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| - LE CONTEXTE

L'Ingtitut National de Recherche sur les Trangports et leur Sécurité a réalisé en 1997 pour la DREIF
une éude sur la comparaison des dépenses pour le logement et pour les trangports des ménages
franciliens

Il sagissait dun travail avisée essentidlement méhodologique et qui reste exploratoire, mais ses
conclusions n'en paraissent pas moins robustes.

L'éude aaind montré que S le taux deffort pour le logement des ménages franciliens accédants ala
propriété et gpproximativement uniforme sur la région autour d'une moyenne de 28%, témoignant
sans doute largement des régles de solvabilité fixées par les éablissements financiers, le "taux
deffort” pour les trangports varie de 5-7% dans Paris a30% en Grande Couronne lointaine, certains
ménages é&ant aing conduits aconsacrer prés de 60% de leur revenu, voire davantage, aux seules
dépenses de logement et de transports, dors quils auraient vraisemblablement pu dépenser
nettement moins au total S'ils avaient accédeé dans une zone moins périphérique de leur lieu de travall
(méme g les taux deffort mentionnés ici Sgppliquent ades revenus moyens par secteur et que ces
revenus sont sensblement plus @evés en zone centrale qu'en périphérie).

Ce congtat souléve un certain nombre de questions :

- Labaisse higtorique des taux d'intérét, les incitations publiques al’ accession (atravers le prét 0%
qui amédiore la solvabilité des familles a revenus moyens ou modestes), conduisent certains
accédants aacquérir des logements bon marché mais trés excentrés par rapport aleurs lieux de
travall et entrainent, de fait, un recours quas sysématique al’ usage d'un ou plusieurs véhicules
(30 &50% des ménages possedent 2 véhicules ou plus en grande couronne)* .

- Lalimitation des dépenses de remboursement d emprunt aune fraction des revenus (de 30 a33%
selon I’ usage observé chez les éablissements financiers) arrive ajouer un réle tout auss pervers
lorsqu’ elle oriente des ménages arevenus modestes vers des zones aux colts d on faibles,
mais lointaines et ma dessarvies

- Enfin, I'absence d' un véritable choix de statut pour les familles modestes avec enfants, (locataires
ou accédants ala propriété) di en partie au manque de logements sociaux en zone centrae,
conduit celles-ci arecourir al’ accession ala propri€té en zones périphériques.

* Sources : Motorisation des ménages INSEE/RGP 1990



Lesréaultats de |’ éude de I'INRETS, méme sils mériteraient d'ére bien d’ avantage approfondis, et
Sils ne prennent pas en compte les autres motivations que peuvent avoir les ménages pour singaller
en Grande Couronne (besoin d'espace lié alataille du ménage, atrait pour la maison individudle,...)
laissent supposer que les organismes financiers dune part, les candidats al'acquisition d'un logement
d'autre part, ne prennent pas ou peu en compte les dépenses de trangports induites par la localisation
du logement futur.

Cet éat defait parait triplement facheux :

- pour les ménages : leur décision daccéder ala propriété dans les secteurs périphériques n'est
probablement pas toujours optimale (d'un drict point de vue économique, qui N'est évidemment
pas le saul point de vue), et peut conduire certains dentre eux ase trouver en stuation difficile en
cas de perte demploi, de mutation professionnelle, ou d'événements familiaux,

- au regard des objectifs d'aménagement régiond et du plan de déplacement urbain : le manque de
prise en compte en amont des dépenses de trangports conduit de fait a encourager la
périurbanisation, aaccroitre I'usage des véhicules particuliers, et se révele in fine colteux pour les
collectivités publiques qui doivent investir dans les infrastructures de trangport.

- Enfin, le colt tempord lié al’ alongement des temps de transport du fait des manques de fluidité
des déplacements et des problemes liés ala régulation du trafic routier touchent ala fois les
ménages & les collectivités.

En raison de ses difficultés, nous rgoignons le congtat de I'INRETS pour penser qu'il y aurait
matiére aréflexion pour rééquilibrer les conditions d' arbitrage entre zones excentrées et zones plus
denses, en modulant, par exemple, les notions de taux d effort selon la desserte du logement, ou en
relancant | attractivité des zones proches, souvent handicapées par des plans d occupation des sols
asxz redtrictifs,

Avant d'éudier les moyens de concourir aremédier a cette Situation, ce qui passe probablement
d'abord par des approfondissements et des prolongements al'éude menée par I'|NRETS et enslite &
une information large des parties prenantes, il convient déudier plus précisement ce quil en est
exactement de la prise en compte des dépenses futures de transports dans le montage des
opérations d'acquisition d'un logement.

Il -LADEMARCHE DE L'ADIL 75

L'ADIL 75 a interrogé un pand représentetif de ses partenaires éablissements financiers sur la

maniere dont ils prennent en compte les autres dépenses des ménages, & notamment celles

concernant |es dépenses futures de transports, avant de donner leur accord sur un financement.

- Lesménages sont-ils interrogés sur leurs lieux de travail, de scolarité, leur motorisation, les modes
de transports prévisibles...?

- S cesinformations sont recuellies, comment les colts de trangports sont-ils évalués ?

- Quéles sont les regles appliquées pour le caecul du taux deffort et/ou des "restes avivre"' 2.
Quelles dépenses y sont intégrées 2.
Qudlles sont les limites considérées comme admissibles ...?

- Y-at-il une différence dans la maniére de prendre en compte les colits de transports slon le
profil financier des ménages, sdon lalocdisation du logement convoité 2.



Le questionnaire joint en annexe 1, réaisé par I'ADIL 75 en collaboration avec quelques uns de ses
partenaires et avdisé par la DREIF, a permis de mener abien cette &ude en enquétant trois types
d'éablissementsfinanciers :

- Lesbanques dites généraistes

- Lesbanques spécidistes

- Lesorganismes dintermédiation bancaire ou assmilés

Dans la plupart des cas, ce sont les responsables "Préts aux particuliers' qui ont prété leur concours
acette enquéte.

BANQUES BANQUES ~ ORGANISMES
GENERALISTES SPECIALISEES D'INTERMEDIATION
BANCAIRE
Crédit Mutud le de France SOVAC Avenir Finance Habitat
CASDEN - Banque Populaire Banque WOOLWICH ACE
Banque SAN PAOLO Abbey Nationa France CIRCI
BHE SOFIAP Habitat et Finance
SBE Crédit Immobilier de France CREDICIL
Crédit Agricolellede France | Mutuelle Générde des PTT
BARCLAY'S Crédit Foncier de France
Caisse dEpargne Paris
lle de France

L'éude sarticule autour de trois themes principaux - le client, son projet, les regles prudentielles
observées par les banques - pour aboutir aune anayse transversade de I'attitude des établissements
financiers al'égard des frais de transports induits par une accession ala propriété.

