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Résumé :

Il est admis que le métier du banquier estlesheure, celui de la prise de risque qui peut
étre, parfois, excessive. Cette tendance a s’engiags des projets a risque élevé est quelque
part justifié par plusieurs facteurs, et sans éxtgaustif, citant le processus de libéralisation
financiére, la concurrence, de plus en plus accrugtc. Dans le but de parvenir a assurer leur
continuité d’exploitation, les banques procédela gestion des risques a travers le processus
de gestion des risques, et par ce méme fait, sithkes risques découlant de leurs activités.
Toutefois, les risques bancaires sont, eux ausgyelution. En 1974, il y a eu la création du
comité de Béale sur le contrbéle bancaire, mais fiéicdité majeure réside dans la mesurabilité
de certains événements a risque, ainsi que dditafipn des méthodes de mesure et de gestion

bienquele comitéde Bale a proposé&lusieursecanmandationgnla matiere

LES MOTS CLES : CREDIT IMMOBILIER, CREDIT SCORING,
GESTION DU RISQUE DE CREDIT.

Summary.

It is recognisedhatthe job of the bankeris, and remains that of risk taking which can
sometimede excessive This tendencyto engagen highrisk projectsis partly justified by
severalfactors and without being exhaustive citing the processof financial liberalization
competition which is increasinglyincreasedetc.. In orderto achievebusinesscontinuity,
banksconductrisk managementhroughthe risk mangementprocessthereby they control
therisksarisingfrom their operationsHowever bankingrisksarealsoevolving In 1974 there
wastheestablishmendf the BaselCommitteeon Barking Supervisionbutthemajordifficulty
liesin the measurabilityof certainrisk events as well asthe applicationof measuremerand
managemennethodsalthoughthe Baselcommiteehasproposedseverarecommendationis

thisarea
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Introduction générale

Introduction générale :

Le secteur de I'habitat a connu une croisseocgnue depuis lI'indépendance. Cependant le
marché de I'immobilier connait toujours un grangédgiilibre, qui se traduit par une trés forte
demande, sans cesse croissante, et une offre gapards pas a cette demande et ca malgré

les différentes politiques menées par I'état, dabsit d'apporter un ajustement sur le marché

Les particuliers sont considérés comme destaggui participent dans l'activité
economique d’une nation, ils percoivent des rématrars en contrepartie du travail qu’ils font
dans la société, leur principale fonction est desommer ou d’épargner en vue de faire des
dépenses a long terme, parmi ces dépenses planifi@aehat d’'un immobilier, cependant, leurs
épargnent ne sont pas suffisant pour réaliser delapup, ils sollicitent un financement aupres

de la banque qui a son tour va leur proposer utitdggpique a ce besoin : le crédit immobilier

Le crédit immobilier aux particuliers va petine au citoyen algérien de financer
I'acquisition d’'un bien immobilier. En effet, ceétlit destiné a l'acquisition d'un logement a

travers ses différentes formules, a considérablemeymenté la demande de la population

L’apparition de crédit immobilier a permetaalbdanque de faire davantage des bénéfices,
cependant ceci ne se fait pas sans risques, pasmistjues on retrouve le risque de crédit, dans
ce cas le risque de crédit immobilier aux partengliqui est le risque de perte consécutive des

emprunteurs face a leur obligations, dont le nanb@ursement est un risque majeur.

En effet, l'origine de la crise des subprirassliée au probléeme du non-remboursement des
crédits immobiliers aux Etats-Unis. Les conséquenibévastatrices de cette crise se sont

répercutées sur tout le systéme financier d’otpkeaipion d’une nécessité de maitriser le risque
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de crédit puisqu’il affecte la rentabilité de lanljae et sa capacité a financer I'économie voir

méme I'entrainer dans une situation d’illiquidité.

Pour faire face, les banquiers ont commencBedcher des solutions efficaces qui leur
permettent de bien distinguer les bons des mawmigrunteurs, autrement dit, arriver a
identifier les déterminants de la défaillance demandeurs de préts. L'appréciation de ces
déterminants nécessite la mise en place d’'une nm@disdgermations sur les emprunteurs
collectées sur la base d'anciens préts et d'urtmitpe objective d'évaluation. Parmi les
techniques utilisées et recommandées par les acdar@omité de Béle 2, on trouve le crédit

scoring.

Cette technique, a partir d'un ensemble deéabbes explicatives détermine celles qui
discriminent le mieux entre les bons et les maueaiprunteurs, donc elle fait ressortir les
variables qui augmentent le risque de défaillancekes qui le réduisent. Les premieres étant

les déterminants de la défaillance.

C’est dans le cadre de cette réflexion queertcdvail se propose de « Développer un modéle
de Crédit Scoring en utilisant les crédits immabgiaux particuliers » et ce afin « D’identifier
les déterminants du défaut de remboursement desuateprs ayant contracté un crédit

immobilier ».

De ces faits, notre travail vise a répondue& problématique générale qui est formuler sous
la forme de cette questiomuels sont les déterminants de la défaillance demprunteurs

du crédit immobilier ?



Introduction générale

Aussi nous allons répondre a ses questions seceadai

» Qu’est-ce qu’un crédit immobilier, quels sont sasactéristiques et les risques qu'il
engendre ?

» Qu’est-ce que le risque de crédit immobilier auripaliers et comment il est géré au
niveau de la CNEP-Banque ?

» Comment les caractéristiques de I'emprunteur imibeat-elles le remboursement du
crédit ?

» Que serait 'apport du crédit scoring dans la gestiu risque de crédit immobilier aux

particuliers ?

Pour répondre a la problématique générale et lestipms secondaires de notre travail, nous

avons emis les hypothéses suivantes :

v" Hypothése 1 : La banque a sa disposition des maygnsi permettent d’identifier, de
prévoir et de gérer le risque du crédit immobidigant et aprés son octroie ;

v" Hypothése 2 : le phénoméne de défaillance a uaBaelavec certains indicateurs plus
gu’'avec d’autres ;

v" Hypothése 3: le crédit scoring est un modeéle perdot mais il peut présenter des

limites.

Pour affirmer ou rejeter les hypothéeses deenmtoblématique, nous avons établi un cadre
de recherche qui est partagé entre I'expositionndéi®ns théoriques relative a notre travail
ainsi qu’une étude pratique effectué sur la basedd@nées obtenues lors de notre stage au

niveau de la Direction de Surveillance des Risdqtrgslit et Financiers de la CNEP/Banque.

Ainsi, notre mémoire sera structuré en trb@pitres :
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Dans le premier chapitre, nous présentonsodhllans la premiere section l'activité
bancaire et les risques liés a son activité, emslans la deuxieme section nous entamerons le
marché immobilier Algérien, et dans la derniéretiea¢ nous exposeront les crédits

immobiliers aux particuliers.

Dans le deuxieme chapitre, nous présentormdiadans la premiére section le risque lié au
crédit immobilier et comment la banque fait facesieéte dans la deuxieme section nous
présentons I'un des moyens de gestion du risqueétht qui est le crédit scoring, et dans la
derniere section, nous exposeront la méthodologigwiie pour élaborer un modele de crédit

scoring.

Enfin, le troisieme chapitre constituera naias pratique, nous présentons d’abord dans la
premiere section la CNEP-Banque avec la structuienqus a accueille, ensuite dans la
deuxieme section nous procédons a la présentagsnddnnées et I'étude statistique des
variables, la derniére section sera réservée dampartie a I'élaboration de notre modele de
Crédit Scoring qui modélisent la relation entrelédaillance des emprunteurs et les variables
explicatives en utilisant I’Analyse DiscriminanteBaire ainsi qu’une partie pour la validation
de ce modele et qui va nous permettre par la si@téormuler des recommandations pour

'améliorer.
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Introduction

Introduction :

La banque est un établissement financienisaipale fonction est la collecte des fonds sous
forme de dépbts aupres des personnes physiquasrakemqui ont un excedent financiers. De
l'autre c6té, elle intervient aupres de ceux quiwmbesoin en les financant et ¢ca sous forme

de crédit dont certains sont destinés aux paréicakt d’autre pour les entreprises.

Parmi les crédits qu’elle octroie aux partierd, il y a le crédit immobilier : qui est un ciéd
a long terme obtenu aupreés de la banque et quiessiné a financer tout ou une partie d'un
achat immobilier, d'une opération de constructimmobiliere, ou des travaux pour un bien
immobilier, son marché qui est le marché immohilaacupe une place importante dans les

crédits bancaires octroyés.

Cependant, I'activité bancaire doit faire facges risques, parmi ces risques on distingue le
risque de crédit, qui est le risque de non remlemnent d'une partie ou de la totalité des

différents crédit octroyés, en I'occurrence, leddrénmobilier.

Dans ce chapitre, nous présentons d’abord ldgremiere section I'activité bancaire et les
risques liés a son activité, ensuite dans la dewxigection nous entamerons le marché
immobilier Algérien, et dans la derniére sectiooys exposeront les crédits immobiliers aux

particuliers.
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Section 1 : I'activité bancaire et les risques liéd son activité

1-I'intermédiation financiere de la banque

La banque est considérée comme lintervenancipale dans le processus de financement

indirecte en raison du réle qu’elle remplit.

1.1-Finance directe et finance indirecte :

Pour certains agents économiques, généraldegeniénages, ne consomment pas la totalité de
leur revenu et dégagent une épargne qu’ils chetchdructifier, ils ont donc une capacité de

financement.

Pour d’autre, leurs dépenses sont supérieutesrs revenus du fait des activités commerciales
et des projets professionnels qu’ils gérent, aelfegle des entreprises qui ont toujours un besoin de

financement.

1.1.1-La finance directe :

« Appelée aussi finance désintermédiée ouddnande marché des capitaux, les agents a besoin
de financement s’adressent directement a ceuxrmuire capacité de financement afin d’emprunter
leur excedent en émettant des titres (action, atitig, TCN) qui sont souscrits (achetés) par les
agents a capacité de financement. Les deux typgeuis concluent alors un contrat sur le marché
des capitaux en se mettant d’accords sur le mordant'emprunt, la date d’échéance du

remboursement et sur le taux d’'intérét »

1.1.2-La finance indirecte :

« Dite également finance intermédiée ou écoagrar endettement, un intermédiaire financier

vient s’interposé entre les deux types d’agentsitdgaréceédemment.

1 SYLVIE DE COUSSERGUES, GESTION DE LE BANQUE, DUNDO, PARIS, 2002, PAGE 3
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L'intermédiaire financier collecte I'épargnesdagents a capacité de financement que ces dernier
placent chez lui sous forme de dépbts en leur manpoun taux. Puis, il va préter ces capitaux
collectés aux agents a besoin de financement swusefde crédit en leur proposant des taux

supérieurs a ceux qu'il devra payer aux déposanislp dégagement de sa marge »
1.2-L’intermediation bancaire :
Le principe de 'intermédiation bancaire s'eeea la fois dans I'espace et le tefps

* Dans le temps : c’est la fourniture de moyens ni@nftement (crédit a leurs clients, a
un moment ou ceux-ci sont dépourvus.
* Dans l'espace : c’est le transfert de moyens denpants (chéques, virement, carte

de crédit...) d’une place commerciale a une autre.
Selon DOV Oglen, l'activité d’'intermédiatior s2sume a 4 points essentiels :

e La distribution de crédit : crédit aux particuligtsésorerie, habitat) et crédit aux
entreprises (équipements, trésorerie).
» La collecte de dépbts : dépdts a vue, dépbt a terme
* Les préts et emprunts de liquidités sur le marote¥hancaire.
» Les services spécialisés : associés a I'intermédiatancaire :
0 Les engagements de financement (crédit-bail) giadantie (caution).
0 Les opérations d’'affacturage,
o les engagements sur instruments financiers a terdessinés a couvrir les

risques de prix liés aux activités d’intermédiation

2 SYLVIE DE COUSSERGUES, OPCIT, PAGE 3

3 DOV OGLEN, COMPTABILITE ET AUDIT BANCAIRE, 2EM EDITION,DUNOD, PARIS 2008 ISBN 978-2-10-053666
-5, PAGE 10
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1.3-L’intermédiation de marché :

« Consiste a réaliser des opérations spéeesatiu d’arbitrage sur les marchés financiers pour

objectif de réaliser des plus-value$ »
On distingue 3 grandes formes d’intermédiatlans le marché :

o Letrading : réaliser des opérations spéculatives sur des,tite les changes en devises ou
les taux ainsi que les instruments qui leur sorivés.

o Le market-making : la banque intervient sur le marché en tant qu’ateéor, elle affiche
les cours d’achat et de vente pour les instrunferdaciers.

0 Le portage :la procédure de prise ferme lors d’'une introductiactions en bourse ou lors
d’'une émission d’emprunt obligataire par un syndlz@ncaire peut conduire la banque a
conserver des titres si elle n'arrive pas a lesgulaans le public. Dans ces conditions, la

banque assume le portage de ces titres.
1.4-Le role de la banque dans l'allocation degssources :

Selon Sylvie De Coussergues, les banquesetignm réle irremplacable dans I'allocation des

ressources qu’on peut les résumer en 3 grandesslign
1.4.1-La banque est un intermédiaire financier :

« Un intermédiaire financier internalise lesits supportés par les préteurs et emprunteuts sur

marché de capitaux et se forge une véritable canpétdans le traitement de I'informatiop. »

Les couts de transactions consistent pourratemr sur le marché financier a rassembler des
informations concernant les rendements et les @stjés aux titres émis par son emprunteur puis a

surveiller le comportement de ce dernier ; tandis gour I'emprunteur il s’agit de fournir des

4 DOV OGLEN, OPCIT, PAGE11
> SYLVIE DE COUSSERGUE, OPCIT, PAGE 4
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informations qui sont nécessaires pour son pré&eudacon rapide et fiable alors qu’il ne souhaite

pas les révéler.
Ceci dit, I'intervention de la banque s’avatie pour plusieurs raisons :

» Les banques et leurs clients (particuliers et eniges), entretiennent des relations a long
terme, les deux parties ont intérét a maintengtadilité de cette relation afin de créer une
certaine confiance qui ne peut se manifester ge&pine durée de longue date via des
contrats fréquents.

* Les banques accumulent des informations dites gsiv&ur leurs clients déposant et
emprunteurs comme les incidents de paiements, lesoifs de financements,
I'honnéteté...etc.

* Les banques ne divulguent pas les informationgcides, elles les conservent pour elle-
méme afin d’approfondir leurs connaissances surslelients et pour leur vendre des
produits dont ils ont besoin. Cependant, les dieant incités a réveéler a leurs banquiers
toutes les informations utiles sur leur situatidim a’assurer la bonne continuité de leur
relation.

» Lorsqu’une banque accorde un crédit a un clierite @gération peut étre analysée comme
une signalisation a des destination des tierbafguier estime que I'emprunteur est un bon

ou mauvais risque et la réputation de I'emprunéstijeux.
1.4.2-L’expertise de la banque en matiére d’évaluain et suivi des risques :

Les banques disposent de tous les outils ys@du risque de crédit et savent rédiger desaiant
de crédit avec des clauses incitant les emprunéehoorer leurs engagements, a savoir la prise de
garantie, elles assurent aussi le suivi des desdecrédit et prennent les mesures nécessaires en

cas de défaillance de leurs emprunteurs.
1.4.3-la banque comme assurance de liquidité :

Les contrats de dép6ts et ceux de crédit fesent a la clientéle de la banque une assurance de

liquidité.
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1.4.3.1-Les dépots bancaires :

Les ménages font preuve d'une préférence faoliquidité, le dépbt en banque est un actif
totalement liquide et ne présente pas de risqueede de capital, il est parfaitement divisible et

accepté par tous comme un moyen de paiement.

La banque fournit aux déposants une assurdadmuidité meilleur que celle offerte par les
marchés financiers. En effet, en cas de besoineaé liquidité, la réalisation d’actifs financiers
détenus en portefeuille revét un risque de déepiénigorix de vente inférieur au prix d’achat), les

dépobts bancaires protégent leurs détenteurs dalileedévalorisation nominal.
1.4.3.2-Les crédits bancaires :

Le contrat de crédit garantie a I'empruntene €ourniture immédiate de liquidité pour engager
sans délai des dépenses. Cependant, cette asseraimp@dité fournie aux agents non financiers a
pour contrepartie la vulnérabilité des banques auges des déposants. Une ruée bancaire
désigne : « une situation ou tous les déposantsuf@ majorité d’entre eux) demandent la
conversion de leurs dépbts en monnaie centralee duahsfert de leurs dépdts dans une autre

banque .
2-Les différentes formes d’activité bancaire :
2.1-les opérations de banque :

Aux termes de I'ordonnance n°03-11 relatiVe @onnaie et au crédjimodifié et complétée, les
opérations de banques ou opération a titre priteipamprennent la réception de fonds du public,

les opérations de crédits, ainsi que la mise aodiipn de la clientéle des moyens de paiements.

® LAURENCE SCIALOM, ECONOMIE BANCAIRE, Collection repéres économie, Paris, Janvier2013, Page4?
7 Articles 66 a 69 de I'ordonnance.

