurs besoins.
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Enfin, le processus de financement d'un crédit immobilier implique une étude approfondie
de la situation financiére de I'emprunteur, incluant son historique de crédit, ses revenus, ses
dépenses et sa capacité de remboursement. Les préteurs analysent également la valeur du bien
immobilier a financer, en tenant compte de différents criteres tels que son emplacement, sa
valeur marchande et sa viabilité économique, ce qui confirme notre deuxiéme hypothese qui
stipule que La CNEP-Banque dispose de moyens diversifiés lui permettant de se prémunir
contre le risque de crédit immobilier.

Pour finir, nous espérons que cette étude, va ouvrir d’autres voies de recherches aux futurs

étudiants en matiere d’étude d’un dossier de crédit immobilier.
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SOCIETE DE GARANTIE DU CREDIT IMMOBILIER
Société par Actions_au Capital de 2 000 000 000 DA

L Numéro Police : 144~ vvourverrrrrrrerorer |

POLICE D'ASSURANCE POUR CREDIT IMMOBILIER AUX PARTICULIERS

(BANQUE) : CNEP (CODE AGENCE) :

209

(NOM & ADRESSE AGENCE) : AGENCE WILAYA, RUE HARFI TAOUS CITE TOBBAL BEJAIA W BEJAIA

Téléphone : 034.16.08.00  FAX: 034.16.07.97

Mail :

Ill. RENSEIGNEMENTS SUR LE CREDIT ASSURE :

MONTANT DU CREDIT: Durée du crédit :

Mois

MENSUALITE - Montant de I'aide CNL : - DA
|- L'’ASSURE (EMPRUNTEUR)
NOM & PRENOM - NOM & PRENOM - . T
NOM DE JEUNE FILLE : NOM DE JEUNE FILLE :
DATE DE NAISSANCE DATE DE NAISSANCE :
PROFESSION : PROFESSION :

ENOM?

#NOM?

REVENU MENSUEL NET :
NUMERO DU RIB

REVENU MENSUEL NET :

11l.  RENSEIGNEMENTS SUR LE BIEN IMMOBILIER OBJET DU CREDIT ASSURE
DRESSE COMPLETE DU
BIEN HYPOTHEQUE :
Objet du crédit Nature du Crédit BONIFIE Valeur du Bien Type du Bien Etat du Bien
ACQUISITION CREDIT 01 oul 9 094 200,00 COLLECTIF NEUF
ENGAGEMENT DU BENEFICIAIRE (la Banque)
R Date et signature du Bénéficiaire

€.l i D EN .
Je soussigné. Monsieur, Madame DJOULENE SOUHILA , Déclare: Bacos
1) Que les informations reprises plus haut et relatives au crédit immobilier, objet de la présente police, sont
conformes et exactes.
2) Que les ratios ci-apres sont calculés conformément aux conditions requises pour I’obtention de la garantie
SGCI :
RPV= (MONTANT DU CREDIT/VALEUR DU BIEN) * 100= 0,00%
REVENU TOTAL = (REVENU EMPRUNTEUR + REVENU CO-EMPRUNTEUR)= -
REL = (MENSUALITE(S) / REVENU TOTAL)* 100= 0,00%
3) Que le Montant de la prime (HT) est de : HNOM?
4) Que le Montant de la prime (TTC) est de : #NOM?

ENGAGEMENT DE L'ASSURE (L’Emprunteur & Co- Emprunteur(s))
Je soussigné Monsicur (Madame, Mademoiselle): 0] Datcetsignatuees) de I asurecy)
Bénéficiaire(s) du crédit, déclare avoir pris connaissance
des conditions générales de |'assurance insolvabilité.
DECISION DE L'ASSUREUR (8.G.CY
La SGCI notifie son accord pour la garantic du crédit susmentionné, ), 0 3
sousréserve du paiement de la prime d’assurance d’un montant de HNOM?
dans un délai maximum de 60 jours.
= = faas 250 Fax-: 02370 01 80/85 < :
S Lol Ci 156 LosmentsGARIDI KOUBA-Alger " =" o3 7001 87788
RC N° 98 B 4585 N.LS. - 0998 1628 0594 08