Le plan retenu se judtifieici par les difficultés, rencontrées lors de I’ enquéte, amettre en évidence une
attitude homogene observée par les éablissements financiers al’ égard de la prise en compte des frais
de transports.
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PREAMBULE

Présentation des trois types d éablissements financiers enquétés :
- Etablissements Généralistes
- Etablissements Spécialisés

- Organismesd’Intermédiation Bancaire

Etablissements Généralistes :

Ces organismes sont des banques que I'on pourrait quaifier de traditionnelles, dont le métier et
d gpporter un service complet. Le prét immobilier et ici percu comme un produit norma qu’une
banque de dépbt doit pouvoir proposer ases clients. Sdon la politique suivie par |’ éablissement, le
prét immobilier seratant6t un moyen de conserver ses clients face ala concurrence, tantot un produit
captif pour prendre des parts de marché et fiddiser de nouveaux clients (un prét immobilier dure en
moyenne de 10 a15 ans).

Etablissements Spécialisés :

Francaises ou d origine érangere, ces banques ont vocation a ne faire que du pré immobilier.
Générdement ala pointe des nouvelles technologies financieres, leurs atouts résident essentiellement
dans leurs facultés d adaptation aux besoins spécifiques de chague client en lui proposant des
produits sur mesure. La méconnaissance du client die al’absence de domiciliation judtifie, pour la
plupart de ces éablissements, une anadyse plus gtricte des dossiers.

Organismes d’ | ntermédiation Bancaire :

Le role de ces organismes ext bien différent des précédents. Intermédiaires, ils ne prétent pas
directement de I’ argent mais mettent en rlaion préteurs et emprunteurs son leurs profils. Attentifs
au montage du dossier, il faut savoir que la décison d'octroi du prét ne leur appartient pas. Tant6t
émanation du secteur socid (notamment du 1% logement), tantdt entreprise purement privée
(courtiers), leurs méthodes d' analyses et leurs approches des dossiers peuvent éire tres différentes.

L’ ensemble de ces éablissements ont, cependant, un objectif commun : stidaire le dient en limitant
au mieux le risque (pour autant que le risque nul exigte...).



AVERTISSEMENT :

Lesréponses classées de 1 a4 dans|'ensemble des tableaux signifient :
1 =pasderisgue

2 = risque moyen

3 =risque prononceé

4 = rédhibitoire

LA DEFINITION DU RISQUE TEL QU'IL EST PERCU PAR LES
ETABLISSEMENTS PRETEURS

Leprincipe

La mgorité des préteurs (17 sur 20) définit en premier lieu le risque comme "la capacité de
I'emprunteur aassurer pendant toute la durée du prét |e remboursement régulier des échéances'.

Ce condat est confirmé tout au long des réponses au questionnaire ou I'on pourra remarquer la
grande vigilance des banques concernant I'andyse de la Situation présente et passée de I'emprunteur
au moment de la demande de prét (Situation professionnelle, familide, niveau de revenus, charges en
cours, prestations familides...).

On sinterrogera cependant sur la capacité (ou la volonté) des établissements financiers aexercer des
prospectives sur le futur. En effet, S les établissements préteurs examinent tres précistment les
caractéristiques de I'emprunteur au jour de la demande de prét, tres peu d'entre eux exercent des
projections dans le temps, en recherchant les dépenses nouvelles engendrées par I'accession ala
propriété de leur client.

On retiendra notamment I'absence d'anayse concernant les impdts nouveaux, les frais de scolarités a
engager pour les enfants grandissant et, surtout, les frais provoqués par un éventue doignement du
lieu detraval : lesfrais de transports.

Quelque soit la nature des éablissements enquétés (genéraistes, spéciaisés ou intermédiaires), cette
absence de perspective est vérifiée et donne I'impresson que le "bon client” acheteur de crédit
restera le "bon client” de demain. Cette impression est cependant atempérer pour |es éablissements
genérdigtes, qui apriori connaissent bien leur emprunteur, bancairisé générdement depuis longtemps
chez eux.

Par alleurs, ce "risque futur" est inclus dans le cacul du taux du pré (colt facturé au client) et ce
dernier apporte peut-&tre suffisamment de garanties au préteur pour sen contenter.



Notion derisque et événement intervenant durant la vie du prét

Pour approfondir la définition du risque td quil est percu par les préteurs, nous les avons interrogés
ur des événements pouvant intervenir au cours de la vie du pré et sur l'importance quils y
attachaient (Tableau 1).

T1 La gravité des évenements survenant au cours de la vie du prét
Type d'établissement Organismes
I,Ba,nqu_es B,ar?qL.le:s d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées :
Bancaire

Risques 1121314112134 1]12)13|]411]12]13]4
Incident de paiement ponctuel 205113 Aoty 18]14] -
demaAnde de réaménagement >lalo 213121 - 21111 lalols]a
de prét
Remboursement anticipé 6121 - -14Q1211)-141] - - -1y 411 -
Non [emboursement des ) _ alal- ) 3l a ) i 11al- ) g |12
interéts
Non remboursement du capitalf - -13]15] - -1215] - - -151 - -151]15
Non re_mbogrsement du capital| ) >l6l- ) >l s ) i ) 51 - a6
et des interéts
Choémage - - 711] - 2151 - -111212)-13j)14]3
Divorce -1413)11] - 3141 - -1311})11})-110)18]2
Perte a la revente - 11215] - 31 -141 - -2 1)-14]4]1]10
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Cest sans aucun doute le risque chdmage qui et percu de la maniere la plus négative. Pour 17
éablissements sur 20, cet événement revét un caractére de gravité prononcée, voir irrémediable.
Cdui-ci entraine dans la plupart des cas les non remboursements du capital et des intéréts du prét,
jugés, quant aeux irrémédiables.

Le non remboursement du capitd et des intéréts du prét conduisant naturellement ala revente du
bien, (volontaire, dans le meilleur des cas, ou forcée) c'est le risque "perte alarevente’ qui est ensuite
noté comme événement de grande gravité.