10
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2.1.1-La réception des fonds du publique :

C’est I'ensemble de fonds apportés par des tet placés sous formes de dépbts chez
I'établissement de crédit qui seront utilisés padernier pour son propre compte, mais a charge de

les restituer a ses ayants droit.
2.1.2- la distribution de crédit :

« Les opérations de crédit comprennent toctie atitre onéreux par lequel une personne met ou
promet de mettre des fonds a la disposition d’'wieegersonne ou prend, dans l'intérét de celle-ci,

un engagement par signature tel que 'aval, lei@anément ou la garantié.»
2.1.3-la mise a disposition et la gestion des moyetie paiements :

Ceux-ci sont constitués de tous les instrumgat permettent a toute personne de transférer des

fonds, quel que soit le support ou le procédé tecienutilise.
2.2-Les activités connexes :

A cOté des opérations qui justifient leurséagents, les banques peuvent exercer d’autre &ctivit

dites connexes qu’on peut résumer ci-apres :

» Réaliser des opérations de change, les opérationers métaux précieux et pieces, les
opérations sur valeurs mobilieres.

* Le conseil en matiere de gestion de patrimoine fEsuparticuliers, le conseil en matiere de
gestion financier pour les entreprises.

» La prise de participation : la participation daasapital d’entreprise et la détention durable

pour des motifs stratégiques d’actions émises’patré sociétés ou établissements de crédit.

& Guide des banques et des établissements financiers en Algérie, édition 2013, KPMG, Page48

11
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3-typologie des risques liés a 'activité bancaire
3.1-Le risque de contrepartie :

« Un risque de contrepartie est un risqueéaillance d’'une contrepartie (client, établissetnen
de crédit) sur laquelle I'établissement de crééitietht une créance ou tout autre engagement de

méme nature®

La défaillance d’'un emprunteur entraine uneepeorrespondant au non-recouvrement total ou
partiel des fonds engagés par la banque pourdadement de son client. De ce fait, la banque subit
probablement une perte en capital (créance nonaersée) et en revenus (intérét non percus) perte
qui est probablement bien plus importante que tditpréalisé sur cette méme contrepartie non

défaillante.

Dans ce risque, également désigné sous I'appelldtigisque de crédit qui est I'objet de notre étud

et gu’on détaillera par la suite, inclura le risguévant :
3.2-Le risque de marchés :

« C’est le risque de perte qui peut résulésrftlictuations des prix des instruments finanaeis
composent un portefeuilld® On distingue trois catégories de risque de marafiéctant

négativement les actifs détenus par une banque :
3.2.1- le risque de taux d’intérét : (titres d créances)

C’est le risque lié a une évolution défavoeatids taux d’intéréts issu de la détention destidee

créance (obligations) par la banque.

Il touche I'ensemble des éléments du bilan de lgba ayant leur remunération ou leur valeur

dépendant d’un taux d’intérét.

® LUC-BERNET-ROLLAND,Principe de techniques bancaire, Dunod, 25ém édition, ISBN 978-2-10-054423-3, Page 490
10 |dem, Page 490
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Chapitre 1 : I'activité bancaire et le crédit imniizo

3.2.2-Le risque de position sur action : (tites de propriétés)

« La valeur du portefeuille des titres de propséfgctions) détenu par I'établissement de crédit
évolue selon leurs cours boursiers, le risque dte e a I'évolution défavorable des cours des

actions constituent le portefeuille de la banqueppelé le risque de position sur actidh »
3.2.3-Le risque de change :

Le risque de change résulte d’'une évolutidiavd#able d’une devise dans laquelle la banque
détient des créances et des dettes, il tradugtilejfi’'une baisse des cours de change peut entraine
une perte de valeur d’avoir libellé en devise &ema. De méme, la hausse des taux de change peut
entrainer une hausse de valeur en monnaie nati®rajagements libellés en devise étrangeres. En
effet, ces fluctuations impactent la valeur desttes ou des créances étrangéeres détenus par la
banque qui sont exprimées en monnaie nationardl de méme dans I'évaluation des actifs détenus

en devises ou des emprunts contractés en devises.
3.3-Le risque opérationnel :

Le comité de bale définit le risque opératelncomme étant « le risque de pertes résultant de
carences ou défaillances attribuables a des proeg€dpersonnels, systemes internes ou a des

évenements externes ».

En d’autres termes, le risque opérationnel edstpie lié aux processus de prestation des services,
au traitement des opérations, au facteur humairsgpeel), ou des évenements externes, tels que
les risques de détérioration de I'outil informatgou technologique, ou des risques climatiques ou

a des perturbations de I'environnement dans legpgle la banque (juridique, fiscale, sécuritajre...

1 SYLVIE DE COUSSERGUES, OPCIT, Page103
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3.4-Le risque de liquidité :

« Le risque de liquidité ou l'illiquidité da lbanque est le risque de ne pas disposer d’assez d

liquidité pour faire face aux demandes de retraifahds 2.

Le risque de liquidité peut provenir d’'une wspibilité de refinancement pour une banque alors
que, en méme temps, elle aura réalisé une forisftnanation de ses dépots a court terme.la banque
se retrouve donc dans une situation de ressounzgeieres (liquidités) insuffisantes pour faireda
a ses échéances a court terme (par exemple, dassrehportants de dépots a court terme). Ce sera
le cas suite d’'une crise de confiance a I'égarthdmnque ou d’'une crise de liquidité générale du
marché qui freinera le marché interbancaire et eimgr@ la banque de trouver des liquidités. La

banque devient alors insolvable.

12| UC-BERNET -ROLLAN, OPCIT, Page491
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Section 2 : Le marché immobilier
1. Généralitéssur le marché immobilier :

1.1.Définition :

C’est I'endroit ou interviennent les acheteursestuendeurs, les propriétaires et locataires des
biens immobiliers et en particulier des logemenliseq constituent la part la plus importante.
Autrement dit, c’est I'endroit ou se rencontre ffefet la demande pour l'achat, la vente ou

encore I'échange d'un bien immobilier, ou sa looati
1.1.1. Lesdéterminants de la demande:

» Lesfacteurs démographiques:

L'Algérie comptait 40,4 millions d’habitants al¥'ljanvier 2016 avec un taux de croissance

annuel de plus de 2%.
Plus de 50% de la population est agée de nu@r20 ans; d’ici quelques années la demande

de logements augmentera davantage et donc la fead@seprix continuera de plus belle.

La densitédu pays est de 14 habitants/Knf. Cependantce chiffre reflete mal la réalité
puisqu’ environ 90% des Algériens vivent sur un peu plus de 10% du territoire, ils sont

concentrésdans les régions du nord, en effet, le littoral regroupe prés de 40% de la

population, avec une densité moyenne de 260 hafiar?.
En matiere de démographie, le pays se sitoe s pays a fécondité modérée avec un taux
de 26 pour mille; les causesprincipalesde la baissede natalité sont dues a la situation

socioéconomique : la crise de logement, l'inflatienchémage... etc.
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* Le niveaudesrevenus?

L’évolution du salairenet mensuelétait de 13,7% en 2013 contre 8,2% en 2012, 9,1% en
2011 et 7,4% en 2010. La revalorisationgu’a connuele salaire national minimum garanti
(SNMG) en janvier 2012 en passant de 15.000 DA.GOIBDA ainsi que les augmentations
salariales intervenues en 2010 et 2011 ont corr@bla hausse du salaire moyen de toutes les
catégories.

Selon I'enquéte de I'Office National des Stiques (ONS), le salaire moyen net mensuel en
Algérie (hors secteursagriculture et administration)a évolué de 4,8% durantl'année 2014
pour s’établir a 37 826 dinars (contre 36 104 DA8Mm3), alors qu’en 2012, il était de 31 755
dinars. Méme si I'on constate une amélioration theau de vie, le prix du logement quant a
lui continue de croitre de maniére exponentielle.eBet, on a constaté que, sur une période
de dix ans (2003-2013), l'inflation affectant I'inmfilier a connu une ascension vertigineuse
oscillant entre 400 et 600% d’ou la difficulté pour les jeunes,la classemoyenneainsi que
pour les retraités d’avoir acces au logement.

1.1.2. Lesdéterminants de |'offre :

* Le foncier urbain :

La loi 90-29 du 01/12/1990 relative a 'amgement et I'urbanisme a marqué une nouvelle
ere en matiere d’'urbanisme.

En effet, avec une population de plus de 4llorrs d’habitants pour un parc de 08 millions

de logements, I'Algérie est en dessous des norntemationales.

13 Rapport de conjoncture Economique et sociale 1°" semestre 2015, Conseil national économique et social
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C’est par I'avenementdes outils |égislatifs et réglementairesqu’il y a eu institution des
instruments d’urbanismes suivants :

v Le Plan Directeur d’Aménagement et d’'Urbanisme (R.D) ;

v" Le Plan d’Occupation des Sols (P.O.S).

Ces instruments, a la fois différents et cammntaires, ont permis d’avoir une nouvelle
vision de 'aménagemendu territoire et par la méme occasionde faire une gestion plus
économe des sols.

* La production de logement:

A partir de 2001, il y a eu la mise en place du premier projet quinquennaldont le but
d’atténuer le probléme de la crise de logement lgérfe, di au déficit rencontré entre I'offre
et la demande qui a engendré la flambée des prix.

Le plan de 2010-2014est le troisieme programmed’investissemenpublic lancé par I'Etat
algérien depuis I'année 2001 ; ce projet avait djeet la réalisation de deux (02) millions de
logementsdont : 500.000locatifs, 500.000 promotionnels,300.000 pour la résorptionde
I'habitat précaireet 700.000logementsruraux ; en réalité, il n'y a eu que 1,2 million de

logements qui ont été livrés durant le quinquerieagste sera achevé entre 2015 et 2017.

Malgré les insuffisances constatées dansalasation de ces projets comme les surcodts et les

retards dans leurs réceptions, ces trois projatp@mis de réaliser une meilleure croissance

economique ainsi que d’amorcer le développememiatnmue et social du pays.
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C’est d’allleurs, pour ces raisons-la qu'univeau plan quinquennal de développement 2015-

2019 a été mis en place, ce dernier s’inscrit dans la continuité des programmesdedév

eloppement et d’'investissements précédents.

* Le financementdesprojets de production de logements:

La production de logements nécessite des fohds titre, il convient de signaler que 3% du

PIB est consacré a la politique du soutien du lcgerdans le cadre du budget de I'Etat.

En prenanpour exemple le projequinquennald’investissementgublics 2010-2014, sur la

totalité des engagements$inanciersde I'ordre de 21 214 milliards de dinars, le secteurde

I'habitat a bénéficié d'une enveloppe financiére8dé00 milliards de dinars soit une part de

17,4% qui a été affectée pour résorber le déficibgements au niveau national.

Le tableau suivant reprend les dépenses eagag I'Etat dans le secteur de I'habitat :

Années 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Montant annuel investi 86,6 184,7 1875 230,7 239%&1,4| 611,1| 254,71 468 430 41( 418
% des dépensegsl1l% | 16% | 13% | 16% | 20%| 14% 229 13% 19% 17% 16% 16
d’investissement

Tableau 1 : Dépenses de I'Etat dans le secteuhaleitat (Milliards DA).

A partir de ces chiffres, on constate quealtftrend trés au sérieux le probléeme de la crise de

logement et n’hésite pas a débourser des milligods arranger cette situation.

18
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Chapitre 1 : I'activité bancaire et le crédit imniizo

1.2.Segmentationdu marché immobilier 2 :
Le marché immobilier se subdivise en deux :
1.2.1-Lemarché primaire :
C'estle marchésur lequel sont proposésa la cessionou a la location des biensimmeubles
neufs n’ayant fait 'objet d’aucune transaction iotmiiére.
Sur ce marché, l'offre provient généralement desnateurs immobiliers publics et prives.
1.2.1.1 le promoteur immobilier :

Il est définie comme toute personne physiquenmrale qui exerce l'activité de promotion
immobiliere. Cette derniere regroupe I'ensemble aig®ns concourantes a la réalisation ou a la

rénovation de biens immobiliers destinés a la veatiecation ou la satisfaction de besoins
1.2.1.2 Les principes de financement de la promoetimmobiliere :

» La quotité de financement : Cette quotité vari@rsdh politique de la banque ainsi que sa
situation financiére. Cette limitation permettraeumplication accrue du promoteur dans la
gestion du projet et une réduction du colt de oas$es logements par le recourt réduit au
financement bancaire.

» La duré du financement : Compte tenu de la relalicecte entre le colt du logement et les
délais de réalisation. La duré du crédit destilaépiomotion immobiliére est limité par la duré
de réalisation du projet.

» La mobilisation du crédit : La mobilisation desféientes utilisations s'effectue sur la base
d'un planning de réalisation et de décaissemenii étaigné par le promoteur. Chaque tranche
de crédit utilisée est matérialisée par un billetrdre souscrit par le client comportant une
eéchéance commune qui coincide avec la date premiie de livraison des logements. Ce
billet permettre a la banque de se refinancer augpeda Banque d'Algérie et de reconstituer

sa trésorerie.

14 Le guidedel’immobilier, CNEP-BANQUE, Page6
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1.2.2-Le marchésecondaire
C'est le marché de I'occasion ou sont revendui®ués des immeubles préalablement vendus

sur le marché primaire, c’est le marché des pdigicuqui sollicitent des crédit immobiliers, ceci

sea détaillé plus tard.

2.Lebien immobilier :

2.1.Définition 15

« Toute chose ayant une assiette fixe et inilmaiui ne peut étre déplacée sans détérioration,
est une chose immobiliere. Toutes les autres clezsgamobiliéres.

Toutefois, est considérée comme chose imnewbijpar destination, la chose mobiliére que le
propriétaire a placée dans un fonds qui lui apgaititien I'affectant en permanence au service
de ce fonds ou a son exploitation. ».

« Est considérécomme bien immobilier, tout droit réel ayant pour objet un immeuble,y
compris le droit de propriété, ainsi que touteactyant pour objet un droit réel immobilier.
Tous les autres droits patrimoniaux sont des higzisbles ».

2.2.Caractéristiquesd’'un bien immobilier :

Le bien immobilier se caractérise par les élét® suivants :

» Ladurabilité:

Le bien immobilier est par naturedurable,ce qui signifie qu’il a une longévitéimportante,
c'est pour cela qu'il a été considéré pour longseogonme valeur refuge contre l'inflation.

» L'hétérogénéité

15 Article 683,684 du code civile Algérien
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Celaveut dire que chaquebien immobilier est unique, et mémesi deux immeublesont été
construitsavec le mémeplan, ilsne seront jamaigentiqgues danges détails,et méme s'ils
sont semblables, ils demeurent différents dans leyplantations géographiques.

» L'immobilité

Un bien est par nature immobile, c’est-a-duél ne peut étre déplacer sans détérioration

2.3.Typologie du bien immobilier :

On classe les biens immobiliers selon leur nature de fonction, il existe deux grandes
catégories, Nous distinguons :

» L'immobilier résidentiel:

Il s’agit de biens construits dans I'intentie loger des personnes.On y trouve :

Le logement: tout local destinéa I'habitation des ménagedels que les appartementsles
villas et les constructions individuelles.

Lesrésidencesvecservices. offrent des services a une catégorie de persgoméeise telles

gue les cités universitaires, les maisons de tetragtc.

Les résidences de tourisme : ce sont ledigtaments commerciaux d’hébergement, tels que les

hotels et les auberges.
= L’immobilier professionnel:
Ce sont tous les biens a usage professiodney, trouve :

L'immobilier de bureaux: ce type d'immobilier abrite les activités relas a la direction,

sans aucune manipulation de marchandises.

L'immobilierindustriel: abrite les activités industrielles des entrgwitelles que les usines.
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L'immobilier commercial :biens immobiliers qui abritent des fonctions commerciales

comme les centres commerciaux, les magasins, pesrasarchés, etc...

Autrestypesd’immobilier :

Il'y a d’autres biens qui ne font pas partie des oaieg citées précédemmelits’agit par
exemple: des mosquéesgdes hopitaux, des écoles,des cimetieres,'immobilier de loisir :
museés,parcs d’attractions....,il y a aussides biens détenuspar I'Etat : casernesprisons,

..etc.
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Section 03 : Les crédits immobiliers aux particulies
1. Historique du financementde 'immobilier en Algérie :
L’évolution du marché immobilier algérien & @éarquée par deux périodes :

* De1967a1986: Un monopole de I'Etat sur le marché immobilier ;
» De 1986a nosjours : Une ouverture du marché immobilier au secteurépeivaux

banques, avec une intervention de I'Etat pour deeménages a faibles revenus.

1.1.De 1967a 1986:

Aprés l'indépendance, la qualité et le nivdawie des Algériens se sont beaucoup améliorés,
favorisant une croissance démographique, dontrimigers effets, perceptibles dés le début
des années 1970, étaient la croissance de la derdandgement, dans une période ou I'Etat
était le seul promoteurimmobilier, prenantconsciencede la croissancede I'écart sur le
marché, les autorités ont tenté de le redressezngageant plusieurs politiques et réformes,
notamment en matiére de financement de I'habitat.