NLLF : 009 81 6000 458 509

1%

Compte CNEP 011 00606 100 000 135856
Site internet WWW sgei.dz
E-mail : sgei@sgci,dz



alip. Llaayly pdall ALyl Goauall A DEMANDE DE CREDIT
Caisse Nationale d’Epargne et de Prévoyance-Banque e IDENTIFICATION DU DEMANDEUR

.sexe . FO MO

Né (e ) le ..
Fils / fille de "
Situation familiale : Célibataire 0
Adresse du domicile ............

Tél fixe :

Piéce d'ldenﬁlb CNlD PC a N°: T Délivré(e)lo v vl . Wilaya ...
Numéro d'identification national [ ] | ] I | O = )
Titulaire d'un: CEL O CEP O CRASMALI O CPTO [ .....Codeagence:...... ..Réseau:.. .. .. -

Compte chdque CNEP-Banque N*: SR Ay Bt — I

Profession : errmennnnnnenti e N® Sécurlté Soclale ;..
Employeur : Secteur publuc D s«:laur pMD Dato de recrutement :
Adresse de 'employeur : . isomsestismsamprmesmesnenyessnsanss 4 omtas s :

Nom de I'entreprise ou du Commerce : Secteur d'activités : e
N* Registre de commerce : Eoi¥inl® = N e [ e
N° d'agrément : ....... J DEIVIE 1€ vt levrrsa f oreereets WIIBY % v o .
N° d'identification fiscale : ..... N° d'identification statistiq LS

< 3 Ty e T / ¥ s
Revenu mansuel net du postulsnt : 4 DA R u mensuel net du con[olm : IESERUPPRERI » | 3
Revenu mensuel net des enfants : DA Nombre d'enfants & charge : ..... - NP,
Autre revenus : Pension O  Retraite O Revenu mensuel locatif O  Montant & w....u......oooroeevooan.
L-» \"w M ¥ “a"t" ,”55%‘;,  Fo R .
Type de crédit :
Adresse du bien, objet du crédit : 2 e

Montent du crédlt solladté (en ehiﬂres) cvinsnnnnens DA = Durée du crédit sollldte i
Valeur du bien/Montant devis (constmctlo'v:ménagement Iextenslon)

CNEP-Banque | Nature du crédit a_'} Agence domicllialaire Montant éché /mois Remb nent 8 jour
Crédit 1 AR ouln NON O
Crédit 2 47 oul o NON OO

le’*fh\\\}

At

Autres Banques | Nature du crédit ili dchéance/mols Remboursement A jour
Crédit 1 s ) N —— . [ I - (]
Crédit 2 ourn NON O

Jautorise la CNEP-Banque & consulter la centrale des risques Enlreprlses et Ménages (CREM) de la Banque d' ‘Algédiie.
Jiatteste l'evactitude des informations portées ci-dessus et m' engage & fournir a la CNEP-Banque tous les renseignements, justificabls
complémentaires et autres Wiformations nécessaires qu'elle juge utiles de me demander et l'autorise de procéder  leur verification.

veorvend® il 1 20, Signaturs
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O R RVRY LY RB¥ et 1 | Mrdai el v '”;“-. %{:‘
e b '
‘ Lies sty LYy ill (bl Ggial
E'npru nteu r "?’r:::u’: Caisse Natlonale d’Epargac et de Prévayance-Ranque

Poids . .Kgs Taille: ...........Cms  Monlanl du crédil sollicite:.... ...... .. ..... DA Code agence

Vous pouvez choisir I'une des deux formules suivantes

0 Formule Classique : couvre uniquement le déces. B )

O Formule Enrichie : vous offre une meilleure prolection en couvrant le décés et linvalidité absolue et définitive ainsi qu'une
garantie supplémentaire en cas de déces ou d'invalidité absolue et définitive causé par un accident.
Ce capilal supplémentaire équivalant 38 20% du capital restant d sera versé sur votre compte bancaire