En effet, dans I'nypothése ou le prix de vente du bien ne couvre pas le capitd restant dO du prét, et
le cas échéant, les impayés en cours , le créancier devra poursuivre son débiteur aors méme que
ceui-ci n'est plus solvable, avec tous les risques financiers que cela entraine.

On remarquera que le risque "perte a la revente' n'est rédlement gppréhendé que par les
établissements préteurs, les organismes dintermédiation bancaire ne supportant pas directement
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cette charge (seule leur image aupres des établissements financiers pourrait en souffrir S ce type de
snigre éait fréquent avec leurs dlients).

Par allleurs, le risque divorce est jugé de gravité moyenne ou prononce par 18 établissements sur 20,
le risque reposant essentielement sur la nature du divorce (amigble ou conflictuelle).

A 1'oppost, le remboursement anticipé est toujours considéré comme pas ou peu grave, surtout Sil
et judtifié par larevente du bien pour régiser une nouvelle accession ala propriété.

Enfin, les demandes de réaménagement de prét et les incidents de paiement ponctuds inquiétent peu
les préteurs des lors que I'événement présente véritablement un caractere exceptionnel.

la gravité des procédures a mettre en oeuvre

Enfin, nous avons cherché a déterminer de quelle maniere les procédures a mettre en aavre pour
parer au risque dimpayés sont appréhendées par |es éablissements préteurs.

Pour 13 d'entre eux, le niveau de gravité et estimeé par rapport aux colts de gestion afférents aux
procédures aengager €t pour leur quas totalité (18 sur 20) selon la nature de la procédure, celle-ci
dlant de lasimple lettre de rappd ala saise et vente du bien (tableaux 2 et 3).

T2 L'appréhension du niveau de gravité en terme de réponse mis en ceuvre et colts de
gestion vy afférents

Type d'établissement Organismes

Banques Banques , s

o f o d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire

/ﬁ Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non
N,iveau de graA\vité, type. de 5 3 4 3 4 1 13 7
réponse / Colt de gestion
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20
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T3 Classification des gravités de procédure a mettre en ceuvre

Type d'établissement Organismes

Banques Banques , PN

. e d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Gravités 112]3})J411]12]3]| 4 21314111 2]13])]4

Lettre de rappel 7111 - -1491 2] - - 1] - - 1141 4] - -
Entretien personnalisé 314111 -121212)-1311-41-1810713]-
Réaménagement du prét 11215 -1113}12]) - -1212)-1217919] -
Saisie d'huissier - - 2 6 - 214 - - - 41 - - 4 |14
Mise en jeu de la caution - -15)13] - -141 2] - -11913] - -110] 8
Saisie du FGAS - -l1214)-1111)2]) - -1112) - -14]8
Saisie et vente du bien - - -18] - - -1 77 - - -1490 - - - |18
Nombre de réponses 8/8 6/7 4/5 18/20

On observe une hiérarchie dans la gravité des procédures a mettre en cavre. La smple lettre de
rappel et I'entretien personnaise font partie de I'activité courante des préteurs et sont consdérés
comme peu ou moyennement graves.

Le réaménagement du prét, impose par le préteur, est assez proche avec toutefois un jugement plus
savére de la part des banques généraistes qui estiment pour 5 d'entre elles que I'événement revét un
caractére de gravité prononcé. L'explication apportée par ces derniéres repose sur la connaissance
du dlient.

Elles condderent en effet, quun réaménagement imposé refléte une habitude de consommation
inadéquate avec |'effort financier exige par le remboursement régulier dun prét immobilier.

Ces éablissements préféerent de loin un réaménagement demandé par le client, signe dune getion
consciente et éclairée du budget familia, aun réaménagement forcé, preuve de difficultés financiéres
dont l'issue est ace stade incertaine.

Cette derniere réflexion est auss mise en avant par les autres préteurs.

La saise dhuisser, mise en jeu de la caution et saise du FGAS sont congidérées par tous comme
des procedures de gravité prononceée, voire irremediable. Ce sentiment partagé montre que dés lors
gu'un contentieux est engagé, il existe peu de chances de revenir aune gestion normale du pré.

On soulignera cependant la volonté exprimée par certains préteurs avocation mutualiste ou sociae,
de mettre tout en aavre pour parvenir aun reglement amiable des difficultés de leur client, et de
permettre acelui-ci de mener abien son opération.

Enfin, la sdse & la vente du bien sont consdérées par tous comme I'événement le plus grave,
constat d'échec de leur métier.



Grave pour le client, tant sur le plan socia que financier, et, bien sr, grave pour le préteur qui, dans
bien des cas, ne recouvrira pas l'intégrité de sa créance.

De cette définition du risque, découle I'andyse de toute demande de prét, de son environnement et
de son objet.

Il sagit pour le préteur d'évauer le risque de non paiement di ades aéas aprendre en compte au

départ. Pour anecdote, on citera cette formule d'un banquier qui montre cependant tres bien la
complexité de cette andlyse : " le plus grand risque, c'est de ne pas en prendre”.
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{CHAPlTRE | : L'APPREHENSION DU RISQUE CLIENT J

L'enquéte met en évidence la grande attention prétée par les éablissements financiers al'analyse des
caractérigtiques de |'emprunteur au moment de la demande de prét. La Situation actudle du client est
étudiée, son passe récent anadysg, tant par la consultation des fichiers d'incidents de paiement que
par celle de ses comptes bancaires.

Toute la partie du questionnaire relative acet éta est donc particulierement bien renseignée par les
établissements enquétés (CSP, tatut de I'emprunteur, andyse de solvabilité).

1- Lapriseen compte dela CSP lors dela demande de financement

Pour 90% des établissements enquétés, la professon de I'emprunteur intervient dans le processus

décisonnel d'octroi du prét (Tableau 4), mais ne sera analysée en corrdation avec le lieu de travall
gue dans 40% des cas.

T4 Profession de I'emprunteur et acceptation du prét (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , e
o f oo d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire

_%estions Oui_ | Non | oui | Non | oui | Non | oui | Non

Lors de la demande de prét, la
profession de I'emprunteur & t- 7 1 7

- 4 1 18 2
elle une incidence sur
I'acceptation ?
Appréciation subjective 7 - 3 - 4 - 14 -
Grille d'analyse - - 4 - - - 4 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Analysée d'une maniére purement subjective par la mgjorité des préteurs (14 sur 18), la professon
est cependant étudiée atravers une grille d'analyse par 4 établissements spécidisés sur 7.