0 Lapériodeentre1973et1979:

Dans cette période une politique d'encouragene|'épargne des ménages, en vue de I'acces
au logement, était engagée par I'Etat, a travefaisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance
(CNEP), qui participait a hauteur de 25% dansrarfcement des programmes de logement,

et 75% était supporté par le trésor public.
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0 Lapériodeentre1980et1986:

Pendant cette période de nouvelles missions assignées a la CNEP, par le décret 80-213

du 13 08/1980, la chargeantdu financementde I'habitat promotionnel au profit de ses
épargnantsainsi que le financementde la constructionindividuelle. La méme période a
connu le lancementdu premier plan quinquennalentre 1980 & 1984, comprenantun
programme ambitieux de 700.000 logements.

1.2.De 1986a nosjours :

0 Lapériodeentre1986et1990:

Devantune demandemassive,induite par le boom démographiguales annéesl980, et la
diminution des capacitésfinancieresde I'Etat, induite par la crise pétroliere de 1986, les
autorités publiques se sont vues dans l'obligationvrir le marché a des intervenants privés ;
et les encourage’ participerdansla productiondu logement,cette réforme a été mise en
place par la loi 86-07 du 04/03/1986, cependaptrédl pas connu le succes attendu, cela est
dd aux :

-Prix de vente qui ne correspondaient pasocangir d'achat des algériens ;

-La limitation du financementde ses opérateurspar les banquesa 50% du codt de
I'investissement ;

-La spécialisationbancairepratiquéea I'époque,qui faisait que seulela CNEP était

autorisée a financer le marché immobilier.
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o Périodel990acejour:

Trois réformes principales ont marqué cettéogé :

% Laloi 90-10du 14 avril 1990:

En vertu des articles 114 et 115 de la loil0Gdu 14 avril 1990 relative a la monnaie et au
crédit, la spécialisation des banques et établiestsrfinanciers est levée, ce qui a amené les
banques a diversifier leurs produits en introduigacrédit immobilier aux particuliers.

% Le décretiégislatif 93-03relatif a I'activité immobiliére:

Cettenouvelle loi relative a l'activité de la promotion immobiliere a apporté un grand
changementlansle paysagedu marchéimmobilier, et a permis l'attraction d'investisseurs
dansle secteurde I'habitat, donnantune définition plus précisede l'activité, et du réle du
promoteur immobilier.

% Laloi 11-04du 17 février 2011:

Aprés une expérience @& ans, de la libération du marché immobilier, atslle soucde
mieux encadrercette activité, une nouvelle loi fixant les régles régissantl'activité de
promotion immobiliére a vu le jour en 2011.

2. Lescreédits immobiliers aux particuliers :

2.1.Définition du crédit immobilier aux particuliers :

« Le crédit immobilier aux particuliers est un préhventionnel, a long terme, consenti a un
particulier, en fonction de sa capacité a remboutkest destiné au financement d’un bien

immobilier & usage d’habitation, en couvrant tawtuoe partie d'un achat immobilier, d'une

opération de construction, ou des travaux sur an lonmobilier existant. Il est garanti par

25



Chapitre 1 : I'activité bancaire et le crédit imniizo

une hypotheque immobiliére portant soit sur un lemobilier appartenant a I'emprunteur
ou sur un bien immobilier appartenanta un tiers. Il est aussi assorti de garanties
additionnellestelles que I'assuranceinsolvabilité, I'assurance-décegt I'assurancedes

biens %5,

Afin que I'emprunteurpuissebénéficierdes dispositionsrelativesau crédit immobilier, les
fonds prétés doivent étre destinésa I'achat ou la constructiond’'un immeuble a usage
d’habitation. Ce principe de base est cependaahcé Desatténuationou extensions ont
été prévues, on peut citer :

-La loi ne distingue pas entre la résidenceprincipale et la résidencesecondaire.

D’ailleurs, le propriétaire n’est pas obligé d’habilui-méme I'immeuble.

-Les banques ont également inclus dans lefibérsBun crédit immobilier 'achat des

terrains destinés a la construction d’'un immeutialitation ;

-Aussi en raison de son assimilation a unegatjpé d’achat a crédit, la location avec

option d’achat peut étre aussi financée par unitarachobilier ;
-Dansun registreun peu différent, les banquesprévoient égalementd’octroyer des
prétsimmobiliers destinésa financer des travaux de transformation,d’amélioration,

d’entretien d'immeubles dont 'emprunteur est préiaire.

16 CNEP-BANQUE, OPCIT, Pagée
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2.2.L’accessiona la propriété immobiliére :
Elle prend l'une des trois (03) formes suieant

» Logement neuf ;
» Habitat ancien ;

> Construction d’une maison individuelle.

% Lelogementneuf(avecou sand’aide d'accesa la propriété):
Il s’agit en effet de biens immobiliers réabspar un promoteur (il peut étre privé ou public).
Le logementneuf est égalementappelé « logementpromotionnel», il s’agit d’un sous-
ensemblede la promotionimmobiliere qui se définit par la réalisationou la rénovationde
biens immobiliers destinés a la vente, la locatiarpour des besoins propres.
Le logement neuf est un logement acheté smalehé primaire.
On peut distinguer deux catégories :

= Ventesurplan:

C’estun crédit octroyé au client pour I'achat d’'un bien immobilier avant son achévement
auprés d’'un promoteur ; elle peut viser I'acquositd’'un immeuble ou fraction d’immeubles.

» Ventefinie (logementeuffini) :

C’est un crédit destiné a I'achat d’'un logetmeguf auprés d’'un promoteur.
Il existe plusieurs types de logements neufs fimispeut citer a titre d’exemple : le Logement
PromotionnelAidé (LPA) avec un taux d’'intérét bonifié (1%) plus une aide CNL et le

Logement Promotionnel Public (LPP) avec uniquenoseniaux bonifié de 3%.

27



Chapitre 1 : I'activité bancaire et le crédit imniizy

% Habitatancien:

Il s’agit en réalité d'une vente de biens immobiliers entre deux (02) particuliers ; la
construction du bien peut étre achevée ou pas encor

% Constructiond’'une maisonindividuelle:

C’est un propriétaire qui assure I'exécuti@s ttavaux, et on distingue trois catégories :

v' Construction;
v’ Extension/surélévation crédit pour agrandissement d’'un bien immobijiajout de
pieces ou d’étages ;

v' Aménagement crédit pour I'amélioration ou la rénovation.

2.3.Caractéristiquestechniquesdu crédit immobilier :

Par crédit immobilier, le législateur entendprét d’argent sans qualifier précisément le type
de prét, ce qui permet d’envisager de multiplemfdes de financement. Toutefois, le contrat
de crédit quelle que soit sa forme, doit remplircentain nombre de critéres afin de permettre
a I'emprunteur de bénéficier de son utilisation.

* Laduréedu créditimmobilier:

C’estla duréecalculéepour rembourseren totalité le capital empruntéet les intéréts.Elle
varie selon I'établissement préteur qui I'imposénéralement c’est entre 30 et 40 ans dans la
limite de I'dge de 65 a 70 ans, on peut méme pifEu’a 75 ans.

» Laquotitédefinancement

La quotité esgéneralemenentre 80 e©0% de la valeur de base considémae du devis;

pour le montant restant, la production d’'un appenrsonnel est exigée. Cet apport présente
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deux avantages : il permet de s'assurer de la tépdiépargne de I'emprunteur et surtout il
diminue son risque car, en cas de prise de gargidlle sur le bien, il aura pour garantie un
bien dont la valeur vénale sera supérieure au mbdtacrédit consenti.

» Letauxd'intérét:

C’estle taux de basemajoré pour tenir comptedes colts de gestiondu crédit et du risque
encouru ; En effet, tous les crédits immobilieratsaccordés avec un taux d’intérét qui peut
étre fixe ou variable.

= Ledifféré:

C'est lorsque les premiéres mensualités comprennent uniquement les intéréts sans
amortissementlu capital. On commencea rembourseile principal a partir de la
fin de la période de différé.

= Lesintérétsintercalairey”

Dans le cas de I'achat d’'une maison sur plad’one autoconstruction, le bien ne sera livré
gu’aprés une certaine période de réalisation ailsdeax a trois ans. La banque dans ce cas,
versera les sommes demandées par le client sal@ntement des travaux. Ce dernier paiera
desintérétssur les sommesdéja verseespour la périodejusqu’ala fin du différé. C’est ce

gu’on appelle les intéréts intercalaires.

17 CNEP-BANQUE, OPCIT, Pagd 1
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2.4-Modalitéset périodicité de remboursements:
Le mode de remboursement du capital est laisséa@u du client, soit :

» Paréchéanceonstante

L’emprunteur paie a chaque échéancechaegeconstantequi comprend l'intérét du capital
restant d0 et une part du capital (amortissement).

Il s’agit donc d’un emprunt remboursable iauortissemenprogressif

= Parprincipal constant

L’emprunteur rembourse chaque échéance unehigaégale de capital et il paie les intéréts
sur le capital restant da.

Pourcalculer F'amortissement,l suffit de diviser le montantde I'emprunt par le nombre
d’échéances mensuelles.

Si le montant du prét n’est pas divisible lganombre d’échéances, le dernier amortissement
est adapte.

» Leremboursemerparanticipation:

C’est lorsque I'emprunteur rembourse son gv@int la fin de son échéance. A cette occasion
la banque réclame le paiement d’'une indemnité datamb restant dd.

Par contre, dans le cas d’'un remboursemetielpsoit un nouvel échéancier sera établi sur la
durée restanteen réduisantla chargemensuelleou bien la mensualitéreste inchangéeen
réduisant la durée de remboursementsans |'établissement d'un nouveau tableau

d’amortissement.
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2.5-Lescommissionset taxes:

» -Lataxesurlavaleurajoutée(TVA) :
» -Fraisde gestionet de constitutiondu dossier.

» -Lacommissiond’engagement
2.6-Risquediés aux crédits immobiliers :

» Risques liés a 'emprunteur ; ce sont tous les @wemts qui mettent 'emprunteur dans une
situation ou il ne peut pas rembourser ses échsance

» Risques liés au bien immobilier ; sont les risques affectent la valeur du bien ou qui
affectent I'etat méme du bien ;

» Risques liés a I'évolution du marché du logemalstcorrespondent aux fluctuations liées a

I'offre et la demande dans le marché immobilier.

L'adoptiondu décretlégislatif 93-03 du 18" mars 1993 sur I'activité immobiliére est venue
confirmer le choix de I'Etat de faire intervenir de nouvellesinstitutions financieresafin de
renforcer le Trésor Public et la CNEP dans le faganent de I'habitat.

Les institutions ayant les réles les plus préfgrants dans la relance du marché immobilier
sont :

0 La Caisse National de Logement (CNL) ;

0 Le Fond de Garantie et de Caution Mutuelle de ¢arfdtion Immobiliére (FGCMPI) ;
o0 La Société de Refinancement Hypothécaire (SRH) ;

0 La Société de Garantie des Crédits Immobiliers (8GC

o Le Fonds National de Péréquation des (Euvres Ss¢ieNPOS) ;

0 La Centrale des Risques Entreprises et MénagesNITRE
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Conclusion

Conclusion :

A travers ce chapitre, nous avons connu l#8rdnts aspects de l'activité bancaire et son
réle comme intermédiaire financier dans les difiésanarchés, aussi il y a des risques auxquels
la banque doit faire face, a savoir, le risqueideidité, le risque de marché et le risque de

crédit.

On a noté aussi que les crédits immobiliergphudieurs caractéristiques qui se différencient

selon les modalités de financement et de rembowsem

On constate aussi que le marché de l'immaobdire Algérie est toujours en croissance,
marqué par une forte demande sans cesse grandisstione offre qui n'arrive pas a suivre
cette cadence. De ce fait, I'Etat, et depuis lfpedéance, a entamé plusieurs politiques pour

I'habitat, et a mis des mécanismes d'aide a I'atmesu logement.
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Chapitre Il :

La gestion du risque
de crédit immobilier et
sa modélisation




Introduction

Introduction :

Le risque de crédit, ou de contrepartie, estidque de perte sur une créance ou plus
généralement celui d'un tiers qui ne paie pas #a ddemps. Il est naturellement en fonction
de trois parametres : le montant de la créancerdbabilité de défaut et la proportion de la

créance qui ne sera pas recouvrée en cas de défaut.

Dans notre cas, le crédit immobilier compageisque, du fait de sa nature d’étre aussi un

crédit mais aussi qu’il implique deux parties cantantes : la banque et 'emprunteur.

Pour réduire ce risque, la banque doit mettrplace des moyens interne qui lui permettent
de mieux identifier, évaluer et gérer le risquectedit en prenant en compte aussi le respect

des normes et régles prudentielles imposées [manigue centrale.

Dans ce chapitre, nous présentons d’abord danselaigre section le risque lié au crédit
immobilier et comment la banque fait face, ensdéas la deuxieme section nous présentons
'un des moyens de gestion du risque de créditegtile crédit scoring, et dans la derniere

section, nous exposeront la méthodologie a suivve @laborer un modele de crédit scoring.
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Section 1 : Le risque de crédit immobilier

1-lerisque de crédit immobilier aux particuliers :

Il peut étre défini comme I'exposition de la banqueau risque de voir sa contrepartiedans

I'incapacité d’honorer ses échéancesCe risque est spécifigue a une catégorie précise

d’emprunteurs car, comme son nom l'indique, il @mne les particuliers ayant contracté des

crédits immobiliers.

2-Formesdu risque de crédit immobilier aux particuliers :

Le risque de crédit immobilier aux particudierst présent dans chaque banque qui octroie des

crédits immobiliers aux ménages. Cependdneut se présenter sous différentes formes :

2.1.Risqued’impayé :

C’est le risque de ne pas pouvoir récupérenjatal prété plus les intéréts, ce qui affecte le

revenus de la banque (perte d’intéréts) ainsi gaeavoirs des actionnaires (dues aux pertes

en capital).

2.2.Risquede fluctuation destaux :

La montée des taux d'intérét peut inciter des établissementdinanciers a proposeraux

épargnants des placements plus remunérateursrainentune fuite des déposants, privant les

banquesdes opérations d’'octroi de préts immobiliers qui représententune partie des

ressources nécessaires a leur activité de transtfiorm
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2.3.Risquesopérationnels:

Les produits généréspar les créditsimmobiliers peuventétre insuffisantspour couvrir les
risques opérationnels dans le cas d’'une augmentaé@es derniers.

2.4.Risque du marché immobilier :

Lesprix desbiensimmobiliers affectentaussidirectementies slretés accessoiresl crédit
immobilier. En effet, la baisse du prix d’'un biepjet d’'un financement rend la garantie prise
pour sa couverture inadéquate.

2.5.Risquede fraude :

C’est le risque de pertesfinancieressuite a des déclarationsfrauduleuses de la part de
I'emprunteur, d’'un employé ou d’'une connivence etes deux.

2.6.Risque de ressourcedongues:

Le prét immobilier accordé a un client semaleursé sur une longue période, la banque doit
disposerde fonds correspondané cette mémepériodeafin de ne pas couvrir un déficit de
trésorerie par des dépbts a court terme.

3-Gestiondu risque de crédit immobilier aux particuliers :

Il va sans dire qu’étant un démembrement sigue de crédit, celui des crédits immobiliers
aux particuliers est engendré par les mémes faceturause les mémes formes de pertes pour
la banque,et donc sa gestionreleve des mémesprocédureset techniquesutiliséesdansla
gestion du risque de crédit général.
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La gestion du risque de crédit immobilier aux particuliers se fait a travers les moyens

suivants :

La politique de garantie ;

Le classement des créances ;

La politique de provisionnement ;

Le respect des normes prudentielles.

3.1.La politiqgue de garantie :

Pourminimiser le risque d'insolvabilité de certainsemprunteursje préteurpeut exiger au
préalable lors de l'octroi d'un crédit, la mise en place de garanties,c’est la réponse
traditionnelle de tous les banquiers. Cependantasnde probleme majeur, I'utilisation des
garanties consenties doit étre susceptible d'assur@iveau de récupération plus élevé que
fonds prétés.

% Garantiegéelles:

Une garantie réelle est une créance priviEégi@ un bien meuble ou immeuble appartenant a
I'emprunteur ou a une tierce personne qui confarpréteur un droit de préférence sur le prix
de réalisation de ce bien.

Concernant les préts immobiliers, ces garantiegésenent a I'hypothéque.

s Garantiepersonnelles

Il s’agit des engagementgjue le créancierobtient soit de personnesphysiquessoit de
personnes morales, d’exécuter les obligations dtedé, si celui-ci ne les exécutait pas lui-
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méme a échéance. On parle alors de cautionnement.

Notons que la prise en compte des garanties léacalcul des actifs pondérés au risque se fait
selon l'article 12 du réglement N°14-03 relatif dassement et provisionnement des créances
et des engagements par signature des banquebletsétaents financiers.

% Lesassurances

En matiére de crédits immobiliers, on distiagu

* L’assurance insolvabilité ;
» L’assurance catastrophes naturelles ;

* L’'assurance déces.
3.2 Le classementescréanceshancaires:

Les créances sont réparties en deux catégameances courantes et créances classées.

> Lescréancesourantes

Ce sont les créances dont le recouvremergradtdans les délais contractuels parait assure.
Sont aussi incluses dans cette catégorie :

» Les créances assorties de la garantie de I'Etat ;

= Les créancesgaranties par les dépbts constitués aupres de la banque ou de
I'établissement financier préteur ;

» Les créances garanties par les titres nantis po@ienliquidés sans que leur valeur

ne soit affectée.