4
DECLARATION D'ETAT DE SANTE Pour chaque question veulllez cocher Oui ou Non our | o
S CrCTREae - PP ——— e e . - armaa e S “!"'""' 34
1 Etes-vous actuellement ou avez-vous élé au cours des 3 derniéres années en arrél de travail pendant plus | [ . O

| de 3 semaines conséculives pour raison de santé (hormis les arréls de travail liés a la maternité) ? i

TS UiveZ-voUS OU 3vez-vous suivi au cours des 12 derniers mois un_traitement médical de plus de 30 jours :
2 consécutifs (en dehors de la médecine du travail, du suivi des grossesses, des affections saisonniéres) ou D ; D
de bilan d'une maladie ou de suivi mécical ? i

SRS S — - 0 — |

TAvez-vous au cours des 5 derniéres afinées :

1
- Sejourné dans un établissement hospitalier pour un bilan ou traitement médical ? ' D | D
= - Subi une intervention chirurgicale (autre qu'une intervention chirurgicale pour les causes suivantes : D i D
appendicite, hémorroides, amygdalites, végétations, déviation ce la cloizen nasale, césarierne,

__ vesicule biliare, varices veineuses, dents de sagesse) ? = sy : -
Etes-vous ou avez- vous é1é alleint(e) d'un handicap ou d'une malformation congénitale ou reconnu(e) en
invalidité par votre régime de sécurité sociale obligatoigg ? 01 ad

~

[

Eles-vous ou avez-vous été atteint(e) durarl les 5 derniéres années d'une  affection chronique ou i
récidivante grave nécessitant une surveillance médicale ou un trailement médical régulier (prise en charge | D
2 100% par volre régime de sécurité sociale obligatoire) ? i

a

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

\od

Cd

Je cenufie exacts les renseignements donnes ci-dessus et m'engage & fournir a la CNEP-Banque tous les renseignements.
wsticatifs complémentaires qu'elle juge utiles de me demander et 'autorise & procéder A leur vénfication.

Exigez lz notice dinformation de votre chargé de clientéle. Conformément a I'ordonnance n* 95-07 modifiee et compietee,
1oute fausse déclaration intentionnelle entraine la nullité de I'adhésion a I'assurance.

-. Nous aturons volre attention sur le fait que lout changement de votre étal de santé entre la date de signature ge la demande
¢'adhésion 4 l'assurance el la date de mobilisation du prét doit étre signalé & CARDIF El Djazair pour éviter un rejet de 1a

garantie au moment du sinistre g
PARR ¢« o 5 PSR O
- - G R
E Lu el approuve ‘
FRIER.. .00 vesossiieaiissivassasphnasiosivise e ! / / / i !

Assureur : CARDIF ElDjazair SPA au capilal de 1.000.000 000 DZD
Siege social 57, e ABRI Acerki My dra -1603¢ Alger-RC N* 06 B 0973017

15
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Annexe 3 la Note de Sarvice n® 01/2018du 06février 2018

Autorisation de prélévement des frais d’études

1 SOUSSIENE (€)  MI/IMME/IMILE (oo smssssssssse s s s e s s

Ne(e) le R SRS D eV 4 AN A4 e e SRS ABSARS A O R R S possi

Fils(lle) de @ ... s e A8

Demeurant a3 :

ouvert aupres de la méme agence.

Je déclare avoir pris connaissance que ces frais ne sont pas remboursables en cas de rejet
de ma demande de crédit.

L

L8 & oo essssess

Signature de l'intéresse
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4 il R

NCT SANDE

——T Y

CAISSE NATIONALL D'LIPARGNE ET DE PREVOYANCE
CNEP/Banque « Societe Par Actions vau capital social de 46.000.000.000 DA
Siege Social : 61, Rue Souidani Boudjemaa Cheraga-Alger

Laectan dis Reéveau de Bejuia « N »
3“1‘1“ « ‘I‘h‘(‘ll' conle /AR

PEL U348 1-82-00

FAXN: U34-81-66-04

" AUTORISATION DE.,
PRELEVEMENT ‘

Quvert aupres de le CNEP-Bunque, ageuce 803 Tich y de Bejaia,
Auwtorise celle-ci a prélever parle débit de mon coumipte, le montant des mensualités dues au
ttre du remboursement du crédiy que j’ai contracté, et ce Jjusqu'a son extinction totale.