Lagrille dandyse se subdtitue ici ala connaissance du client et condtitue plutét une aide prudentielle.
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1.1 L es catégories sociopr ofessonndles arisgue (T ableau 5)

T5 Risque et Catégorie socio-professionnelle (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , P

o L d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Risques 1121]3 1 21 3 112131411213} 4
Ouvriers 41 3 - 5121 - 3 - -j1121 6] - -
Employés 41 3| - 5121 - 3111-1-11236] - -
professions intermédiaires 5131 - 5121 - 211 11)-11223611] -
professions libérales 2161 - 116] - -12121-)13114})2]) -
Cadres 51 3 - 512 - 212 - -112) 71 - -
,:rtlsans,. commergants, chefs 116l1 . 3l a j 11> 111l0l711
ontronriceg

Travailleurs indépendants 116]1 -13]14 -12121-11Q112y7] -
Travailleurs saisonniers - 8 - 1912 - - 2 2 - 1112] 6
retraités 81 - - 512 - 113 - - 1141 5] - -
Choémeurs - - 1 - 1 - -1212]) - - 4 |15
Nombre de réponses 8/8 717 4/5 19/20

Unanimement, ce sont les retraités qui représentent le meilleur risque pour un éablissement financier.
Revenus réguliers et durée courte de crédit font de cette CSP une clientéle privilégiée, pour autant
que le projet soit en harmonie avec le budget engagé.

Dans leur ensemble, les @ablissements financiers conddérent les sdariés comme un bon risgue,
quelque soit la place quils occupent au sein de l'entreprise (ouvriers, employés, professons
intermédiaires, cadres). La gtabilité de I'emploi et des revenus jouent ici aplein en leur faveur et
positive leur demande de prét.

Certains éablissements sont cependant attentifs au secteur d'activité, au motif qu'un ouvrier en
Situation de perte demploi se reclassera plus difficilement qu'un employé.

La méme attention sera portée aux cadres dirigeants, lorsquils sont nommés en consel

dadminigration.




Par alleurs, la gahilité de I'emploi é&ant moins forte en Ile de France qu'en Province, certains
établissements asséront plus leur analyse sur I'ancienneté dans I'emploi que sur la CSP (Tableau 6).

T6 Risque et ancienneté des salariés dans leur emploi (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , P

o PN d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées B .
ancaire

A 1]2 alalolslalalol3lalalo]la]a
Moins de 2 ans d'ancienneté 1114 -1511119) - 111 - 716 -
2 a 5 ans d'ancienneté 4141 - -15Q12] - -1212]) - - 111381 - -
Plus de 5 ans d'ancienneté 3151 - -15Q12] - -1212]) - -1103 91 - -
Salarié de la Fonction Publique] 6 | 2 - -15Q12]) - - 311 - -11415]) - -
Nombre de réponses 8/8 717 4/5 19/20

A ce titre, sauls les sdariés présentants une ancienneté inférieure a2 ans provoquent un réflexe de
prudence auprés des préteurs, et notamment aupres des générdistes (7 sur 8 jugent le risque moyen
OuU prononce).

Ce condtat se judtifie par le faible historique bancaire ala digposition de la banque, le premier emploi
élant souvent synonyme d'une bancairisation réguliére.

A patir de 2 ans dancienneté dans I'emploi, le risque est qudifié de bon ou de moyen pour
['unanimité des préteurs, quelque soit leur specificité.

Les sdaiés de la fonction publique bénéficient quant a eux, d'une image trés postive pour 14
établissements sur 19.

Les 5 organismes classant cette catégorie en risgque moyen, exercent, pour certaines corporations ,
une analyse gpprofondie des relevés de comptes bancaires...

On retiendra, pour le suivi de I'éude, que ce sont ces catégories socioprofessionneles, générdement
s&dentaires sur leur lieu de travall, qui devront faire face a de réds changements concernant leurs
habitudes de transport €, de fait, ade nouveaux colts engendrés par I'@oignement éventud de leur
domicile.

Les professions libéraes, jugées risque moyen par 14 éablissements sur 19, conservent une certaine
aura. Les perspectives de produits annexes a leur proposer (placements, assurance vie..),
conjuguées al'image qu'dles drainent relative aleurs revenus, font de cette CSP une catégorie de
clientele relativement captive. Dans la plupart des cas, une analyse un peu plus poussée que celle des
sdariés permettra de satisfaire leur demande, s celle-ci et compatible avec des revenus réguliers et
judtifiés dans |e passe récent.
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Seuls les organismes dintermédiation bancaire, souvent surpris de leur démarche et donc plus
méfiants, classent pour la moitié cette catégorie d'emprunteurs en risque prononcé.

Les artisans, commercants, chefs dentreprises et les travailleurs indépendants font I'objet d'une
andyse différente.

Parmi les banques générdigtes, le risque est classé moyen du fait, ici encore, de la connaissance du
client. S ce dernier présente un profil régulier, tant dans I'ancienneté que dans la perception de ses
revenus, le statut professonned ne présente pas d'handicap particulier pour autant que le projet soit
cohérent.

Les banques spécidisées et les intermédiaires, exigeront quant aeux, des garanties plus importantes,
andyseront d'avantage les bilans comptables et I'objet de I'opération. La méconnaissance du client
est ici pr§udiciable a l'acceptation du dossier, classé risque moyen ou prononcé. Le statut du
conjoint, sdarié al'extérieur de la société ou non, sera examiné plus finement.

Les travailleurs saisonniers feront, quant aeux, I'objet d'un refus de prét dans 6 cas sur 19 réponses.
Ce rget provient exclusvement de la pat des banques spécidistes e des organismes
dintermédiation bancaire qui le judtifient par la méconnaissance du client. Ce sont les banques
générdigtes, qui, tout en classant le risque comme prononce, pourront satisfaire une demande s
I'emprunteur peut justifier de revenus saisonniers sur plusieurs années. On retrouvera cette exigence
chez les 5 autres éablissements qui accepteront d'éudier une demande de prét émanant de cette
CSP.

Enfin, & cda ne surprendra guere, les personnes en Stuation de perte demploi sont exclues de
I'accés au crédit (pour 15 éablissements sur 19) ou classées en risque prononcé (4 sur 19). Seule
I'activité d'un conjoint sdlarié peut ici tempérer un refus définitif (approche subjective).

1.2 Lanaturedu contrat detravail

Cest évidement le contrat de travall a durée ind&erminée - CDI - qui rassure le plus les
établissements financiers. |l est jugé sans risque (14) ou risque moyen (5) par les 19 éablissements
qui ont répondu ala question (Tableau 7).