! Article 4 du réglement 14-03 du 16 février 2014tiélau classement et provisionnement des créartatess
engagements par signature des banques et étaldistsesiinanciers
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» Lescréanceslasséés:

Ce sont les créances qui présentent 'uneaestéristiques suivantes :

= Un risque probable ou certain de non-recouvrenwak ou partiel ;

» Des impayés depuis plus de trois mois.

Elles sont réparties, en fonction de leurgaux de risque, en trois catégories :

= Créancesa probléemes potentiels: si les échéances des crédits immobiliers garanti
par une hypotheque dont les échéances mensuetlies pasété honorées depuis, au
moins, six (6) moais ;

= Créancestrés risquées: si les échéancesles créditsimmobiliers garantispar une
hypotheque dont les échéances mensuelles n'omt@dmnorées depuis, au moins, 12
(douze) mois ;

= Créancescompromises: si les échéancesles créditsimmobiliers garantispar une
hypothéque donkes échéancemsensuellesyont pasété honoréeslepuisplus de 18

(dix-huit) mois.

3.3.Le provisionnementdescréances:

Pour se prémunir contre les risques, les banquesconstituent des provisions qui leur

permettront de supporter les pertes en cas deialigiion de ces derniers.

Le provisionnement evue de lagestion du risque de crédie faitnon seulemenpour les

créancesclasséegnais aussipour les créancescourantesafin de permettrea la banquede

rétablir sa situation en cas de défaut.

2 Article 5 du réglement 14-03 du 16 février 2014tiélau classement et provisionnement des créatadss
engagements par signature des banques et étaldistsesiinanciers
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En Algérie, le provisionnement des créancefisaelon le reglement n° 14-03 du 16 février
2014 relatif au classement et provisionnement désnces et des engagements par signature
des banques et établissements financiers.

Toute banqueou établissemenfinancier est donc tenu de faire des provisions selon les
exigences des articles 9 et 10 de ce réglement :

» Les créancescourantesfont I'objet d’un provisionnemenigénérala hauteurde 1%
annuellement jusqu’a atteindre un niveau total%e 3

» Les créancesa problemespotentiels, les créancestrés risquéeset les créances
compromisessont provisionnéegespectivementiu taux minimum de 20%, 50% et

100%.

3.4.Le respectdesnormes prudentielles :

La reglementatiorprudentiellenationales’inspire de celle internationaletout en I'adaptant
aux caractéristigues du pays. Dans cette optiguegriseil de la monnaie et du crédit (CMC)
a edicté un nouveau dispositif prudentiel en daté@lfévrier 2014, il comprend notamment :

-Le reglement14-01 du 16 février 2014 portant coefficientsde solvabilité applicables

auxbanquet établissementBnanciers;

-Lereglementl4-02portantsurles grandsrisqueset participations,

-Lereglementl4-03portantprovisionnemenet classementiescréances.
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De ces trois reglements ressortees coefficientsde solvabilité suivants:

Un coefficientminimum global de solvabilité :

Fonds propres reglementés

CMGS =

>=9.5%

Risque crédit + Risque de marché + Risque opérationnel

Uncoussin de sécurité

Fonds propres reglementés

>=2.5%

Risque crédit + Risque de marché + Risque opérationnel

o0

% La décompositiordesfondspropresréglementairegn:
Fonds propresde basé: constituésdu capital social, des réservesdu report a nouveau
créditeur, les provisions réglementairesatekultat du dernier exercice clos net d'impots et

des dividendes a distribuer, ils doivent représenterau moins 50% des fonds propres

réglementaires.

3 Article 9 du réglement 14-01 du 16 février 2014tant coefficients de solvabilité applicables aangues et
établissements financiers
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Fondsproprescomplémentairés composés des écarts de réévaluations et plussveis
actifs disponibles a la vente, les provisions paggues bancaires généraux FRBG, les titres
participatifs et autres titres a durée indéterminée emprunts subordonnés, ils doivent étre
inférieurs aux fonds propres de base.

Lereglementl4-02du 16 février 2014 relatif aux grandsrisqueset aux participations: il
définit les regles que les banques et établissenierainciers doivent observer en matiere de
division des risques et de prise de participatiirsprévu, entre autres, les différents taux de
pondération applicables aux créances du bilare,edrcfonction de la nature de la créance.

Ce reglement définit une double limite en Bratide division du risque de crédit :

Une limite individuelle : le rapport entre les fonds propres réglementaireset
I'ensemble des risques de crédit nets pondérésuamcgur un méme bénéficiaire ne
doit pas excede25 %.

Unelimite globale: le total des grands risques (dont les montantemaentre 10%
et 25% des fonds propres réglementaires) ne dsitippasser 8 fois les fonds propres

réglementaires.

4 Article 10 du réglement 14-01 du 16 février 2014tant coefficients de solvabilité applicables aangues et
établissements financiers
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Section 2 : Le crédit scoring
1.Définition :

« Les modeles de crédit scoring sont dessodél mesure du risque qui utilisent des données
historiques et des techniques statistiques. Lej@ctbest de déterminer les effets de diverses
caracteéristigues des emprunteurs sur leur chanéa@rdedéfaut. lls produisent des scores qui
sont des notes mesurant le risque de défaut dasietaprs 3

Ces modeles aboutissent & une fonction seorgegprésente comme suit :

Z=a1 X1+ a2X2+ a3X3+............ + anXn+ 3

Avec .

Xi : les variables explicatives ;

ai: les coefficients associés aux variables ;
3 : une constante.

2.Historique du crédit scoring :
Le crédit scoring est une discipline récelde,premiers travaux ont débuté durant les années
trente notamment avec les recherches de RAMSER &TER (1931), suivies de celles de

FITZPATRICK (1932). En 1936, le célébre article de FISCHER apparut, portant sur la
classificationdes plantes.En 1966 débutaune nouvelle ére avec I'apparition de I'analyse

discriminante. Grace a cette application, la recherchegagnait en pouvoir prédictif. Les

SMICHEL DIETSH ET JOEL PETEY, « mesurede gestionmesureet gestiondu risquede créditdanslesinstitutionsfinancieres
r8vue banque, France 2008,Page50
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statisticiens ayant débuté leurs recherches suali/ae discriminante furent BEAVER (1966),
qui a appliqué une analyse discriminante univap&és ALTMAN, en 1968 qui s’est attaqué

a I'analyse discriminante multivariée avec son lm&éZ-Score et sa fonction score composée

de cinq 05 variablesexplicatives. Apres les annéessoixante-dix (1970), les méthodesde

classification changerentet laisserent,petit a petit, place aux régressionslLa régression

linéaire fut la premierea apparaitremais sans,pour autant,donnerde bonsrésultats.C’est

pour cela gu’est apparue la régression Probit, sggdimites se sont fait sentir rapidement du

fait des conditionsde normalité exigéespour les variablesexplicatives.Durant les années

quatre-vingt (1980), les étudesautour de la régressionlogistique ont évolué, du fait de

'absence de conditions de normalité. D’autres wuts sont apparues apres cette décennie,

telles que Les Arbres de Classification(CART). Vient I'année 1990 qui marquaun autre

tournantdansles rechercheglédiéesaux modelesde crédit scoring. En effet, durant cette

année les méthodesstatistiquedaisserentieur place aux machinesd’apprentissagegracea

I'apparition des Réseaux de Neurones.

3.Lesutilisateurs du crédit scoring :

Le crédit scoring a été utilisé pour la premiére fois sur les cartes de crédit a la

consommation, le succés de cette application asgoles banques a I'appliquer sur d’autres

produits tels que le crédit a la consommation. f&t,d’application du crédit scoring s’avere

bénéfiquepour les banquesvu le nombre élevé de transactiongqui doit étre générépar un
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scoredansun ordinateurdansle but d’'informatiserle systémebancaireen produisantune
basede donnéegout en minimisantle tempsde I'étude et aider le banquiera prendreune
décision.

Ensuite, le scoring était utilisé par les cagmpes de leasing et pour le crédit spécifique
aux petites et moyennes entreprises.

L'importance du scoring sur les activités kares a pousseé les analystes a s’intéresser a
la relation banque — client en se basant sur Resgaé suivre dans le traitement de la demande de
crédit avec le montant et le score.

4.Conditionsde succesdu Crédit Scoringf :

La performanceet la robustessales modelesde Crédit Scoring dansla classificationdes
emprunteurs, reste, a ce jour, une question ouvedie performance dépend essentiellement
des procéduressuivies lors de la constructiondes modelesen question,et du degré de
connaissance de ses utilisateurs, une fois le radil en place :

0 Le modele doit contenir un maximum d’informations ;

o Selon le comité de Bale, les données historiqués@uwrent une période assez
longue, doivent couvrir un cycle écorqune ;
0 Les coefficientsde la fonction scoredoivent étre significatifs et conformesa la

logique comptable ;

® MICHEL DIETSH ET JOEL PETEY, OPCIT, Pags 73-74
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L’échantillon de construction sur lequel est estimiodéle doit étre homogene ;

I'échantillon de construction doit comprendre un nombre assez grand
d’emprunteur(emprunteuren défautou non) pour qu’il soit représentatidu portefeuille

de crédit ou d’'un segment de portefeuille ;

Pour faire face a la dérive temporelle,il seranécessairel’examineren détail la

situation financiére du client ;

La performance du modéle est jugée en fonctiortalesde bon classement, c’est

la raison pour laquelle le modéle doit prévoir édadit ;

Les performances du modele doivent étre stablesiastant donné (en réalisant des tests
sur des populations différentes) et au cours dpsefia prévision reste valable a un horizon
compris entre 18 et 24 mois), au-dela, il fautnastia nouveau le modele car il est exposé

aux changements de la population des emprunteums aasi que leurs caractéristiques.
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5.Avantageset limites du crédit scoring:

5.1.Avantagesdesmodelesde crédit scoring :

Le crédit scoring est une innovation statistiqui présente plusieurs avantages, ces avantages

concernent I'outil lui-méme et I'établissement guiilise.

Lesatouts spécifiquesa 'outil sont:

1-La simplicité : l'utilisation du score s’obtient généralemeng partir d'un certain

nombred’informations, de ce fait, elle est utilisable en tres peu du temps(Verdier,

1986). Cette rapidité dansla prise de décision présenteun double avantage: un

avantage interne vu que le processus de décisiaropsidérablement accéléré d’'une

part ; et d'autre part, un avantage commerciaait du fait que le client recoit une

réponse en quelques minutes.

2-L’homogénéité : en effet le diagnostic fiogn est une méthode un peu subjective, un

client auquel on refuse un crédit dans telle agg@acerait étre accepté dans une autre

ou inversement.Dans ce contexte,il est difficile de définir une politique de crédit

homogene.Par contre, le crédit scoring donne la méme décision quelle que soit

I'agence ou le temps de la prise de décision.
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Lesatouts spécifiquespour I'établissementqui l'utilise sont:

» La diminution des impayés: la méthodedu scoring est fondée sur une analyse
statistique et objective des criteresidque, elle se révéle d’'une efficacité supéeeur
aux meéthodes classiques.

» La politiqgue de cautionnement : les établissemdatsrédit, pour se couvrir contre un
risque de crédit, recourent généraleérada politique de cautionnement. Toutefois, le
cautionnement est un procédé soit caismit anti-commercial, soit les deux. Devant
cettesituation,la méthodedu scoring permeta I'établissementde crédit d’accepter
sans cautions les dossiers jugés codaaebons dossiers et ne demande une caution
gue pour les dossiers tangents.

» La productivité : la méthode du scoring permet apréciation rapide et relativement
fiable (Ramage, 2001), et donc permejueiques minutes de traiter un grand nombre
de cas qui ne présentent aucun prob#rtasser les techniques traditionnelles opérer
les dossiers tangents.

» La délégationdes décisions: un personnelmoins qualifié, et moins colteuxque le
personnekapable @ mener a terme le processustraditionnel de décision, peut
facilement utiliser la méthode du segrpour la plupart des dossiers. Cette méthode

permet donc la délégation des décisions
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5.2.Limites desmodélesde score’:

Malgré les avantageqjue présentele crédit scoring, il n’est pasexclu qu’il présenteaussi

guelques limites :
¢ L'élaboration d’'un modele de Crédit Scoring nécessite,en général, une base de
données composée d’'un minimum de 1068ids jugés « mauvais » (selon le critére
de défaut arrété), et trés peu d'établissementde crédit disposent d’'une telle
informationsous forme électronique.De plus, les dossiersrejetésdes le départ,ne
figurent jamais dans une telle baseades, ce qui induit un biais dans I'analyse ;
% La plupart des méthodesde classification se basentsur des hypothéseset des

conditions de distribution, qui ne spas facilement démontrables en pratique ;

% La présenced’'un consultantest nécessairgour la gestionet le suivi du modélede

CréditScoring, ce qui implique une augmentatiorde la dépendanceles chargésde

credit, a moins de les faire bénéfidiaine formation leur permettant de veiller au bon

fonctionnement du modeéle sans recou®agultant ;

s Un modéle de Crédit Scoring n’approuve pas, il eetmue rejeter : en effet, sachant

I'absenceales candidaturesrefuséespar les chargésde crédit dans notre base de

données, le modele de Crédit Scoringene comparer une quelconquandidature

avec ces refus, ce qui implique l'ingibaité de faire un pronostic sur un prét qui n'a

pas été approuvé par une évaluatibjestive ;

” M.SCHREINER “BenefitsandPitfalls of StatisticalCreditScoringfor Microfinance, 23 décembre2004 Pag®4-Page23
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s Aussi, le modele de Crédit Scoring ne rejettepials réellement, il met en évidence les

candidatures tres risquées (toujoursegus du critere de défaut), et il revient au aharg

de crédit et au comité de crédit daustasur le sort de ces derniéres ;

% Les modeles de Crédit Scoring supposent qu'unedpartie du risque est expliquée

par les variables existant dans la bl@sgonnées, en omettant celles n’y figurant pas.
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Section 3 : L’élaboration et validation d’'un modelede crédit scoring
1.Lesdifférents modelesde Crédit Scoring:

1.1.Les modélesempiriques ou sur historiques® :

Ce sont des systémes construits sur une a&nsigBstique et objective des critéres de risque.
La sélection des variables discriminantes, et tard&nation de la fonction score et donc le
calcul du score, se font sur la base de donnéesibises.

L'utilité de ce type de modéleapparaitdanssa prise en considérationde plusieurscriteres

simultanément, et de l'interdépendance existamear@s mémes critéres.

1.2.Les modélesdéductifs ou a priori :

Ces systemes de Crédit Scoring consistentesindi@er, a priori, des variables représentant les
criteres de risques et de leur affecter des paiglsn un poids prédéterminé. Le total de ces
points constituera notre score. Cette démarchdiseuaucune méthode statistique mais reste
délicate car si certaines variables ont un pougeiprédiction équivalent pour tous les types
d’emprunteursjl existe certainesqui ne I'ont pas, nous citeronsa titre d’exemplele ratio

d’endettement, le salaire...etc.

Ces modeles peuvent étre donc, qualifiés bgedlifs car ils se basent sur l'avis des experts,

et doivent donc étre utilisés avec prudence.

8 FRANCOIS-ERIC RACIOT, RAYMOND THEORET, Traité d’économétrie financiére, ISBN : 2-7605-1123-5, page 167
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2.Méthodologied’élaboration d’'un modélede Crédit Scoring:

La constructiond’'un modélede crédit scoring suit un cheminementogique et méthodique

résume en quatre étapes :

* Le choix du critere de défaut et de la populati@nalyser ;
* Le choix des variables explicatives ;
» Le choix de la technique a appliquer ;

+ La validation du modeéle.

2.1.Choix du critere de défaut et de la population a analyser:

Selon le comité de Béle, le « défaut » inemviorsqu’un des cas suivants se produit :

Incapacité du débiteur a rembourser ;
Report du paiementdd a un abandonde créancesJa constitutiond’'une provision
spécifiqgue ou a un passage par une période difficil

Existence d’'un retard de paiement de plus de 9G jou

YV VYV VY V V

Faillite juridiqgue de 'emprunteur.

Cependant, le choix du critere de défaut dégzede la structure du portefeuille de la banque
et de son aversion au risque.

Quant a I'échantillon, il s’agit de sélectienleux populations d’emprunteurs, les « bons » et
les « mauvais »clients, tout en veillant a ce que les deux populations présententdes
caractéristiques comparables.

Afin de valider notre modelede crédit scoring on doit disposerde trois échantillons: un
premierdit de construction,un secondde validation puis un dernierde prévision. En effet,

I’échantillon de construction sert & I'applicatidn modele retenu, I'échantillon de validation
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a évaluer sa capacité prédictive, et I'échantilenprévisiorservira a mesurer la stabilité du
pouvoir de prédiction du modéle dans le temps.

Apréesavoir collecté les donnéeshistoriques,on constituel’échantillon selon une des deux
méthodes suivantes :

% L’échantillonnage apparié :

Cette approche vise former descouples(emprunteur sain-empruntedgéfaillant) ayantles
mémescaractéristiquesDu fait que le choix des emprunteursne se fait pas de maniére
aléatoire,cette méthodeprésentd’inconvénient d’introduire un biais dansl’analyse du fait
que la probabilité de faire partie de I'échantillon ne sera pas la méme pour tous les
emprunteurs.