Je m’engage, Cgalement, & maintenir  sur mon compte, une provision suffisante pour

permettre le préldiéient des mensualités of G m’acquitter des pénalités de retard, en cas
d’insuffisance de provisions.

a

Signature léoulisée
S o

14

’ . - - e
FoLwr swwm - A W s
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CAISSE NATIONALL D'EPARGNE ET DE PREVOYANCE

CNEP/Banque « Société Par Actions »au capital social de 46.000.000.000 DA
ENEPEANQUE Siege Social : 61, Rue Souidani Boudjemaa Cheraga-Alger

Direction du Réseau de Bejaia « 800 »
Agence Tichy

TEL: 034-81-52-09

FAX: 0j4~81-6'6-(;4

« ENGAGEMENT »

Je soussigué (e)

.........................................................................................
.....................................................................................
.....................................................................................

................................................................................

.......................................................

Ouvert aupreés de 'agence CNEP/BANQUE de Ticly y « 803 n.

Mengage irrévocablement & maintenir dans mon compte le 30 de
provision suffisaute pour permetire le prélé
remboursement relatives au crédis contracté
« 803 » et éventuellement les intéréts de

chaque mois, wne
vement des montants des mensualités de
aupres de la C NEP/BANQUE ageunce de Tichy

retards.,

Fait a............. Le

Stignature légativée

{4
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DIRECTION DU CONTROLE DES ENGAGEMENTS
AUTORISATION DE CONSULTATION DE LA CENTRALE DES RISQUES

_Cadre réservé d la CNEP/Banque :

{ Structure : Code Structure : Tél : Fax : ‘

|
| Date d’envoi

‘ Type Crédit Sollicité : Durée sollicitée : (Mois) ‘
| Montant du Crédit Sollicité : (DA)
Le chargé(e) du crédit : Signature du Directeur : [

Cadre réservé au demandeur de crédit :

Je soussigné(e) M. Mme. :

Né(e) le : / / a:
Agissant au nom de la société (1):

Crée le : / / a:

Agissant en qualité de (2) :

Forme juridique (3) :

Activité principale :
Adresse du siege social :
Clé Banque d’Algérie (4) :

Registre de commerce N° :

Identifiant ONS N° (5) :

Autorise la CNEP/Banque a consulter la Centrale des Risques de la Banque d’Algérie, et autorise celle-ci a lui
communiquer les renseignements enregistrés a notre nom.

Faita : le :

(Cachet et signature de I’entreprise)

(1) : Indiquer la raison sociale/sigle de I'entreprise ou la mention « moi-méme » pour une personne physique.
(2) : Indiquer la fonction du mandataire dans la société.

(3) : Forme juridique de I'entreprise (SARL, EURL, SNC, SPA, eltc....).

(4) : Matricule de I'entreprise auprés de la Centrale des Risques (4 indiquer s'il est connu)

(5) : Identifiant statistique national (a indiquer s’il est connu).

Ra
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Reveni mensuel N8 & ... rsmmyes DA

Autres revenus - Pénsion | Retraite | |Revenu mensuel locatif || Montant mensuel : ............ccccccucmmeemecmmsmsemsinsssssecsscereeoeneece. D
DI SOL

A remplir si. Co-emprunteur A remplir si Caution

TYPE @8 CTEDIL: .o e TYPe de CrEAIt: ..ottt :

Montant du crédit SOICItE........ ..o DA Personne CaUtioNN@e. ...........uiveieiiiaee i oo .