T7 Risque et nature du contrat de travail (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , PN

. o, d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Risques 1121314011121 3]141112)1314)11]2

Intérim - - 6121 - -1215)-11]11])2 1
CDD - 11512] - 112)141] - -1212)1-12)]19]S8
CDI 6] 2 - -1512] - -1311 - - 1141 5
Nombre de réponses 8/8 717 4/5 19/20
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Les différences dgppréciations se font sur les CDD ou les inté&rimaires qui seront exclus du crédit
pour respectivement 8 et 9 éablissements, ou considérés comme risgue prononcé pour les autres.

Ici, l'ancienneté de la bancairisation du client revé une grande importance (connaissance de ses
habitudes de vie), de méme que la nature du contrat du conjoint coemprunteur le cas échéant.

Par alleurs, certaines professions (informatique, secrétariat ...), coutumieres des contrats a durée
limitée, pourront lever I'écuell subjectif du caractére temporare de I'emploi, pour autant que
I'emprunteur puisse judtifier du caractére régulier et habitud de cette activité.

Enfin, un apport personnd conséquent pourra éventuelement palier aun contrat de travail adurée
déterminée, S le préteur peut mesurer avec précision le risque engagé (se rapporter ala partie
concernant I'apport personnd).

Par alleurs, on soulignera I'importance du nombre dactifs composant le ménage (Tableau 8).
17 établissements sur 20 en tiennent compte pour andyser la solvakilité de leurs clients.

T8 Prise en compte du nombre d'actifs composant le ménage
Type d'établissement Banques Banques 'Organl,srpefs

s f . d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions| Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

Le nombre d'actifs est-il pris 6 5 6 1 5 i 17 3
en compte ?
Appréciation subjective 6 - 4 - 4 - 14 -
Grille d'analyse - - 2 - 1 - 3 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Un contrat adurée déerminée ou un emploi intérimaire seront aing traités avec moins de sévérité s
le conjoint possede, lui, un contrat adurée indéterminée.

D'autre part, un conjoint actif permet au préteur de répartir le risque sur deux sources de revenus en
cas de perte demploi ou de disparition du conjoint.

Aing, un éablissement impose aux emprunteurs et aleurs conjoints une assurance déces invaidité sur
les deux tétes , lorsgue I'épouse ou la compagne ne travaille pas. En effet, il estime qu'en cas de
déces de cdle-ci, de nouveaux frais imprévisibles seront ala charge du conjoint survivant, engendrés
notamment par la garde des enfants.
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1.3 L 'appréhenson du risgue chdmage

Origindlement, la question posée aux éablissements enquétés portait sur l'estimation du risque
divorce ou chémage lorsque I'on éait en présence de couples.

L'ensemble des préteurs est démuni devant I'évauation du risque divorce, en dehors des gatistiques
exigtant sur le sujet. Or, seule une assurance pourrait couvrir ce risque, avec toute la problématique
juridique (on ne peut sassurer sur un acte volontaire) et psychologique (généralement au moment de
I'acquigition, un couple sentend bien) que cela poserait.

De cefait, aucun établissement ne prend en compte le risque divorce.

Le risque chémage e, quant alui, appréhendé par 80% des éablissements d'une maniére subjective
(Tableau 9).

T9 Risque chdmage
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , U

R Y d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non
Leri ho t-il
e rls,que C, omage est-I 5 3 6 1 5 ) 16 4

appréhendé ?
Appréciation subjective 5 - 6 - 5 - 16 -
Grille d'analyse - - - - - - - -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

La mesure du risque repose sur le secteur dactivité ou exerce I'emprunteur, son statut (salarié,
profession libérde, artisan...), et lasolidité de I'entreprise.

Ce sont les banques spécidistes e les organismes dintermédiation bancaire qui sont les plus
sensbles ace sUjet. Ici encore, laméconnaissance de leur client lesincite aétre atentifs ala qualité de
son emploi.

Pour l'ensemble des préteurs, le nombre dactifs composant le ménage aura une incidence sur
I'analyse, pour parer au risque de perte demploi de I'un des conjoints.

Aing, un revenu de 30 000 francs mensuels, réparti sur deux personnes, sera mieux percu par le
préteur que dans le cas ou seul un des conjoints exerce une activité professionnelle. La répartition du
risque prévaut ici sur le statut professonne de I'emprunteur. Cette répartition sera mesurée en
fonction de la quotité du salaire du conjoint sur I'ensemble des revenus du ménage.
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1.4 L aprofesson exer cée et la localisation du logement

Les derniéres questions relaives al'anadyse des catégories socioprofessonndles des emprunteurs
portent sur lanature de la profession exercée et |e lieu d'habitation.

En effet, pour appréhender la maniére dont les éablissements financiers percoivent I'analyse de leur
client, il nous a semblé judicieux de savoir S une corrdation professon et locaisation du bien éait
éablie.

Alors que les préteurs sont tous tres attentifs ala Stuation professonndle de I'emprunteur (abilité
dans I'emploi, nature de la profession, nature du contrat de travail...), seuls 8 éablissements de
crédits sur les 20 enquétés apprécient dune maniere subjective la professon de I'emprunteur par
rapport alalocalisation du bien convoité (Tableau 10).

T10 Profession excercée et localisation du logement (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , s
L A d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non
La profession excercée est-elle 3 5 4 3 1 4 ) 12

analysée en corrélation avec la
localisation du logement ?

Appréciation subjective 3 - 4 - 1 - 8 -

Grille d'analyse - - - - - - - -

Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Ce sont les banques, générdistes ou spécidisées, qui seront les plus attentives ala nature de la
profession, tandis que les organiames dintermédiation bancaire ne sy intéressent pas ou en laissent le
soin aux préteurs directs.

Lorsgue la professon est examinée, |'attention se porte sur les professions dites "nomades' (routier,
taxi, pilote davions...), ou, dans ce cas, la locdisation du bien ne revét aucune importance du seul
point de vue des moyens de transports y afférents.

A l'inverse, les professions tres localisées (agents de la RATP, personnd hotedlier...) susciteront de la

part du préteur un examen sur I'doignement éventud du logement (voir le chapitre concernant le
risque lié al'opération afinancer).
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Enfin, la possesson dun véhicule professonnd, examinée dune maniére subjective par
11 établissements, apporte un plus lorsgue le dossier de demande de prét semble un peu "juste” pour
le préteur. Ce sont essentiellement les banques spécidisées qui seront sensihles a cet avantage
(Tableau 11), lorsque le véhicule en question est une voiture de tourisme.