% L’échantillonnage indépendant:

Cetteapprocheconsistea tirer de fagcon purementaléatoire,d’'une population précise,un
certain nombre d’emprunteurs. Cette méthode prédantantage que la probabilité de faire
partie de I'échantillon est identique pour tous les emprunteurs,ce qui impliqgue que la
distribution de I'’échantillon converge vers celkeld population source.

Unedes conditionspour obtenir un bon modélede crédit scoring estque I'échantillon doit
étre construit a partir de donnéeshistoriquescouvrantau minimum un cycle économique
(autour de sept (07) ans selonle comité de Bale). Il faut aussipréciserque I'horizon de
prévision dépend du nombre d’années pour lesquétiésrmation est disponible, autrement
dit, si I'information détenue remonte a deux algrizon de prévision peut couvrir les deux

années a venir.
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2.2.Choix desvariables explicatives:

Apresavoir arrétéle critere de défauet donc construit’échantillon, vient I'étape de choix
des variables qui serviront a expliquer les scot#enus. Cette étape peut se faire selon deux
approches :

» Approche par le plus grand nombre possible desbias : qui consiste a prendre le
plus grand nombre possible de variables et denakyser séparément, et simultanément afin
de dégagerles plus discriminantes,cependanten appliquantcette méthodeon risque de
rencontrer un probleme de manque d’informationuedf® temps.

» Approche baséesur I'expérience : cette approcheest baséesur I'expérience des
analystes ainsi que les travaux et les modelesgedts du crédit scoring qui nous serviront
de base pour le choix définitif, cette méthodeagaatérise par son aspect subjectif.

Cesvariablespeuventétre partagéesn deux groupes :variablesquantitativeset variables
gualitatives.

+ Lesvariables quantitatives :

Dans cette catégorie on retient :

Lesvariables comptables: qui sont les ratios financiers tels que les rafi®structure, ratios
d’activité... Ce genre de variables est prépondétans le cas des modeles de Crédit Scoring
pour les entreprises.

Les variables bancaires : Ce sonttoutesles informationsqui concernenies emprunteurs,
telles que le niveau d’épargne, le poids de I'endettement,la position du compte de

'emprunteur...etc.
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+ Lesvariables qualitatives :

Regroupentoutes les informations qui ne sont pas de nature quantifiable telles que la
profession,'age de I'emprunteur,la date d’entréeen relation...etc.On retrouvece type de
variable dans les modéles de crédit scoring paupaeticuliers.

2.3.Choix de la technique a utiliser :

Il existe plusieurs techniques mais les plilsées dans le domaine bancaire font appel a des
méthodes linéaires et ce pour leur simplicité et ggande robustesse.

Le choix de la méthode a appliquer se fapmmant en considération les éléments suivants :

» La robustesse dans le temps ;
= La linéarité ou la non-linéarité ;
= La sensibilité due aux valeurs extrémes ;

» La perte d'information due aux hypothéses de tfavai
Ces différentes méthodes peuvent étre regroupédsiencatégories d’approches :

-Les approches paramétriques

-Les approches non paramétriques.

2.3.1. Lesapprochesparamétriques:

Le principe sur lequel se basentces méthodesest que les variables explicatives et la
populationsuiventdeslois statistiques, ce principe présente leur principabnvénientcar,
en général, ces hypothésesne peuvent étre démontréesdans la réalité. Cependant,ces
méthodesrestentles plus utilisées comptetenu de leur qualité prédictive prouvéedansla

pratique.
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Les plus utilisées sont’analyse discriminante linéaire et tégression logistigue que nous
allons présenter dans ce qui suit :

% L’analyse discriminante linéaire :

L’analysediscriminantea été introduite par FISHER en 1936. Elle consistea trouver une
relation entre un ensemblede variables explicatives et une variable dépendantede type
qualitatif. Comme son nom l'indique, I'analyse discriminantea pour but de discriminer,
d’opposeret de différencier. Les objectifs de I'analyse discriminantesont différents. Selon
Romeder (1973), I'analyse discriminante vise auds®ddeux catégories de problémes :

v' Commentpeut-onséparerdeux groupesd’individus gracea I'utilisation des critéres

mesureés sur ces individus ? (C’est I'analyse disoante a but descriptif) ;

v' Comment peut-on réaffecter ces individus a leurs groupes? et comment peut-on
identifier la classed’un nouvel individu avecla seuleconnaissancée la valeur des

criteres retenus ? (C’est I'analyse discriminanbeigdécisionnel).

On distingue deux méthodesdansl’analyse discriminante :la méthodeprobabiliste,qui se
basesur I'hnypothesede normalité des variablesexplicativeset celle de I'équivalencedes

matrices de variance-covarianceet la méthode géométriquequi n’émet que I'hypothése

d’équivalence des matrices variance-covariance.

55



Chapitre 2 : La gestion du risque de crédit immeb#t sa modélisation

La constructiondu modele se base,d’une part, sur une séparationoptimale entre les deux
sous-groupesautrementdit, maximiserla varianceinterclasse et d’autre part, réduire au
maximum la distance entre les éléments du mémepgrariest-a-dire minimiser la variance
intra classe.

Sélectiondesvariables:

Le modele de crédit scoring final ne retieas poutes les variables contenues dans notre base
de donnéesmais seulementles plus discriminantesc’est-a-direque celles qui n’apportent
aucune amélioration au pouvoir discriminant ne g&# retenues. Pour cela, on fait appel a
une méthode de tri appel&e&epWisequi introduit les variables une a une en vue diarey
le pouvoir discriminantdu modéleet ce a traversla diminution du Lambda de WILKS,
autrement dit, on sélectionne les variables quidoelles sont introduites font diminuer cette
quantite.

Cette quantité est définie comme suit :

W]

Ade wilks = —
\4

Ou:
W: Matrice des variances-covariances intra classe ;

V: Matrice de variance-covariance totale.
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Validation du modele:
Il existe plusieurs tests pour évaluer le miusliscriminant du modéle de score :
e La valeur propre A :
Elle est formulée ainsi :

_ S'BS
~ Stys

B. Matrice de variances interclasse ;
I: Matrice de variances totales ;
§: Vecteur de discrimination.
Plus la variance interclasse est élevée, mastida séparation entre les deux groupes et donc
plus la valeur proprg est proche de 1, meilleure sera la discrimination.
» Lacorrélationcanonique
Le coefficient de corrélation canoniquel permetde mesurerla liaison entre la variable a

expliquer et les coordonnées factorielles discramies. Il est calculé ainsi :

b=41

Commepour la valeur propre, un bon modele va donner un coefficient de corrélation

canonique proche de 1.
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» Les limitesde I'analyse discriminante® :

Les limites de I'analyse discriminante résiddgns les hypotheses de son utilisation, en effet,
cette technique suppose la normalité des distabsitde probabilité des variables et I'égalité
des matricesde variancescovariancesntre les deux groupes,or, cesdeux hypothesesont
difficilement démontrables en pratique et leur aimn nuit au modéele.

¢+ La réegressionlogistique (modeleLogit) :

Le modéle de régression logistique vise aidéta liaison entre une variable qualitative (dans
notre cas la défaillance) et un ensemble de vasagkplicatives qui peuvent étre de nature
guelcongque Ce modéle est considérécommeune généralisatiorde I'analyse discriminante
linéaire, il a été introduit par Day et Kerridg®§¥), Cox (1970), et développé par Anderson
(1972) et Albert et Lesaffre (1986).

Contrairement a I'analyse discriminante eglgression linéaire, aucune condition n’est émise
sur les distributions de probabilités des variakbgslicatives ou sur I'égalité des matrices de
variance-covariance.

* Les limitesdu modeleLogit :

Malgré les avantages que présente la régreksigstique, comme la possibilité d’'interpréter
les coefficients des variables, une souplesse ansypothéses d'utilisation et une parfaite
adaptation aux variables qualitatives, cette ré&grasprésente quand méme quelques limites a

savoir :

® Eisenbeis, Pitfalls in the application of discrimi analysis in business finance and economicsndbaf finance,
1977.
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0 La nécessité de disposer d’'un grand échantillorunagchantillon de petite taille peut
biaiser les résultats ;

o La condition d'indépendanceales observationschosequi est difficile a satisfaireen
pratique ;

0 Les variables explicatives doivent étre non coiiesa

2.3.2 Les approches non paramétrique :

Contrairement a l'approche paramétrique, qee tgle méthodes ne pose aucune condition de
distribution sur I'échantillon a étudier ou sur lesriables explicatives, ce qui leur vaut une large
utilisation, avec cependant I'absence de fonctiensdore et d’outils de validation des résultatssNou

citons, a titre d’exemple : les arbres de décidemyéseaux de neurones...etc.

3.Lestechniguesde validation desmodélesde classification:

La validation est une étape trés importantesda processus de crédit scoring du fait que ces
modéles sont utilisés pour évaluer et mesurer idgaas engendrés par l'octroi de crédits et
donc des erreurs de classification des emprunteurs pourraient engendrer des pertes
importantespour la banque.Cette étapeconsistea mesurerla performancedu modeéle de
crédit scoring construit.

Parmi les techniques de validation des mod#iesompte les suivantes :

e La courbe Receiver Operating Characrteristic (ROC);

+ La méthode de resubstitution et la validation émis
3.1.ReceiverOperating Characrteristic (ROC)°:

La courbe ROC est utilisée pour mesurer levpimiséparateur d’'un score, elle met en relation

10 FRANGOIS-ERIC RACIOT, RAYMOND THEORET, OPCIT, page 215
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I'erreur de type | avec celle de type Il. Elle reetrelation deux grandeurs, a savdiit: Rate

HR(C) =

n

1
Ou H(C) est le nombre d’emprunteursayant un score inférieur a C et nl le nombre

d’emprunteurs défaillants, le Hit Rate mesure €arrde type | en fonction de C.

Et de I'autre c6té on d&alseAlarm Rate:

F(C)

No

FAR(C) =

Ou F(c) estle nombre d’emprunteurssainsayant un scoreinférieur a C, et n0 le nombre

d’emprunteur sain.
3.2.Resubstitution et validation croiséé!:
3.2.1.Resubstitution

C’est une méthodequi consistea réaffecterles individus de I'échantillon qui a servi a la
construction du modele.Cette méthode donne lieutalieau a double entrée (tableau de conting

ence) qui ressemble a celui qui suit :

Classe selon scores

Classes réelles 1 0
Nombre d’emprunteurs Nombre d’emprunteurs
1 défaillants bien classés (N1,1) défaillants classés sains (N1,0)

Nombre d’emprunteurs sains | Nombre d’emprunteurs sains
0 classés défaillants bien classésien classés (NO,0)
(NO,1)

Tableau 2 : Tableau de resubstituions.

11 FRANGOIS-ERIC RACIOT, RAYMOND THEORET, OPCIT, page 243
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Ce tableau permet de calculer certains indicateurs

NO,0+N1,1
i . 0+N1,
Le pourcentage de bon classemenltv oFfecti de la popmlation)

) 2 NO,1+N1,0
-Le taux d’érreur ——

NO,0

-L'indice de la qualité prédictive de la classe On@g+ NOOINLO

N1,1
N1,1+NO,1

-L'indice de la qualité prédictive de la classe l4itlahte)=
3.2.2.Lavalidation croisée:
La validation croiséeconsistea reclasseies individus de I'échantillon de validation, sur la
base de la fonction obtenue grace au modele, afimasurer sa fiabilité, et cela par le calcul
des mémes indicateurs de bon classement et déégoiadictive déterminés lors de I'étape de
Resubstitution.
L’avantage de la validation croisée est ge’elbus renseigne de maniere non biaisée sur les

vrais taux de classification décrits ci-dessususeale son indépendance de I'échantillon de

construction.
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Conclusion :

Le crédit immobilier comporte lui aussi ungue de défaillance et qui prends plusieurs
formes, pour faire face, la banque doit mettre enreedes dispositifs qui lui permette de se
prévenir de ce risque via une politique de garagttige provisionnement de ses créances tout
en respectant les regles prudentielles édictéele panseil de la monnaie et du crédit qui lui-

méme s’est inspiré des regles prudentielles dutéatei bale.

Le scoring est consideré comme l'une des oaetites plus éfficase dans la gestion du risque
de crédit car cet outil d’aide offre plusieurs aeges quant a la décision d’octroi de crédits, son

élaboration va aider la banque a distinguer lesdooprunteurs des mauvais.

62



Chapitre 11 :
Cas pratique




Introduction

Introduction :

La CNEP/Banque est traditionnellement connoar psa spécialisation dans le crédit
immobilier depuis sa création, mais a partir dex208 banque a décidé d’étendre son champ
d’intervention au financement des infrastructureactivités liées a la construction et ce afin
de lui permettre de faire plus de crédit et de aleitiser ainsi les ressources collectées.
Néanmoins, le crédit immobilier, aux particuliessentiellement, occupe une part importante

dans son activité.

La détermination des indicateurs de défaikamies crédit immobiliers accordés aux
particuliers fait partie du processus de préverdams la gestion du risque de crédit immobilier,
la mise en place de ce processus nécessite uneathénthétude, pour cela nous avons optée

pour I'approche de crédit scoring

Dans ce chapitre, nous présentons d’abordldgremiére section la CNEP-Banque avec la
structure qui nous a accueille, ensuite dans laidme section nous procédons a la présentation
des données et I'étude statistique des variala@eriere section sera réservée dans une partie
a I'élaboration de notre modele de Crédit Scorinignagpdélisent la relation entre la défaillance
des emprunteurs et les variables explicativesiésauit I'’Analyse Discriminante Linéaire ainsi
gu’une partie pour la validation de ce modele etvgunous permettre par la suite de formuler

des recommandations pour 'améliorer.
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Section 1 : présentation de I'organisme d'accueil :

La Caisse Nationale d'Epargne et de PrévoyBaogue (CNEP-Banque) est un
établissement algérien crée le 10 aolt 1964, toadiellement connue pour sa spécialisation
dans le crédit immobilier et dans la collecte épdrgne. Depuis 2005, la banque a décidé
d’étendre son champ d’intervention au financemer# idfrastructures et activités liées a la
construction et ce afin de lui permettre de faitessle crédit et de rentabiliser les ressources
collectées. Néanmoins, le crédit immobilier, auripaliers essentiellement, occupe une part

importante dans son activité.
1.1Historique de la CNEP-Banqué:

La Caisse Nationale d’Epargne et de Prévoyaraté créée a la date du 10 aolt 1964 par la
loi N°64-227 portant création et fixation du statletla CNEP. Dans ses débuts, 1964-1970,
I'activité de la CNEP était limitée a la collecte Hépargne des ménages dans le volet de
collecte de dépots et les préts sociaux hypotrgsdans le volet crédit. Le réseau de la CNEP
fut constitué de 575 points de collecte de I'éparigmplantés dans le réseau d’Algérie Poste en

plus des deux agences qui constituaient son prépeau a cette époque.

En 1971, une instruction a chargé la CNEPimknter les programmes de réalisation des
logements en utilisant les fonds du trésor publensd le cadre d'un programme
d’encouragement du financement de I'habitat. Lad&’année 1975 a connu un engouement
important sur les produits d’épargne de la CNEBnniée au cours de laquelle furent vendus
les premiers logements au profit de titulairesidets d’épargne CNEP. Au cours des années

1980, de nouvelles formes de financement furenpigds par la CNEP tels que les crédits aux

! www.CNEP-BANQUE.dz.
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particuliers pour la construction des logementg éihancement de I'habitat promotionnel au

profit des épargnants.

A la fin de I'année 1990, le réseau de la CNBRpta déja 135 agences a c6té des 2652

points de collecte de I'épargne implantés dandlesaux de poste et resta alors le plus grand

collecteur d’épargne en Algérie avec un total deriftards de dinars a c6té d’'un nombre de

80 000 préts accordés aux particuliers.

A la date du 6 avril 1997, la CNEP changetdéus en obtenant son agrément en tant que

banque et porta des lors le nom de « CNEP-Bangeke»est donc autorisée a effectuer toutes

les opérations de banque excepté les opérationsrdmerce extérieur.

Le 31 mai 2005, 'AGE2 de la CNEP-Banque adid’étendre le champ d’intervention de

cette derniere au financement des infrastructurastiités liées a la construction notamment

pour la réalisation de biens immobiliers a usaggessionnel, administratif et industriel ainsi

que les infrastructures hoételieres, de santé,ispsrtéducatives et culturelles.

Ainsi, la CNEP-Banque poursuivi toujours segasitionnements stratégiques concernant

les produits commercialisés suivant les objecif$adbanque.