Valeur du bien/ Montant du devis des travaux : .................. DA Montant di crédit SOINCINET ..xuussissavsnmsrsxayssse ssnmmnssnsvmmsanenssavesnyess D4

Adresse du bien objet du crédit

Agence domiciliataire

Montant echéance/mois

Remboursement a jour

CNEP-Bangue Nature du credit
Crédit 1 s s
Creédit 2 - R

Agie?u?é ‘dc;riniic'ilial-a'u-rer 7

M"“Ea“f échéance/mois

Remboursement a jour

Autres Bangues Nature du crédit

Crédit 1 ) = =

Crédit 2 oul | NON
-Banque tous les renseignements, justificatifs

Jatteste I'exactitude des in
somplémentaires et autres

formations portées ci-dessus et m'engage a fournir a la CNEP.
informations nécessaires qu'elle juge utiles de me demander et

..... sl /20...

100

Signature

'autorise de procéder a leur vérification.



A ‘ | ' ’ CO-EMPRUNTEUR

‘) IDENTIFICATION GAUTION
Nom . o PIENOM... oo NoOm jeune fille. . Sexe M F
né (e) le [ a . TS RTUTRRP NIRRT, i )| - |- FS—-
Fils / fille de S B O g T B SRR

Situation famihale = Celibataire Marié (e)  Veul (ve)
Adresse du domicile
Teél fixe .. e . Télmobile:.............
Piéce d'identité - CNI 8 R

VVTLBVA i v usssesamahiions s s s s o T w0 oS e TR G S 0 S o 3 R S A S RS O A A sie s S o oo U s s SO B BN A TR aY

Titulaire dun: LEL . LEP  CPT!
Compte chéque CNEP-Banque N°:....

Profession: .o wusissiisaisnmissnimavmas ND SOCUDTE S OCIAIR T s isvatemsey o s a0 e s 33 T A SRS HS s a BV

e Wilaya @ L

Nom de T'entreprise ou' dU COMMEBICE i ..uuuissviimsniisisissmivainsssssss s v Secteur d'activités :
AGIeSSe:z i s sy iR B L S RS A ST i s
N° Registre de commerce : .................... ....Délivréle: [ /

... Délivréle: [ |/

N° d'agrément : ...

N® d'identification fiscale 7 suunrmsuiiammissiaisminiasistieras N° d'identification statistique : ..........cccooveniniiiiiiene SR =
Revenu mensuel net @ ..........cccooiiiiniiiiniiic s DA

Autres revenus - Pension | Retraite | |Revenu mensuel locatif [ | Montant mensuel © .........o.oo.ov.ovovoooooreoeeeeeeeeeeeee e DA
A remplir si Co-emprunteur A remplir si Caution

TYPE A8 CrEGM: . .voeeiieiic i Type de crédit: ...........

Montant du crédit SOllCIHE ... .....ocooirviiriiii DA Personne cautionnée. . S R T R s
Valeur du bien/ Montant du devis des travaux . ... .. .DA | Montant du crédit Solicité: ............coooeeier i oo DA
Ada 560 0 BIon OBJETOWICHEUI ... cvonsuremmommirmmnossnamvasesuey s i S TS ST HH TR S T TS 0 S SR N A o7 o0 :

] ]
CNEP-Bangue Nature du créedit Agence domiciliataire Montant ¢chéance/mois Remboursement 3 jour
Crédit 1 Oul NON
Crédit 2 Oul NON

Autres Bangue Nature du crédit ) Agence domiciliataire | Montant echeance/mols Remboursement a jour I
Crédit 1 S R oul NON
Crédit 2 oul | NON

J'atteste I'exactitude des informations portées ci-dessus et m'engage a fournir & la CNEP-Banque tous les renseignements, justificatits
P, lé ires et autres inf t é aires qu'elle juge utiles de me demander et I'autorise de procéder a leur vérification.

P

Faitd ........cco... o . . de / /20 Signature

g A
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Sy

Y1y pdill idagll Byl

A

Caisse Nationale d b pargne et de Prévovance-Bangue

Nom ... ...
né(e)le ... /
Fils / fille de . .