Ti1 Véhicule professionnel
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , s

o o d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire

w Oui Non Ovui Non Oui Non Oui Non
La possession d'un véhicule
professionnel est-elle 4 4 5 2 2 3 11 9
examinée ?
Appréciation subjective 4 - 4 - 2 - 10 -
Grille d'analyse - - 1 - - - 1 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Par alleurs fasant un padlde avec la possesson dun veéhicule professonnd, cetains
éablissements financiers tiendront compte des indemnités kilométriques percues par I'emprunteur
pour andyser sa solvabilité.
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2 - L'incidence du statut de I'emprunteur sur |'é&ude de la demande de prét

Il sagit id déudier la maniere dont les éablissements financiers andysent la Stuation familide
(composition, personnes acharge, origines géographiques) de I'emprunteur pour déterminer les cas
ou celle-ci sera prise en compte. Elle devrait permettre d'évauer I'émergence de frais nouveaux lors
du passage au statut d'accédant, et notamment concernant ceux liés aux transports.

2.1 Lapriseen compte dela compostion familiale

Pour la quas mgjorité des préteurs (19 sur 20), la composition du ménage est prise en compte, soit
d'une maniére subjective, soit atravers une grille dandyse (Tableau 12).

T12 Composition du ménage
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , s

o A d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Ovui Non Oui Non Oui Non

La composmon du ménage est- 2 1 7 i 5 i 19 1
elle prise en compte ?
Appréciation subjective 4 3 1 6 4 1 9 10
Grille d'analyse 3 4 6 1 1 4 10 9
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

L'explication en et smple, la composition familide intervenant aplus d'un titre sur I'opération
- dtatut juridique des emprunteurs (marié, vie marite, PACS)

- répartition du risque différente selon le nombre de revenus

- présence d'enfants

- prévisons de frais supplémentaires aenvisager.



Nous avons auss interroge les préteurs sur la maniére dont ils appréhendaient le statut matrimonia
de I'emprunteur (Tableau 13).

T13 Risque et composition du ménage
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , P
Généralistes Spécialisées d Intermeo_llatlon Ensemble
Bancaire

Risques 112]3 11213 112]13}1411(2]3
Célibataire 314 - 3 - 311 -19 1
Divorcé(e) 313]1 215 - -13)21-15Q111] 3
Veuf(ve) 41 3] - 41 3] - 2913] - - j10] 9 -
Autre: 1 actif 312]1 113]3 - - 51 - 41519
Autre : 2 actifs 41111 21312 - - 51 - 6 4] 8
Vie conjugale : 1 actif 51 2 - 31311 11311} - 99181] 2
Vie conjugale : 2 actifs 51 2 - 41 3] - 3121 - - 112y 7 -
Marié : 1 actif 5 2 - 313 1 2113 - - 110] 8 1
Marié : 2 actifs 6 1] - 512] - 4117 - - 115] 4 -
Appréciation subjective 7 6 5 18
Grille d'analyse - 1 - 1
Nombre de réponses 7/8 717 5/5 19/20

Parmi les 19 établissements ayant répondu ala question, 18 déclarent exercer cette démarche dune
maniére tout afait subjective.

Ce sont en premier lieu les couples mariés ou en éat de vie conjugde et disposant de deux sources
de revenus qui présentent le meilleur profil.
s sont classés sans risque ou en risque moyen pour respectivement 70 et 90% des enquétés.

Cette andyse est la méme quelque soit la catégorie d'éablissements interrogés, et judtifiée par le
partage du risque sur plusieurs emprunteurs.

En second liey, les cdlibataires, veufg(ves), ou couples mariés ou non avec un seul actif présentent
une image identique entre eux, avec une répartition équivadente dans le classement entre bon et
moyen risque. La raison apportée réside ici dans la sabilité présumée du statut matrimonid, et la
cotation légerement moins favorable que nous observons tient au fait quil n'existe quune seule
source de revenus dans ces ménages.
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Par dlleurs, certains éablissements seront attentifs al'ége de I'emprunteur pour éventudlement le
classer en risque prononcé (lajeunesse crée lerisgue...).

En fait, clest essentidlement I'origine des ressources (multiple ou unique) qui prévaut sur le statut
matrimonid.

Les personnes divorcées et vivant seules, occupent, quant adles, une place particuliere. En effet,
classfes en risque moyen par les enquétés (11 sur 19), leur profil sera interprété de maniéres
différentes sdlon I'ancienneté du divorce (récent - risgque prononcé, ancien - risque bon) et sdon
I'établissement préteur.

Laencore, la bancairisation ancienne du client prend une importance significative.

Le dernier profil demprunteur soumis aux éablissements financiers, coemprunteurs sans liens
particuliers (fréres, soeurs, cousins, amis...) est classé en risgue prononcé par pres de 50% dentre
eux e, particuliérement par les éablissements financiers spécidisés et les organismes dintermédiation
bancaire. La méconnaissance du client et ici un handicap, goutée au fait que ces éablissements
congiderent I'acquisition "entre relations' comme un pdliatif aun défaut de solvabilité individudle.

L'approche plus postive des éablissements généraistes se judtifie ici par la connaissance de leurs

dients anciennement bancairisés.

2.2 Per sonnes a char ges et analyse des colits annexes

A l'unanimité, les éablissements enquétés prennent en compte les enfants acharge (et leur &ge) des
emprunteurs (Tableau 14).

T4 Age et présence d'enfants
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , e

o e d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

La présence d'enfants est- 8 _ 7 ) 5 i 20 )
elle prise en compte ?
Leur age ? 7 1 7 - 5 - 19 1
Appréciation subjective 6 2 1 6 3 2 10 10
Grille d'analyse 2 6 6 1 2 3 10 10
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20
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Dans 50% des cas, I'gppréciation sera subjective. Pour les établissements pratiquant la grille
dandyse, cele-ci leur permet de déerminer avec exactitude le droit aux prestations familides (la
grille danayse est ici I'gpanage des établissements spécidists).

On notera que la prise en compte des enfants acharge détermine la pérennité de cette source de
revenus supplémentaires (prestations familides) auxquels les préteurs sont sensibles, pour autant
gu'elle présente un caractére de stabilité (Tableau 15).