1.2 crédit immobilier au sein de la CNEP-Banque :

% Evolution des crédits hypothécaires offerts paLINEP Banque :

La CNEP-Banque enregistre d’année en anneecnoissement des credits hypothécaires

(Milliards DA), le tableau et la figure ci-apregprennent cette évolution :

Exercice 2005 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Crédit 59.2 654 | 58.1| 71.0| 98.1 1111 1318 159.9 158.9 7.1 239 247 | 261
hypothécaire

Tableau 3 : Volume des crédits hypothécaires offaria CNEP-Banque
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Figure 1 : La part de la CNEP-Banque dans le marmh#bilier en 2014 :

0.25% & CNEP-
Banque
3.19% \ 2.08% & BADR
7.97%

& BDL

5.93%

5.33% o BEA

M BNA

MCPA

MAGB

M NATIXIS

1.17%

M Autres
Banques

Source : Direction du crédit aux particuliers, CNE&hque

On remarque que la part de lion revient aNEER-Banque avec 61.07% du total des
crédits hypothécaires accordés aux particulieagnefpromoteurs durant I'année 2014, suivie
par la BDL avec 13.01%, le CPA vient en troisiérosifion avec 7.97%. Viennent ensuite la

BNA et la BEA en quatrieme et cinquieme positior@udes parts respectives de 5.93% et

5.33%.

En ce qui concerne les banques privées, flsmatres faible contribution dans le marché
de I'immobilier marquée par les deux banques AG&cawne part de 3.19% et NATIXIS

avec seulement 0.25%.

66



Chapitre 3 : Gestion du risque de crédit immobaiex particuliers au sein de la CNEP-Banque

1.3 La structure générale :

Il'y a trois niveaux de structure dans 'ongaamme hiérarchique comme il est présenté

dans 'annexe n°1 :
+» Les structures centrales :

L’autorité du Président Directeur Général siee par I'intermédiaire de sept Directeurs
Généraux Adjoints (DGA dans les domaines suivants : développement, astnaiton, crédit,
systeme d’information, finances et comptabilitériggue. Les DGA ont pour mission chacun
dans son domaine, I'animation, la coordinationsdiatance et le suivi des activités des 29

directions centrales et départements placées sausaltorité.

Le secrétariat général, la direction de I'exfjion générale, la direction d’audit interne sont

attachés directement a la direction générale adsbta cellule de prévention financiere.
% Les directions régionales :

Les directions régionales sont au nombre delligs constituent I'intermédiaire des agences

avec les directions du siége.
* Les agences:

La CNEP-Banque dispose de I'un des plus gra@dsaux d’exploitation dans I'espace

bancaire algérien avec un nombre de 215 agenadésocembre 2015.

2 Direction générale adjointe
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2-Présentation de la structure d’accueil : la direton de surveillance des risques credit et

financiers (DSRCF) :

La Direction de Surveillance des Risques GrédFinanciers, par abréviation « DSRCF »
de la CNEP/Banque a connu le jour a la date du &3 12016 par la décision réglementaire
N°1456-2016 et placée sous l'autorité de la DGAgba des risques. La DSRCF est structurée

en trois départements :

» Département Risques Crédit organisé en deux secteur

-Secteur Mesure et Evaluation des RisquesiCréd

-Secteur Analyse et Suivi des Risques Crédit.

» Département des Risques Financiers organisé ensgeteurs :

-Secteur Mesure et Evaluation des RisquesiEiess ;

-Secteur Analyse et Suivi des Risques Finascie

» Département Centrale des Risques Entreprises ead@8rorganisé en deux secteurs :

-Secteur Crédits aux Entreprises et aux Preanstimmobiliers ;

-Secteur Crédits aux Ménages.

Les principales missions dévolues a la DSRCF smnslivantes :

* Mettre en place des systemes de surveillance etaiigise de risques de crédit, des
risques de concentration, des risques résultardmisitions interbancaires et du risque

de liquidité ;
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Réexaminer régulierement les systemes de mesureristpses crédit et risques

financiers au regard de I'évolution de l'activitie, I'environnement, des marchés ou des

techniques d’analyse ;

* Mettre en place une cartographie des risques quiifie et évalue les risques crédit et
financiers encourus par la banque ;

» Contribuer a la définition de la politique des teg crédit et risques financiers de la
banque, notamment la fixation de limites ;

» Déclaration des débiteurs, données de crédit eyaesmties a la Centrale des Risques
de la Banque d’Algérie ;

» Elaborer le rapport annuel sur la mesure et laesilamce des risques crédit et

financiers.
3.Gestion du risque du crédit immobilier aux partialiers au niveau de la CNEP-Banque:

La gestion du risque de crédit immobilier gaxticuliers est basée sur une méthode dite «
traditionnel », son processus est le suivant tél @st appligué par la CNEP-Banque :

I'évaluation du solliciteur du crédit avant et aps®n octroi.
3.1. Avant I'octroi du crédit :
Cette évaluation nécessite impérativement I'exadesnquatre (04) C qui sont :

s Comportement du client : le passé est garant du.fUin client qui a toujours respecté
ses engagements dans le passé a de fortes chancesitthuer dans I'avenir sauf
imprévu. Un client qui suit son budget et s’eséand Capital épargne démontre une

discipline qu'’il exercera dans le remboursemergateprét.
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« Capacité de remboursement : au niveau de la CNHEQi®a la capacité de
Remboursement est calculée en fonction du revésst,un pourcentage du revenu fixé
selon des catégories de revenu.

« Capital (ratio prét / valeur) : le risque d’'impagéninue proportionnellement au
montant investi par 'emprunteur sous forme d’apgarsonnel. Plus le montant est
élevé, devant un imprévu, 'emprunteur chercheragghement amiable pour protéger
son capital.

s Collatéral : le risque d'impayé augmente lorsqubié immobilier perd de la valeur

par rapport a sa valeur originale.

= Evaluation de la propriété :

Cette tache est généralement confiee a desaBxr d’Etudes Techniques (BET)
conventionnés avec la CNEP-Banque. Ces derniersetibrune estimation de la valeur de

'immeuble a acquérir ou du colt des travaux aseéapar I'emprunteur.

Ces estimations permettent a I'analyste dditcde les comparer au montant du concours

financier sollicité, afin de justifier ce dernier eas d’accord ou de refus.
» Recherche de garanties et assurances :

Méme si la présence de garanties ne doit mmaitiver I'octroi d'un financement, vu
'importance du montant demandé, il revient a ligate de crédit de chercher une garantie

réelle et/ou personnelle couvrant le montant dditeéaccorder.

Pour couvrir le risque de crédit la CNEP-Bamguige, selon le type de financement, un

certain nombre de garanties et d’assurances, pewrédits aux particuliers celles-ci sont :

v" L’hypothéque ;

v" L’assurance invalidité et déces ;
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v’ L’assurance S.G.C.I contre le risque « insolvabikt;
v' L’assurance catastrophes naturelles.

» Le respect de la reglementation algérienne

Afin de se conformer a la réglementation pniigdle en vigueur, édictée par la Banque
d’Algérie a travers les reglements n°14-01, 1440403 du 16 février 2014, la CNEP-Banque

calcul et déclare un certain nombre de ratiosagisnotamment du :

» Ratio de solvabilité : un coefficient minimum dévedilité de 9.5% entre, d’une part,
le total des fonds propres réglementaires et, céandrt, la somme des risques de crédit,

opérationnel et de marché pondéré.

Aussi, la CNEP-Banque se prémunit contre le ristpieoncentration sur un méme bénéficiere
a travers le respect du ratio de division des asqll s’agit d’'un rapport entre 'ensemble des
risques nets pondérés encourus sur un méme baméfiet le montant des fonds propres

réglementaires. Ce dernier ne doit pas dépasser 25%

S’agissant du classement et provisionnemestcdéances, la CNEP-Banque adopte les

exigences de la Banque d’Algérie en la matiereémagnt n°14-03).

La CNEP-Banque fixe sur le respect de certalimites lors des opérations de crédit

immobilier aux particuliers, nous citerons dangjaesuit quelques exemples :

o Dans le cadre d’'un prét destiné a I'achat de tenpaur la construction, la superficie

maximale du terrain ne doit en aucun cas dépa$860(m2};

3 Décision réglementaire n°06/2012 du 24/06/2012 portant assurance des crédits hypothécaires aux
particuliers contre le risque « insolvabilité ».

4 Décision réglementaire n° 1414/2014 du 18/11/2014 portant nouvelles conditions de prét aux particuliers
destiné a I'achat de terrain pour la construction ;
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o Ladurée maximale des crédits hypothécaires acs@uabéparticuliers est fixée a trente
(30) ans, dans la limite d’age de soixante-quii@& &ns, pour un crédit jeune ¢a peut
aller jusqu’a quarante (40) ans ;

o Le montant maximum du crédit hypothécaire est pliaéoa cinquante millions de dinars

(50 000 000, 00 DA) par clight

Aussi, la CNEP-Banque a mis en place un dispde délégation des pouvoirs pour le

financement des particuliers qui s’articule commi¢’ s

v' Comité de crédit agence : le montant du cré@t000 000 000,00 DA ;

v' Comité de crédit régional (réseau) : 3 000 000@DMA < le montant du crédit
8 000 000 000,00 DA ;

v' Comité central de crédit : le montant du crédit 608 000 000,00 DA.

> Décision réglementaire n° 1410/2014 du 19/10/2014 portant fixation de la limite d’age du postulant au crédit
hypothécaire aux particuliers ;

6 Décision réglementaire n° 03/2014 du 30/12/2014 portant mise en place du plafonnement du montant de
crédit hypothécaire aux particuliers.

7 Décision réglementaire n° 1289/2011 du 13/10/2011 portant révision des seuils d’engagements des comités
de crédit.
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3.2. Apres l'octroi du crédit (Mobilisation des fords) :

Ce qui va suivre reprend les modalités de hsaltion pour chaque type de créditimmobilier

offert par la CNEP-Banque :

Type de crédit immobilier

Modalité de mobilisation

Pourcentage de tranche

En une seule tranche si le
montant du prét est infériel
ou égal a 2 000 000 DA

100%

=

Construction, extension ou
surélévation d’'une
habitatior§

En deux tranches si le
montant du prét est supérie
a 2.000.000 DA et inférieul

ur 1" tranche : 50%

ou égal a 4.000.000 DA

2ém tranche : 50%

En trois tranches si le

1® tranche : 40%

montant est supérieur a
4 000 000 DA

2ém tranche : 30%

3ém tranche : 30%

Aménagement d'une
habitatiord

En une seule tranche si le
montant est inférieur a
1 000 000 DA

100%

En deux tranches si
montant du prét est supérie

a 1.000.000 DA et inférieu

e

ur 1" tranche : 50%

=

ou égal a 2.000.000 DA

2ém tranche : 50%

En trois tranches si |

e 1® tranche : 40%

montant du prét est supéri
a 2 000 000 Da

Y 2ém tranche : 30%

3ém tranche : 30%

8 DR n° 1183/09 du 15/02/2009 portant les modalités de mobilisation des crédits hypothécaires aux

particuliers.

DR n°1257/10 du 15/12/2010 portant conditions de prét destiné a 'aménagement d’une habitation.
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Achat de terrain ou de

logement (neuf ou ancien) | En une seule Tranche 100% quel que soit le modtaptét

Achat d’'un logement VSP| En plusieurs tranches aoméoent a la réeglementation.

Achat d'un local commercial En une seule Tranclé®@d quel que soit le montant du prgt.

Tableau 4 : les modalités de mobilisation pour cleagpe de crédit immobilier

On peut remarquer que pour la plus partsyesstde crédit immobilier sollicité aupres de
la CNEP-Banque, la banque le divise en partieoetridie en tranche et ¢a selon les étapes sur

lesquelles le demandeur du crédit et la banquacandptée.
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Section 2 : Présentation et étude descriptive desunées :
1.1-La population ciblée :

Notre étude pratique est basée sur la gedtiaisque de crédit immobilier par la méthode
score, la population qui fait I'objet de notre é&uéprésente des particuliers qui ont contracté

des crédits immobiliers auprés de la banque CNERyBaiau cours de la période 2001-2013.

Notre population est un échantillon de 120@s@enes physique dont nous avons pu

rassembler les informations qui les concernent ptalrorer notre étude.

1.2- Le critere de défaillance

Afin de distinguer de classes d’empruntewgs €mprunteurs sains et les emprunteurs
défaillants, nous avons pris comme critéere de Hgfaie le retard de remboursement supérieur

ou égale a 6 mois, c’est le délai a partir dugadddnque commence a provisionner.

» Les emprunteurs sains : ceux qui n'ont pas undetarpaiements.

» Les emprunteurs défaillants : ceux qui ont un cethr paiements égale ou supérieur a

6 mois.
1.3- I'échantillonnage

Nous avons tiré un échantillon aléatoire deé0l2ersonnes sur une population totale de plus
de 10000 personnes, notre échantillon se compadendgnt de 600 personnes saines et 600

autres personnes défaillantes

Pour notre étude, nous avons pris 900 persomuievont servir a élaborer notre modelé, et

les 300 restantes vont servir pour la validatiola @esure de la performance.

75



Chapitre 3 : Gestion du risque de crédit immobéiex particuliers au sein de la CNEP-Banque

Le tableau suivant résume la répartition aegranteurs entre les deux échantillons :

Classe departiculier: Echantillons de construction Echantillons de validation
Sains 450 150
Défaillants 450 150
Total 900 300
% de défaillance 50% 50%

Tableau 5 : Répartition des particuliers sur lésaétllions de construction et de validation

Les traits forts de notre échantillon sontdeivant :

» Laproportion emprunteurs sains et emprunteursldéfes est parfaitement homogene ;

* Lataille de I'échantillon est relativement imparte.

1.4- Présentation des variables :

Le tableau suivant représente les variablésant faire I'objet de notre étude ainsi qu’un

détaille explicative a chacune d’entre elle :

Variables Détail

Type de crédit

_crédit bonifié 1% Le tauxappliquéaucréditestde 1%.

Le tauxappliquéau créditestdifféerentde 1%
-crédit non bonifié 1% epargnant et 'emprunteurdisposed’un compteépargne
auseindela banque.

Le tauxappliquéau créditestdifférentde 1%
et 'emprunteurne disposepasd’'un compte
épargneauseindela banque.

-crédit non bonifié 1% non epargnant

Genre Homme ou femme
Revenu Sommedesrevenusdu ménage
Age Agedel’'emprunteur
Situatior matrimoniale Marié (e), célibataire,

Montantdu prét Montantdu créditaccordé
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Duréedu crédit Duréed’amortissemerniegaledu prét

Indépendant Personndravaillantpour son proprecompte,
exemple lesprofessiondibérales

Niveaude poste Niveau de poste occupé au sein de
I'organisation: cadre moyen,exécution

Provenancelurevenu Sourcede revenuprincipal du demandeude
crédit: salaire pensionderetraite,autre

Différé L’emprunteur dispose d'un différé pour
remboursesoncrédit

Tableau 6 : Présentation des variables

L'étape suivante est de codifier les varialsless forme de classes d’appartenance en vue
de former des variable Dichotomiques et variabletuaieurs modalités afin de faciliter leur

manipulation et I'interprétation de leurs résultégableau suivant montre le codage effectué :

Variable Codage effectué
0 1 2 3 4 5
Revenu (KDA) € - <=18 18<R<=54 54<R<=90 90<R<=126 126 <
R
Durée de crédit (DR) - | DR<=10 10<DR<=20 20<DR<=35 35<DR -
Niveaudu Poste (NP) Cadre Moyen Exécuteur -
Age (annee) (A) - A<=25 25<A<=40 40<A<=60 60 <A -
Statut - Marié Célibataire - - -
I\gontantdu prét(MDA)| _ P<=1 1<P<=5 5<p<=9 9<PpP )
= Provenanceu ) Salaire Pensiorde Autre i i
Revenu (PR) retraite
Genre - Homme Femme - - -
Indépendant Non Oui } ) - N
Différe Non Oui
Type de crédit - | Crédit bonifi€ | Non bonifié 1% Non bonifié 1% non
1% Epargnat épargnant

Tableau 7 : Codage des variables
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2.Analyse Statistique élémentaire :

2.1-Statistique descriptive :

Dans cette partie-la, nous présentons la distobulie I'effectif de notre population selon les

variables de notre étude :

Variable Effectif
Oui Non
Créditbonifié 1 % 186 714
Créditnonbonifié 1% Epargnant 114 786
Créditnonbonifié 1% Non Epargnant 743 157
Différé 771 129
Indépendant 105 795

Tableau 8 : effectif des variables

Le tableau ci-dessus reprend les effectifs desbks binaires, le tableau suivant reprend les

effectifs des variables ayant plusieurs modalitést-a-dire, celles partagées en classes :

Variable Classes
1 2 3 4 5
Revenu 274 369 157 67 33
Durée du crédit 76 217 560 a7
Age 14 389 a77 20
Niveau de poste 282 265 353
Provenance du revenu 683 111 10¢
Montant du prét 406 285 172 37
Genre 762 138
Statut 752 148

Tableau 9 : effectif des variables par classes
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2.2-Test statistique :

Nous allons étudier la relation entre les vdegalexplicative et le phénomeéne de défaillance,
le test que nous avons choisi est celui de Khi-Dguixmesure I'indépendance entre deux

variables qualitatives qui sont de notre cas lesabkes explicatives et le phénomene de

défaillance.
Le test va tester les deux hypothéses suisante

v" HO : indépendance entre les deux variables quabat

v" H1: dépendance entre les deux variables quakativ

Nous allons faire le Test de Khi-Deux gracdamiciel SPSS par la méthode des tableaux

croisés sur toutes les variables explicatives deenétude, les résultats obtenues sont les

suivant :
* Revenu
Revenu

1 2 3 4 5 Total

Effectif | 14 | 214 | 135 56 31 450

Etat O(sain) % 3% | 47%| 30% 12% 8% 100%
Effectif | 260 | 155| 22 11 2 450

1(défaillant)| % 58% | 34%| 5%| 2,5%0,5% 100%
Total | Effectif 274 | 369| 157 67 33 900
% 31% | 41%| 17% 7% 4% 100%

Tableau 10 : Tableau croisé entre variable Revetaupghénomeéne de défaillance
On peut observer que la plupart des emprontdéfaillantes ont des revenus faibles
contrairement aux emprunteurs sains qui ont desnres/élevés comme on peut le remarquer

dans la figure ci-dessous :
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400

350

300

250

200

150

100

50 . 2
0 E
4 5

1 2 3
W défaillant 260 155 22 11 2
M sains 14 214 135 56 31

Figure 2 : répartition des emprunteurs sains ediliigfit dans la variable Revenu

La raison est celle que les emprunteurs agecal/enus faibles sont plus susceptibles de ne

pas rembourser leurs emprunts par rapport a cawngdes revenus élevés.