Situation famiiale  Celibataire

Adresse du domicile

Tél fixe
Piéce d'identité

Titulaire d'un : LEL

WIRRITS RS

CNI

Prénom Nom jeune fille Sexe M F
2 a . Wilaya
etde s :
Marié (e) Vveuf (ve)
Tél mobile o Rnem b ST RS Email S
PC I N° .. Délivre(e) le . I Wilaya .
LERP JEPTL | NP fummmemnsisinsaims G008 A0BN0E Frmmmmsimmres Reseau
Compte chéque CNEP-Banque N°:.........coevmmninessssssmssssssnsssernsssassss
T 5 -'ég?’ r’l - S 9 T "l'."‘.'~

.

Profession: . . ..
Emploveur -

Commune : ...

Nom de l'entreprise oU U COMMEICE : ........ceviimmerereiiniiiiinisisiisimisssossssasiessamserasrnsns Secteur d'activites :...c.oommmssasninsnssans .

........................ R R SRR AR R R s WHTRY @2 T
MN° Reg:stre de com~ zice .

Adresse

N° d’'agrément . .

IN® d'identification fISCOIE : ......cccovvvivreeverieeisscer s sesnssseseenennenee . N® d'identification statistique :

E————
| ez

xe

\ =

Revenu mensuel net du postulant :
ﬁvenu mensuel net des enfants

Autres revenus : Pension .

Bwpe de crédif; . osnninnan s e Nem de la Promotion immobiliére :
Adresse du bien, cbjet du crédit:

Secteur public
Adresse de I'employeur *

—

ST LA

N°® Sécurité Sociale :
: Date de recrutement :..

... Délivré le : ]
...Délivre le: | /

............................................. DA Revenu mensuel net du conjoint :
DA Nombre d'enfants & charge .

Retraite O] Revenu mensuel locatif O Montant :

Montant du crédit sollicité (en chiffres) :

Valeur du bien/Montant devis (construction/aménagement/extension) :

Wilaya :
Wilaya : .

b ;-q—'uur
q-,‘.qm"-,\. a4 :

........................................... DA

.................................................................................. DA
—j;\‘w :" P 5 v_ SN B, & 3 ‘
[ ] ENEOURS @ laGNEP Bangual e 1" - 0\
CNEP-Banque Nature du cré 31 gence domiciliataire Montant échéance/mors Remboursement a jour
Crédit 1 Oul © NON
[Crédit 2 OuUl T NON

BT e

2 44

PP FORG (]

B s PRIy | LR

IOURS A
L o ol ey by '-*,:\

Crédit 1

rrrosﬂanguesl .

Nature du crédit

Agence domiciliataire

Montant échéance/mois

Remboursement & jour

OQul [/ NON U

Crédit 2

OUl | NON !

J'muto I'exactitude des informations ponbu ci-dessus et m'engage a fournir a la CNEP-B

ires et autres infor i T

/ 20..

X2

102

que tous les

g ts, justificatifs

ires qu'elle juge utiles de me demander et I'autorise de procéder a leur vérification.

Signature



( ENTETE DE L’ENTREPRISE )

Relevé des émoluments et attestation de travail

Mr, MmeouMelle t..ovvveriieininenininnennns
Date €8 Heil AE MRISSANCE 2usovviiniissiiisis sassigsrne sstaistammssasnsatstans

Employé (e) au sein de notre organisme en qualité de :.............c..ucevnnnnen..
Depuis le :........ SsREseTRE

AR S innsassvisesnnssn(L)
Et percoit une rémunération mensuelle nette, non frappée d’opposition,

déduction faite des rappels, primes et indémnités non permanenteset
détaillée comme suit : (2)

sesssessnsrvennans seseseccssssresnssnns vee
...................... R I I R S SRR SR
sresnes L R R R T R W RN escccevsnsnes D R R R R R R seseseennes
............ R R S S A
............................................. R R R R R
R R R P P tessecrnses seseene sessssccnnsanas sessnns sessssesssnan
........................ seeeeersssecee esvsescsssasssnse D I R
..................... D R R ®esssscccssseserrrrnssene teesscestane

Toutes les indications en mentions portées sur la présente attestation sont
certifiées exactes.