Ti5 Enfants et analyses de la solvabilité
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , U

. e d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire

_%estions Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non
PI’Oje(ftlon de_ frais 7 1 4 3 > 3 13 7
supplémentaires
Frais futurs de scolarité 6 2 4 3 2 3 12 8
Dett_a_ctlon de prestations 6 5 7 i 5 i 18 5
familiales
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Paradoxdement, s les enfants a charge représentent une source de revenus supplémentaires, leur
présence nincite véritablement les préteurs a exercer une projection de frais supplémentaires que
chez les générdigtes.

Ceux-ci seront principaement atentifs aux frais futurs de scolarité et examineront avec soin I'age et
les chances pour ces enfants dengager des éudes longues. A cette fin, le milieu socioprofessionnel
des parents sra examing, aind que le niveau scolaire ateint par les enfants au moment de la
demande de prét.

En second lieu, la détection de charges supplémentaires dues ala présence d'enfants portera sur
d'éventuds frais de garde aprévoir. Lorsgue les enfants sont en bas &ge, lalocalisation du bien et sa
desserte seront dors étudiées, de maniere adéterminer avec I'emprunteur, s cette donnée aura une
importance conséquente ou négligeable en terme financier.

Ici, il faut reconneitre que les banques font certainement trop confiance a l'emprunteur qui aura

tendance a sous estimer cette charge pour ne pas restreindre sa capacité dinvestissement, voir
risquer un refus d'engagement du préteur sur I'opération.
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De méme, lorsgue I'on interroge les préteurs sur leur fagon d'appréhender la motorisation actuelle du
ménage & de fat, son autonomie, seuls 5 éablissements sur 20 reconnaissent Sintéresser ala
guestion, et d'une maniére tout afait subjective.
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Ni le nombre de personnes a transporter, ni I'ancienneté du véhicule ne sont pris en compte, ni

évidemment |e renouvelement éventud de cdui-ci (Tableau 16).

16 Motorisation actuelle du ménage
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , U

o e d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

La’ motorisation actuelle’ du 1 7 3 4 1 4 5 15
ménage est-elle analysée ?
Sioui : Selon le nombre de _ 1 1 2 ) 1 1 4
personnes
L'age du véhicule - 1 1 2 - 1 1 4
La puissance fiscale - 1 - 3 - 1 - 5
Appréciation subjective 1 - 2 - 1 - 4 -
Grille d'analyse - - 1 - - - 1 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Enfin les deniéres quedtions relatives au saut de I'emprunteur, concernaient son origine
géographique.

2.3 Origine géoar aphique del'emprunteur

Seuls 7 éablissements sur 20 admettent prendre en compte la nationaité de I'emprunteur dans leur
processus de décison. Parmi ceux-ci, la moitié éudie véritablement le pays d'origine , & reconnait
avoir une vison négdive envers certaines nationdités, tandis que les autres se bornent aclasser leur
client entre : France méropolitaine, Pays de la CEE & autres.
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On précisera que cette appréciaion est toujours subjective , la condtitution de fichiers fondés sur la
nationalité éant interdite (Tableau 17), empéchant de fait, de congtituer un historique du contentieux
sur ce critére.

T17 Nationalité et ancienneté sur le territoire frangais de I'emprunteur
Type d'établissement Banques Banques 'Organ[smef;
s L d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire

Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non
La natlone_lllte de I'emprunteur 3 5 3 4 1 4 7 13
est-elle prise en compte ?
L anC|.enlnete de résidence sur 7 1 5 2 4 1 16 4
le territoire ?
Appréciation subjective 8 - 3 - 4 - 15 -
Grille d'analyse - - 2 - - - 2 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Dans certains cas, l'origine ethnique de I'emprunteur sera percue positivement, car rattachée ades
modées de consommeation plus prudents que ceux observes habituellement en métropole.

A linverse, I'ancienneté de résidence sur le territoire nationa sera prise en compte dans 16 cas sur
20. Il sagit ici pour le préteur, de veérifier la gabilité de résidence de son client éranger. Dans la
plupart des cas, une antériorité de résidence dau moins 2 ans sera demandée, quelques
établissements portant ce ddai a5 ans.

Derniére partie du questionnaire relative al'andyse des caractérigtiques de I'emprunteur, la solvabilité
du dlient est un dément majeur dans le processus décisionnd.

3 - L'analyse dela solvabilité du client

3.1 Lesrevenusprisen compte

Laquas totdité des préteurs (18 sur 20), est atentive au niveau de revenus du client. L'objectif sera
de déterminer avec précison la nature des revenus, leurs régularités et les déas éventuels pouvant
intervenir au cours de la durée du prét.
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Exercice rdativement smple pour les banques générdistes - dles connaissent en principe leurs clients
- cdui-ci peut prendre les tournures dune véritable enquéte policiere pour les éablissements
pécidisés ou dintermédiation bancaire.

La méhode, commune a l'ensemble des banques, et smple e condgste a déterminer un revenu
mensuel moyen, calculé apartir du revenu annud net de I'emprunteur, divisé par douze.

S les professions sdariés ne posent générdement pas ou peu de difficultés, il peut en étre toute autre
pour les professions libéraes, saisonniéres ou celles condtituées par les artisans, commercants ou
chefs d'entreprises.

Dans ce cas, une anayse specifique est mise en place, é&udiant tout autant les revenus annoncés lors
de la demande de pré&t, que ceux percus les années précédentes. Ici, l'occultation passée avisee
fiscae de certaines ressources jouera en défaveur de I'emprunteur...

3.2 L'analysedesrevenusdetransfert

Les presations familides

Comme nous l'avons vu précédemment, I'éude de la composition familide permet de détecter
I'existence des prestations familides, tant en terme d'dlocations qu'en terme d'digibilité aux aides au
logement.

La plupart des éablissements financiers tient compte des prestations familiaes pour compléter le
revenu de leurs clients (16 sur 20). Seule la nature des prestations prises en compte varie selon les
préteurs avec un souci plus prudentiel observé aupres des banques générdistes (Tableau 18).

Ti8 La prise en compte des prestations familiales

Type d'établissement Organismes

Banques Banques , P

o e d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

Allocations familiales 5 3 6 1 5 16 4
Compléments familiales 1 7 4 3 2 3 7 13
Allocation de parents isolés 1 7 3 4 2 3 6 14
Allocation jeune enfant - 8 2 5 1 4 3 17
APL/AL 6 2 6 1 5 17 3
Appréciation subjective 5 - 1 5 3 2 9 7
Grille d'analyse - 5 5 1 2 3 7 9
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20
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En effet, cdles-ci ne retiennent quasment jamais les pretations liées aux ressources du ménage ou a
lajeunesse du bénéficiaire (complément familia, alocation jeunes enfants).