Ces constats nous aménent a supposer queablealevenu affichera une dépendance avec

la variable phénomeéne de défaillance,ceci va &riéié par le test de Khi-deux qui va suivre :

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 367,33 4 0,000
PEARSONM

Tableau 11 : Statistique de Khi-carré-Revenu

L'utilisation du test de Khi-Deux indique glwi a une forte dépendance entre la variable
revenu et le défaut de remboursement. La valeaulgsd est supérieure a la valeur tabulée qui

est de l'ordre de 9,49.
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* Genre
Genre

Homme Femme Total

Effectif 335 115 450

Etat O(saine) % 74% 26% 100%
Effectif 427 23 450

1(défaillant)| % 95% 5% 100%

Total | Effectif 762 138 900
% 84% 16% 100%

Tableau 12 : Tableau croisé entre variable Genleeiénoméne de défaillance

On peut observer que les hommes sont pludllidéfa que les femmes comme c’est

représenté dans la figure ci-dessous :

900
800
700
600
500
400
300

200

R
2
23
115

100
0

m défaillant

H sains

Figure 3 : répartition des emprunteurs sains dilifit dans la variable Genre
La raison est celle que les emprunteurs femsoes plus responsables vis-a-vis leurs

engagements que les hommes.
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Ces constats nous aménent a supposer quadhlgasenre affichera une dépendance avec

la variable de phénoméne de défaillance, ceci ra\&rifié par le test de Khi-deux qui va

suivre :
Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 72,44 1 0,000
PEARSONM

Le test de khi-deux indique que la défailladee emprunteurs dépend du sexe. Car la valeur

Tableau 13 : Statistique de Khi-carrée-Genre

de Khi-deux calculée est supérieure a celle tal@&4)

e Age
Age
1 2 3 4 Total

Effectif 6 183 253 8 450
Etat O(saine) % 1.3% | 40.7%| 56% 2% 100%

Effectif 8 206 224 12 450
1(défaillant)| % 2% 46% 49% 3% 100%

Total Effectif 14 389 ar7 20 900
% 1.5% | 43.5%| 53% 2% 100%

Tableau 14 : Tableau croisé entre variable Genlee@ténomeéne de défaillance

On peut observer gu’il n'y a pas une relatmre I'Age et le phénomeéne de défaillance

comme c’est représenté dans la figure ci-dessous :
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600

500

400

224

200
100
8 12
0 —— —e—
1 2 4
défaillant 8 206 224 12
MW sains 6 183 253 8

Figure 4 : répartition des emprunteurs sains diliigit dans la variable Age
Le test de khi-deux indique que la défaillades emprunteurs ne dépend pas de I’Age. Car

la valeur de Khi-deux calculée est inférieure dedelbulée (7,82)

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 4,20 3 0,240
PEARSONM

Tableau 15 : Statistique de Khi-carré-Age

* Montant du prét

Montant du prét

1 2 3 4 Total

Effectif | 94 161 169 26 450
Etat O(saine) % 21% 35% 37% 7% 100%
Effectif | 314 118 11 7 450
1(défaillant)| % 70% | 26% | 2.5%| 1.5% 100%

Total | Effectif 408 283 176 33 900
% 1.5% | 43.5%| 53% 2% 100%

Tableau 16 : Tableau croisé entre variable Mordarrét et le phénomene de défaillance

On peut observer qu’il y a une relation edé® montant des prét et le phénomeéne de

défaillance comme c’est représenté dans la figudesgsous :
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450
400
350
300

250 314
200 118
150
100
: ;
0 26 |
1 2 3 4
défaillant 314 118 11
M sains 94 161 169 26

Figure 5 : répartition des emprunteurs sains dilligfit dans la variable Montant du prét
La raison est celle que les emprunteurs ay@ittacté des montant de crédit importants sont
des personnes qui ont des revenus élevés et damsymsceptible de rembourser leurs préts par

rapport a ceux qui ont contracté des montants nigipertants.

Ces constats nous amenent a supposer queriédblgaMontant du prét affichera une
dépendance avec la variable de phénomene de détaillceci va étre veérifié par le test de Khi-

deux qui va suivre :

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 274,88 3 0,000
PEARSONM

Tableau 17 : Statistique de Khi-carré-Montant c&ét pr

L'utilisation du test de Khi-Deux indique gy a une forte dépendance entre la variable
Montant du prét et le défaut de remboursement.dl@w calculée est supérieure a la valeur

tabulée qui est de I'ordre de 6,25.
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e Type de credit

Type de crédit

Bonifié Non Non Total
bonifié bonifié
épargnant non
épargnant

Effectif 153 68 229 450
Etat | O(saine) % 34% 15% 51% 100%

Effectif 32 45 373 450
1(défaillant)| % 7% 10% 83% 100%

Total | Effectif 185 113 602 900
% 20% 12% 68% 100%

Tableau 18 : Tableau croisé entre variable Typeréeit et le phénoméne de défaillance

On peut observer que les emprunteurs ayartamé@ des crédits bonifiés sont plus sains
que ceux ayant contracté un crédit non bonifie.i @stdlu au fait que la bonification réduit
considérablement le colt du crédit et donc lesgdsaque supporte 'emprunteur comme c’est

représenté dans la figure ci-dessous :

700
600
500
400
300
200
-
0 1

| défaillant 32 45 373
M sains 153 68 229

Figure 6 : répartition des emprunteurs sains diliigiit dans la variable type de crédit
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Ces constats nous améenent a supposer queriblgatype de crédit affichera une
dépendance avec la variable de phénomene de détaillceci va étre vérifié par le test de Khi-

deux qui va suivre :

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 118,26 2 0,000
PEARSONM

Tableau 19 : Statistique de Khi-carré-Type de ¢réedi

L'utilisation du test de Khi-Deux indique guwji a une forte dépendance entre la variable
type de crédit et le défaut de remboursement. leuvaalculée est supérieure a la valeur

tabulée qui est de I'ordre de 5,99.

* Sjtuation matrimoniale

Situation
Marié Célibataire Total
Effectif 378 72 450
Etat |O(saine) | % 84% 16% 100%
Effectif 365 85 450
1(défaillant)| % 81% 19% 100%
Total | Effectif 743 157 900
% 84% 16% 100%

Tableau 20 : Tableau croisé entre variable sitnatiatrimoniale et le phénomene de

défaillance

On peut observer que la situation matrimorgige emprunteurs n’a pas d'importance dans

I'explication du phénoméne de défaillance commesta’eprésenté dans la figure ci-dessous :
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800
700
600
500
400
300
200
100

0

W défaillant 365 85
M sains 378 72

Figure 7 : répartition des emprunteurs sains diliifit dans la variable situation
matrimoniale

Le test de khi-deux indique que la défaillades emprunteurs ne dépend pas de la situation

matrimoniale. Car la valeur de Khi-deux calculéeigrieure a celle tabulée (3,82)

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 1,30 1 0,254
PEARSONM

Tableau 21 : Statistiqgue de Khi-carré-Situationrmainiale

» Différé
Différé

oul NON Total

Effectif 70 380 450
Etat O(saine) % 15% 85% 100%

Effectif 58 392 450
1(défaillant)| % 13% 87% 100%

Total Effectif 128 772 900
% 84% 16% 100%

Tableau 22 : Tableau croisé entre variable difédié phénomene de défaillance
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On peut observer que le différé des crédaspas d'importance dans I'explication du
phénomene de défaillance comme c’est représengladigure ci-dessous :
900

800
700

600 392
500
400
300
200
100 iﬁ
0
1 2
défaillant 58 392
H sains 70 380

Figure 8 : répartition des emprunteurs sains dilligiit dans la variable Différé
Le test de khi-deux indique que la défaillancea@®prunteurs ne dépend pas de la situation

matrimoniale. Car la valeur de Khi-deux calculéei&@rieure a celle tabulée (3,82) ;

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 1,32 1 0,252
PEARSONM

Tableau 23 : Statistique de Khi-carré-Différé

* Provenance du revenu

Provenance du revenu
Salaire Pension| Autre Total
de retraire

Effectif 350 56 44 450
Etat | O(saine) % 34% 15% 51% 100%

Effectif 336 54 60 450
1(défaillant) | % 7% 10% 83% 100%

Total Effectif 686 110 104 900
% 20% 12% 68% 100%

Tableau 24 : Tableau croisé entre variable provemdn revenu et le phénomene de

défaillance
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On peut observer que la provenance du reves@hprunteurs n’a pas d'importance dans

I'explication du phénoméne de défaillance commetd’eprésenté dans la figure ci-dessous :

800
700
600
500
400
300
200

100 _ 60

0 [aa |
3
W défaillant 336 54 60
M sains 350 56 44

Figure 9 : répartition des emprunteurs sains diliigfit de la variable Provenance du revenu
Le test de khi-deux indique que la défaillades emprunteurs ne dépend pas de la situation

matrimoniale. Car la valeur de Khi-deux calculéeim®rieure a celle tabulée (3,82) ;

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 2,78 2 0,249
PEARSON

Tableau 25 : Statistique de Khi-carré-Provenancesdenu

* Niveau de poste

Niveau de poste
Cadre Moyen | Exécution Total
Effectif 195 152 103 450
Etat O(saine) % 34% 15% 51% 100%
Effectif 87 114 249 450
1(défaillant) | % 7% 10% 83% 100%
Total | Effectif 282 266 352 900
% 20% 12% 68% 100%

Tableau 26 : Tableau croisé entre variable niveapaste et le phénomeéne de défaillance
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On peut observer que les emprunteurs ayanhigeaux de poste comme cadre sont plus
sains que ceux des autres niveaux de postes. §elti au fait que leurs revenus sont élevés et

donc ils peuvent rembourser leurs crédits comm& capreésenté dans la figure ci-dessous :

400
350
300

=
200
150
100
50
0
1 2 3

M défaillant 87 114 249
W sains 195 152 103

Figure 10 : répartition des emprunteurs sains ftiltdnt de la variable niveau de poste

L'utilisation du test de Khi-Deux indique gy a une forte dépendance entre la variable

type de crédit et le défaut de remboursement. leuvaalculée est supérieure a la valeur

tabulée qui est de I'ordre de 5,99 ;

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 107,34 2 0,000
PEARSONM

Tableau 27 : Statistique de Khi-carré-Niveau degos

* Indépendant

Indépendant

Oui Non Total

Effectif 405 45 450
Etat O(saine) % 90% 10% 100%

Effectif 390 60 450
1(défaillant)| % 87% 13% 100%

Total Effectif 795 105 900
% 88% 12% 100%

Tableau 28 : Tableau croisé entre la variable iaddant et le phénomene de défaillance
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On peut observer que l'indépendance des ermmsdans leurs fonctions n'a pas
d’'importance dans I'explication du phénomene daitléhce comme c’est représenté dans la
figure ci-dessous :

1000
800

600 390
400
0 45
1 2
défaillant 390 60
M sains 405 45

Figure 11 : répartition des emprunteurs sains fetiltint de la variable indépendant
Le test de khi-deux indique que la défaillanoes cemprunteurs ne dépend pas de
'indépendance des emprunteurs. Car la valeur died&inx calculée est inférieure a celle

tabulée (3,82) ;

Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 2,42 1 0,000
PEARSONM

Tableau 29 : Statistique de Khi-carré-Indépendant

* Durée du crédit

Durée du credit
1 2 3 4 Total

Effectif 27 117 274 32 450

Etat O(saine) % 6% 26% 61% 7% 100%

Effectif | 49 100 286 15 450

1(defaillant)| % 11% 22% 63% 4% 100%

Total | Effectif 76 217 560 47 900
% 1.5% | 43.5%| 53% 2% 100%

Tableau 30 : Tableau croisé entre la variable dduéerédit et le phénomene de défaillance
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On peut observer qu’il y a une dépendance pasdres importante entre les emprunteurs
er leur durée de crédit et le phénomeéne de déafedlaomme c’est représenté dans la figure

ci-dessous :

600
500
400
300
200

100

= 2
.
0 32 |
1 4
M défaillant 49 100 15
MW sains 27 117 32

Figure 12 : répartition des emprunteurs sains ftiltént de la variable durée de crédit

Le test de khi-deux indique que la défaillance eimprunteurs a une certaine dépendance

avec la durée des crédits. Car la valeur de Khkaelculée est supérieure a celle tabulée

(7,82) ;
Khi-carré Valeur calculé Degré de liberté Signification
De 14,10 3 0,003
PEARSON

Tableau 31 : Statistique de Khi-carré-Durée deitréd
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Section 3 : Elaboration et validation du modéle derédit scoring
1.Le choix de la technique :

En statistique, l'analyse discriminante liméaifait partie des techniques d’analyse
discriminante prédictive. Il s'agit d’expliquer @ prédire I'appartenance d’un individu a une
classe (groupe) prédéfinie a partir de ses caisiitfgres mesurées a l'aide de variables
prédictives, en effet, elle cumule les qualité®riessantes et peut traiter directement les

problémes multi-classes (les variables cibles a g&u2 modalités).
2.L’elaboration du modelé par I'analyse discriminarte linéaire :

Pour détecter les variables les plus influent®us avons utilisé une méthode nommée ;
« pas a pas » qui se base sur la minimisation thba de Wilks, cela nous a permis d’obtenir

les résultats suivants :

Pas | Variable introduite Lambda de Valeur de F | Signification
WILKS

1 Revenu 01 0,647 789,54 0,000
2 Exécuteur 0,587 492,33 0,000
3 Revenu02 0,532 410,17 0,000
4 Cadre 0,497 312,59 0,000
5 Non bonifi€1%-non épargnant 0,467 282,23 0,000
6 Femme 0,446 249,64 0,000
7 Montant 01 0,438 221,77 0,000
8 Bonifié 1% 0,433 198,54 0,000
9 Durée 1 0,429 181,29 0,000
10 Montant 04 0,427 177,46 0,000

Tableau 32 : Variable discriminantes retenues gaEs@ pas »
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Durant le processus « pas a pas » chaquebleagai minimise le Lambda de Wilks est
introduite avec sa statistique de Fisher qui estésentée dans la quatrieme colonne et ¢ca

jusqu’a ce que la variable introduite n'apporte réela discrimination.
Les variables introduites doivent étre signifivas au seuil de 5% sinon elles seront éliminées.
La troisiéme colonne est celle des Lambda de $¥jlk est en décroissance apres chaque pas.
2.2 La fonction score de notre modele :

La mise en relation de la variable du phéndmédéfaillance avec les variables retenues par

le processus « pas a pas » a permis d’obtenini&iém suivante :

SCORE Z=-2,197 + 2,861R1 +0,910R2 +1,122R3 -1RI010,457R5 -0,873R6 +0,501R{

-0,474R8 +0,257R9 -0,663R10

Les variables sont les suivantes :

SCORE Z : Valeur du SCORE

R1: Revenul R6 : Femme
R2 : Exécuteur R7 : Montant 1
R3: Revenu 2 R8 : Bonifié 1%
R4 : Cadre R9 : Durée 1
R5 : Non bonifié 1%- non épargnant R10 : Montant 4

Pour voir la relation entre le phénoméne dailiiénce et la valeur du SCORE, on calcule
la valeur moyenne des emprunteurs défaillantsies samme c’est représenté dans le tableau

suivant :
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Groupes emprunteurs | Valeur moyenne du SCORH

Emprunteurs sains M1 -1,874

\~4

Emprunteurs défaillants M2 1,874

Tableau 33 : Valeurs moyennes du SCORE

Nous constatons une relation directe entsedee et le phénoméne de défaillance : plus le
score est élevé plus le risque de défaillancelegt éUn emprunteur doté d'un score élevé sera

donc plus exposé au risque de défaillance.

Aussi, il est nécessaire de calculer le sdaildiscrimination, autrement dit le score
permettant de distinguer un particulier sain d'wartipulier défaillant. Ce seuil se calcule

comme Ssuit :

M1+ M2

Le seuil de discrimination = 5

Dans notre cas, nous constatons que le seuisgrimination est de I'ordre de 0, ce qui

signifie que tout particulier ayant un score pbsisit défaillant, et vis vers ca.