Cachet, signature et griffe de I'employeur

(1) Préciser a titre permanent ou contractuel.

(2) Mentionner toutes les retenues sur salaire par décision de justice, pension ou
remboursement d’un prét,

TV AT . YN T s B
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Codébitenr /eantion SO A T (nom et prénom/épouse)
Présume : | 1 owi || non (cocher la case appropriée) Né (e) le / / (ji/mm/aaaa)

Licu de naissance A T TT LTIV RITERP AL (T L L ( commune et Wilaya)
NAONANIE & e PAVS Ae NAISSANCE Teiiiiiniinn s

R R (L3 [ T U PR PRSPPI PP PPPPRPPP EU O vviieianssoseassssssssonsanosesasaanssnasrasassssesiavacsons
Acte de NAISSANCE NS 5 e NUMEro seCurité SOCIAIE & ovviiuiiiiiriierrierrearas st ansnes
ABPESSE & vt ia s aaTsaaERavNss S oa s iV SR EAN IR Ea TN ssEssasmoaueseranssnessssansdtsusses aagsosnsvrinnsrrasiinsaiiasadonsorisncyes

Qualité Professionnelle :L7) salari¢, [_J nonsalarié,  (cocher la case appropriée)

PrOTOSSIOM & oonoeiseeeeeeeneeseesssennesnassasaaaassasssssseassssssssennstestanssssssntsttesesatasierssnoniossnssessrersseraesesesssrnes

Piéce (shidentité () : (1 CNI, 3 PC, 3 passeport, [T carte séjour (cocher la case appropriée)

NS, o onasscossvossaasones délivré (e) le / / PAF  ieierenneniieneennaananes

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

délivré le [ PAF & ceerrrnrecnencennann
[ NIF % délivréle  /  / PAT cuvemssvsscsssssssavenss
£ NoRC  nfusnmonunnss délivréle  / / PAr : ceceeieecnacnncensaaiens

J'atteste de l’exactitude des informations portée ci-dessus, et autorise la
CNEP/Banque a consulter la Centrale des Risques des Entreprises et Ménage
(CREM) de la Banque d’Algérie, et autorise celle-ci a lui communiquer les
renseignements enregistrés a notre nom.

T 1 L [T
(Signature du demandeur)
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Résumé

L’objectif de notre étude est de tenter d’apporter un éclairage sur le role des banques, plus
exactement le role de la CNEP Banque dans le financement de I'immobilier. A travers cette
étude, nous avons pu constater que la CNEP Banque dispose d'une solide expertise dans le
domaine du crédit immobilier. Elle offre un accompagnement personnalisé a chaque étape du
processus, de la demande de financement a la signature du contrat de prét. Néanmoins, le
processus de financement d'un crédit immobilier implique une étude approfondie de la
situation financiere de l'emprunteur, incluant son historique de crédit, ses revenus, ses
dépenses et sa capacité de remboursement. La banque analyse également la valeur du bien
immobilier a financer, en tenant compte de différents criteres tels que son emplacement, sa

valeur marchande et sa viabilité économique.

Mots clés: Crédit immobilier, CNEP Banque, financement, Algérie.

Summary

The objective of our study is to try to shed light on the role of banks, more precisely the
role of the CNEP Bank in the financing of real estate. Through this study, we were able to
observe that the CNEP Bank has solid expertise in the area of mortgages. It offers
personalized support at each stage of the process, from the request for financing to the
signing of the loan contract. Nevertheless, the process of financing a mortgage involves an
in-depth study of the borrower's financial situation, including their credit history, income,
expenses and repayment capacity. The bank also analyzes the value of the property to be
financed, taking into account different criteria such as its location, market value and

economic viability.

Key words : Real estate loan,CNEP Bank, funding, algeria.
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