Dans l'optique de mesurer le pouvoir discriamhde chaque variable, afin de juger de
'importance de chacune d'entre elles dans le scooels avons procédé au calcul des
coefficients de la fonction discriminante canonigii@ndardisés, c'est-a-dire les coefficients
résultant de la division des coefficients de I'ggaldiscriminante sur les écarts types respectifs
de chaque variable. Ces derniers mesurent la \aridtl score due a la variation d’une unité

de la variable correspondant, toutes choses égafgspar ailleurs.
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Variable Coefficient
standardisé
Revenu 1 0,996
Exécuteur 0,419
Revenu 2 0,543
Cadre -0,676
Non bonifié 1%-non épargnant 0,198
Femme -0,309
Montant 1 0,224
Bonifié 1% -0,179
Durée 1% 0,109
Montant 4 -0,120

Tableau 34 : Coefficients standardisés des vagatikcriminantes.

D’apreés les coefficients standardisés desabéas, il apparait que le revenu est la variable

qui influence le plus le comportement des emprusteu

Les signes des coefficients des variables dant le sens de la logique financiere, nous

allons montrer la cohérence de ces signes en amilgsaque variable :

> Revenu 01 :

Nous remarquons que le signe de cette varadilpositif, ce qui est parfaitement cohérent,
car en se basant sur le codage que nous avontuéffecette variable présente un niveau de
revenu faible (inférieur ou égal a 18 000DA), dogrtte variable vu son signe positif provoque
'augmentation du score de I'emprunteur et rapdaiae plus le score est éleveé plus le risque

de défaillance est élevé, et donc un empruntepodant d’'un revenu appartenant a cette classe
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présente un risque de non-remboursement plus élé&y@ remarque aussi a travers son

coefficient standardisé que c’est la variable gtluence le plus le phénomeéne de défaillance.

Son signe répond a la logique vu qu’un revfarhle signifie une capacité de remboursement
elle aussi faible, et donc la possibilité de retimdes difficultés dans le remboursement du

crédit si les charges deviennent trop lourdes.

» Exécution :

Le signe de son coefficient est positif, cé gjgnifie qu’elle fait augmenter la valeur du
score et donc les chances de non-remboursememédiCeci répond a nos attentes, car cette
variable signifie que 'emprunteur occupe un pastgécution et les revenus de ces postes sont
généralement faibles, et comme on I'a déja explpgjué haut, un revenu faible augmente le

risque de défaillance du client.

> Revenu 02 :

Cette variable présente un niveau de revemtdtpfaible (entre 18 000 et 54 000 DA), le
signe de son coefficient est positif, donc cetteabde fait augmenter la valeur du score et donc
on tend vers la défaillance de I'emprunteur. Sgnesiest cohérent car comme on 'a expliqué
pour la variable Revenu 01, plus le revenu estdalus on a des difficultés a faire face a

toutes les charges, parmi celles-ci les échéareesnoboursement.

> Cadre:

Nous remarquons que le signe du coefficierteti® variable est négatif, cela veut dire que
cette variable fait baisser la valeur du scoreoetcdes chances de non-remboursement du prét
diminuent aussi. Ce résultat est cohérent, vu gtie gariable signifie que I'emprunteur occupe
un poste de cadre, donc un poste bien paye, auttatitela personne dispose d’'un revenu

élevé, ce qui lui permet de faire face a ses clsagggde rembourser normalement son crédit.
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» Non bonifié 1% - non épargnant :

Nous remarquons que le signe de cette varedilgositif, donc une augmentation de la
valeur de cette variable fait augmenter les chadeason-remboursement, ce qui est logique,
car ce type de crédit génere des frais élevésusrnigklient n’est pas épargnant au niveau de la
banque, soit parce que ces revenus ne lui permetsrde dégager une épargne soit il dispose
d’'un compte épargne aupres d’'une autre banqua beirique a plus de chances de recouvrer le

prét accordé lorsque le client dispose d’un coropez elle.

> Femme:

Le signe de cette variable est négatif, cevgut dire que cette variable fait diminuer la
valeur du score et donc le risque de non-rembowgsediminue aussi. Ce qui nous améne a

conclure que les femmes remboursent mieux queokesrtes.
» Montant 01 :

Rappelant que cette variable désigne destsrédnt le montant est inférieur a un (01)
million DA, le signe de son coefficient est postif qui veut dire qu’elle fait augmenter le score
de 'emprunteur, ce qui signifie que lorsque let @& d’'un faible montant, la banque est plus
exposée au risque de non-remboursement. Ce rais@mhesst logique car un emprunteur
bénéficiant d’un crédit d’un faible montant posséés revenus faibles, il peut donc étre dans

I'incapacité de faire face ses charges.
» Crédit bonifié 1% :

Nous remarquons que le signe de cette varesbleégatif, ce qui signifie qu’elle fait baisser
la valeur du score et donc le risque de défaillateckemprunteur. Ce résultat est cohérent, car

un client bénéficiant d’'un crédit bonifié aura neue difficultés a le rembourser vu que ces
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charges sont moins importantes qu’un crédit norgelg se traduit par des mensualités plus

faibles et donc faciles a payer.
» Durée 01:

Rappelant que cette variable désigne une dofédeure ou égale a dix (10) ans, autrement
dit, une durée de crédit assez courte. Son sigrpostif, ce qui signifie qu’elle fait augmenter
la valeur du score et donc le risque de défaillatec€emprunteur. Ceci est logique vu qu’un

crédit sur une courte durée engendre des mensuélitéées et donc difficiles rembourser.

» Montant 04 :

Contrairement a la variable Montant 01, cet#gable caractérise des montants de crédits
élevés (supérieur a 09 millions DA), son signengsgfatif, ce qui est cohérent car en adoptant
le raisonnement inverse que pour la variable Mdr@an on peut affirmer qu’'un emprunteur
bénéficiant d’'un crédit d’'un montant important pEdes des revenus proportionnels a ce dernier,
et donc suffisamment importants pour couvrir sesrgds et rembourser son crédit

normalement.
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3.Validation de la fonction score :

3.1. La valeur propre et la corrélation canonique :

La validation de la fonction score s’effectudravers les indicateurs cités dans la partie
théorique a savoir la valeur propre et la corréfattanonique, ces indicateurs sont présentés

dans les tableaux ci-apres :

Valeur propre % de la variance % cumulé Corrélation canonique

2,519 100,00 100,00 0,882

Tableau 35 : Valeur propre et corrélation canonique

On peut I'obtenir a partir de la corrélati@nonique qui constitue sa racine carrée. Dans

notre cas : 1=0,882%2=0,777

La valeur propre est égale a 0,777, rappajmesplus la valeur propieest proche de 1,
meilleure est la séparation entre les deux groujmes; d’'apres ce résultat on peut déduire que
la séparation entre les deux groupes est assedtpaviu que la valeur propre est plus au moins

proche de 1 donc c’est satisfaisant.

3.2 Le Lambda de Wilks :

Lambda de Wilks Khi-Deux DDL Signification

0,427 1057,74 9 0,000

Tableau 36 : Lambda de Wilks

Le Lambda de Wilks est égal a 0,427, rappetpres plus cette quantité est proche de 0,
meilleure est la signification du modele. Dans @atas nous remarquons que la valeur de
Lambda est assez faible, en plus une significatidte du test d’égalité des moyennes nous

permet de rejeter I'hypothese d’égalité des moyemtes deux groupes. Alors, les variables
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sélectionnées dans le modéle ont une capacitésdendination entre les deux groupes de

particuliers.
3.3 Mesures et performances :

3.3.1.la courbe ROC :

Le graphe suivant comprend la courbe ROC ddeteod’analyse discriminante ainsi que

celles du modele aléatoire :

Courbe ROC

Source de la
courbe
Modele ADL

08 — Modeéle aléatoire

06

Sensibilité

04

Figure 13 : ADL — Courbe ROC.

Le graphe montre que la courbe du modele d’ABlsitue bien au-dessus du modéle

aléatoire et elle est proche de 1, ce qui est lgmes
3.3.2. Le reclassement et la validation croisée :

Nous allons, dans un premier temps, dressaéRultats de reclassement de I'échantillon
de construction puis nous allons utiliser I'échléortide validation afin de déterminer la
qualité prédictive de notre modeéle. Les résultatsas reclassements sont donnés par les

deux tableaux suivants :
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Classement du modele Pourcentage de ban
Classement a priori Sains Défaillant classement
Sains 419 31 93,1%
Défaillant 41 409 90,88%
Quialité prédictive 91,08% 92,95%

Tableau 37 : ADL — résultats de reclassement.
A partir du tableau précédent on calcule heicateurs suivants :

* Pourcentage de bon classement global : (419 +/40®) = 92%

» Pourcentage de bon classement des particulierslaéfs :409/450 = 90,88%

* Pourcentage de bon classement des particuliers gHifi/450 = 93,10%

* Indicateur de qualité prédictive pour les partierdidéfaillants :409 / (409+31) =
92,95%

* Indicateur de qualité prédictive pour les partierdisains :419/ (419+41) = 91,08%

Sur un total de 900 particuliers, le modéndlyse discriminante linéaire a classé 828
dans leur classe d’origine, ce qui fait une erdmuclassement de I'ordre de 72 particuliers,
qui est équivalent a un taux de bon classemen2de,Te niveau de classification est tres
bon. Et en comparant le taux de bon classemermatésuliers défaillants a celui des
particuliers sains, on remarque que notre modakselmieux les emprunteurs sains que les

défaillants dans I’échantillon de construction.

Aussi, la capacité prédictive indique qu’unpeomteur classé défaillant a 92,95% de
chance d’avoir des difficultés de remboursemenineemprunteur classé sain a 91,08% de

chance de ne pas avoir ces difficultés.
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Afin de juger la capacité réelle de classificatitnnotre modeéle, nous avons congu un

échantillon de validation regroupant 150 emprurgeains et 150 défaillants.

Le classement des particuliers dans cet échangbbprésenté dans le tableau suivant :

Classement du modele Pourcentage de bohn
Classement a priori Sains Défaillant classement
Sains 135 15 90%
Défaillant 17 133 88,66%
Qualité predictive 88,81% 89,86%

Tableau 38 : ADL — résultats de reclassement.

* Pourcentage de bon classement global : (135 +/18E) = 89,33%

* Pourcentage de bon classement des particulierslaéfs :133/150 = 88,66%

* Pourcentage de bon classement des particuliers 946/150 = 90%

* Indicateur de qualité prédictive pour les partietdidéfaillants :133 / (133+15) =

89,86%

Indicateur de qualité prédictive pour les partierdisains :135/ (135+17) = 88,81%

Méme si le taux de bonne classification globalesda&chantillon de validation (89,33%)
demeure inférieur a celui de I'échantillon de camdion (92%), il reste trés satisfaisant et

indique une bonne performance.

Au terme de cette étape de validation, nous pougonslure que notre modele est trés

performant et qu’il offre une prévision de défaida excellente.
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4. Limites et recommandations :

Malgré que notre modele soit tres performanuél offre une prévision de défaillance

excellente sauf qu’il présente certaines limited ganvient de citer :

X/
°0

La premiére remarque concerne I'échantillon utitlaés la construction de notre
modele., notre échantillon comprend 900 particsl@rant bénéficiés d’un crédit
immobilier, c’est vrai que c’est un échantillon essmportant mais cela n’empéche
pas qu’il représente qu’une partie du portefegjligbal de la CNEP-Banque. Aussi
notre base de données ne contient que des patgaliqui la banque a accorder des
crédits et non ceux que la banque leur a refusée @cueille des informations qui les
concernent peut-étre utile.

La deuxieme remarque va aux variables ayant sdavcanstruction de notre modéle,
on constate que notre modéle est basé sur deblearizui concernent seulement
I'emprunteur, alors que nous savons que les crigditeobiliers présentent des risques
aussi liés a la propriété et au marché immobitieces derniers ne sont pas pris en

compte.

De ces remarques-1a, on a essayé d’émettre denmemadations :

>

Nous conseillons a la banque de recuelllir les desrdes dossiers rejetés pour
essayer de tirer des informations qui peuventiédtisées dans I'analyse de

défaillance de ses emprunteurs.

La nécessité de disposer d’'une base de donnéegias importantes tous en
essayant de prendre en compte d’autres variabpgEaxves sur les particuliers.

Et en dernier lieu, il faut avant tout la mise d¢scp de ce systeme de statistique qui va
permettre a CNEP-Banque d’analyser sa base de eembéintroduire dans son

systeme d’information.
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Conclusion

Conclusion :

en utilisant le crédit scoring sur notre éc¢hiam, nous avons pu a travers notre cas pratique
identifier les déterminants de la défaillance destiquliers ayant contracté un crédit
immobilier, en premier lieu, par une analyse desise des variables de laquelle il ressort qu'il
n'y a pas de différence significative dans le cortgoent des emprunteurs sains et des
emprunteurs défaillants selon I'age, la situatioatrrmoniale, la provenance du revenu, le

différé de remboursement et aussi le fait qu'dsaillent pour leur propre compte.

Cependant, le comportement du client dépensoderevenu, de son niveau de poste, du

genre, du montant du prét et du type de crédinfat ee sa durée.

L’élaboration d’'un modele de prévision de édiaillance en utilisant 'analyse discriminante
linéaire a permis d'obtenir des résultats relatigatrsatisfaisants puisque ce modéle a facilité
la détection des variables les plus pertinentetr@oement a I'analyse univariée qui prend en

compte toutes les variables.

Il ressort de ce modele que :

» Les emprunteurs avec un faible revenu présentastdad chances de faire défaut ;

» Les cadres remboursent mieux que les autres niv@ayposte, notamment les postes
d’exécution qui présentent un risque de défaillgpias éleve, cela est di a leurs revenus
éleveés ;

» La bonification réduit le risque de défaillance ;

» Les hommes présentent un risque de défaillanceddue que les femmes ;

» Une courte durée du crédit augmente le risque de@mboursement.
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Conclusion

» Instaurer un modele de classification et de prénisie la défaillance des emprunteurs
fournit aux établissements de crédit un ensembdaitds d’'aide de traitement des

demandes de crédit et ainsi a la décision d'ocmade refus du crédit.
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Conclusion générale

Conclusion générale :

Au cours de cette étude, nous avons pu ohsetaas le contexte spécifique du marché
immobilier algérien, les différentes modalités deaficement du crédit immobilier et les
moyens disponibles pour analyser et gérer lesesqgopres de ce marché au sein de la CNEP-

Banque.

L’ensemble de ces moyens doivent permettre@nques d’étre en mesure de prévoir,
d’évaluer et de réduire les risques liés aux cséditmobiliers des particuliers et ¢a tout en
continuant a favoriser I'acces au crédit immobidenn maximum de personnes et de garantir

la capacité de remboursement de ces derniers.

En effet, La prévision de la défaillance ast @tape primordiale dans le processus d’octroi
ou de refus de crédit. Lors de cette étape, ihgsbrtant pour les banques de se doter de moyens
qui leur permettent d’analyser les demandes deitcetdca dans le but d’identifier les
déterminants de défaillance des emprunteurs, aarlps organismes bancaires, identifier les
signes de défaillance se fait avant I'octroi dexlits. Or, le systeme de gestion du risque de
crédit immobilier aux particuliers adopté par lenfues ne tient pas compte de ces indicateurs

de défaillance.

Afin de déterminer ces indicateurs de défadéa pour ceux qui ont contracté un crédit

immobilier, nous avons élaborer un modéle de citing.

Au cours de notre cas pratique, dans la prempartie nous avons utilisé I'analyse
descriptive des variables, et dans la seconde, awvoss appliqué la méthode d’Analyse
Discriminante Linéaire (ADL) sur un échantillon d200 particuliers ayant bénéficié d’'un

crédit immobilier aupres de la CNEP-Banque.
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Conclusion générale

Les résultats de I'analyse descriptive onel&wque le comportement du client dépend de
son revenu, de son niveau de poste, du sexe, dtamatu prét, du type de crédit et enfin de
sa durée. Cependant, il ne dépend pas de I'agke, pl@venance du revenu, de sa situation

matrimoniale et du différé de remboursement.

Aussi, grace a l'analyse discriminante linéainous pouvons aboutir & des résultats
excellents concernant la prévision de défaillanes émprunteurs avec un taux de bon
classemente 89.33 %. Cemodelenousa permisdereleverlesindicateursde défaillance

suivants

» Plus le revenu est faible, plus les chances da@mioursement du client augmentent

» Un niveau de poste inferieur refléte un risque éfaitdlance plus élevé ;

» Les crédits non bonifies présentant des mensuailitgortantes qui affectent le
remboursement des clients ;

» Une courte durée du crédit augmente le risque de@mboursement ;

» Les hommes sont plus défaillants comparé aux femmes

Bien que notre modele de crédit scoring esfopmant, il présente des limites qui se
manifestent dans le probleme de I'échantillon dashpas représentatif de toute la demande
qui existe au niveau de la banques, en ajoutast Baissence de d’autres variables qui auraient
puaméliorerle pouvoirprédictif de notremodeleEn conclusion, les trois hypothéses émises

ont été affirmé par notre travail
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