La prise en compte de ces prestations par certains établissements spécialisés ou dintermédiation
bancaire repose plus sur une méconnaissance des regles d'obtention de la prestation que sur une
volonté délibérée de "gonfler™ artificielement le revenu, avec tous les risques que cela suppose.

Dans la plupart des cas, les préteurs apportent des correctifs al'effet solvabilisateur des prestations
familides. Certains limitent leurs montants (souvent 1500 francs par mois), d'autres plafonnent I'age
des enfants pour les prendre en compte (généralement de 12 a16 ans) en mettant en corrdation la
durée du prét et la durée d'digibilité aux prestations restant acourir.

Autres revenus de transfert

L'ensemble des éablissements financiers tiendra compte des autres revenus de transfert, €,
principalement, des pensons dimentaires arecevoir et des revenus fonciers.

- Les pengons dimentaires arecevoir seront prises en compte, dés lors quun jugement définitif
aura éé prononcé et que leur périodicité est vérifiée (attestée par les relevés de compte bancaire
du bénéficiaire). Celes-ci sont dors gjoutées aux revenus mensuels de I'emprunteur.

- Lesrevenusfonciers (lesloyers percus par I'emprunteur), seront pris en compte en partie - de 70

a80% de leur montant - s e bien mis en location ne souffre plus d'un crédit en cours. Le cas
échéant, ils sont eux aussi, gjoutés aux ressources de |'emprunteur.

Le pendant de l'andyse des revenus de I'emprunteur (sdaires, revenus de transfert), réside dans
I'étude des charges supportées par ce dernier au jour de la demande de prét.



3.3 L'é&udedes charges en cours au moment dela demande de pr é&

L'ensemble des organismes enquétés préte une atention toute particuliere aux charges supportées
par le client lors de la demande de prét.

On obsarve leur différence concernant la classfication du risque selon la nature et surtout sdon la
durée des charges en cours (Tableau 19).

T19 L'analyse des charges en cours lors de la demande de prét
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , PN
foan I d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Risques 112131411121 3J4)11)12)13]411]12]13}4
Crédit d ins de 6
rédit en cours de moins de sl - i 171 i sl i 120l - i i
mois
Supérieur a 6 mois
Py Lo s . 53] - -14131] - -1114] - -j10j]10 -
et inférieur ou égal a 12 mois
Superieur 3 12 mols et sls|-|-1als]l-1-1-1a)za]-1a)es]a]-
inférieur ou égal & 24 mois
Supérieur a 24 mois -1612] - -1512] - -13j1111})-114)151]1
Crédit révoling -1513] - -1314] - -1112121-1919]2
Pension alimentaire a verser -1711201-1-1512]) - -1312)-1-115)5]| -
Dettes fiscales - 2161 - 2151 -1-1-151-1-14]16
Appréciation subjective 8 6 5 19
Grille d'analyse - 1 - 1
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Les dettes fiscaes seront jugées, dans 16 cas sur 20, rédhibitoires, sauf al'emprunteur de justifier un
différent avec 'adminigtration et de pouvoir faire preuve de sabonne foi auprées du préteur.

Pour les quatre établissements (2 généraistes et 2 spécidises) qui accepteront d'éudier le dossier, le
risque et qudifié tout de méme de prononce.

En second lieu, le crédit revolving, jugé risque prononcé ou rédhibitoire pour 11 éablissements sur
20, pourra étre neutrdisé s I'emprunteur peut anticiper son remboursement, ou démontrer son faible
impact dans sa solvabilité. Le crédit revolving ne devra pas traduire un besoin de trésorerie
chronique de la part du client.
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Les crédits en cours supérieurs a12 mois seront quant aeux, pris en compte et déduits de I'effort
financier mensue admis comme raisonnable.

Concernant les crédits en cours, certains éablissements proposent a leur client dappliquer la
technique dite de "lissage’ durant la durée restant a courir, d'autres proposent d'englober le capital
resant d0 dans le financement de I'opération d'acquisition du bien. Cette derniére solution se
traduisant cependant par un colt non négligeable, I'emprunteur transformant un crédit acourt terme
en un crédit along terme.

Certains établissements (4 sur 20), pratiquent al'égard des pensions adimentaires dues une politique
trés prudentielle mais désolvabilisatrice pour leur client. A I'image dun crédit en cours, la penson
dimentaire et déduite de la mensudité possible de remboursement susceptible d'étre consacrée au
crédit immobilier. On imagine I'effet induit sur un revenu de

20 000 francs mensud, qui en terme de solvabilité, pourrait supporter une charge logement de 6000
francs par mois (30% du taux d'effort), et devant faire face au paiement d'une penson dimentaire de
4000 francs mensud.

Dans ce cas, le client ne peut plus consacrer au remboursement d'un crédit immobilier que la somme
de 2000 francs mensuel, contre 4200 francs dans I'hypothése retenue par |a plupart des préteurs, qui
déduisent la pension dimentaire des ressources globaes de I'emprunteur.

Enfin, on retiendra que les crédits en cours inférieurs a 12 mois ne sont pas, ou peu, considérés
comme fait générateur de risque par le préteur.

L'ensemble des charges en cours est gpprécié dune maniére tout afait subjective par les différents
éablissements financiers

Pour gpprofondir I'gpproche du client effectuée par les éablissements financiers, nous les avons

interrogés sur la maniere spécifique dont ils gppréhendaient un crédit en cours lié al'acquisition dune
automoabile.
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3.4 Lesdépenses spécifiquesliées ala possession d'une automobile

Lorsque I'emprunteur supporte un crédit automobile au moment de la demande de pré&, celui-ci est
considéré comme une charge habituelle et renouvelable dans 14 cas sur 20 (Tableau 20).

T20 Crédit automobile en cours lors de la demande de prét
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , e

. . d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions| Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

Celui-ci est-il pris en compte
comme une charge habituelle 6 2 6 1 2 3 14 6

et renouvellable ?

Et les dépenses de
fonctionnement du - 8 - 7 - 5 - 20
véhicule ?

Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Aing, I'effort financier supporté par le client sera pris en compte pendant toute la durée du prét
immobilier, quant bien méme la durée restant a courir du crédit voiture serait limitée a quelques
années. La prudence des éablissements financiers est ici tout a fait louable, puisque, bien
évidemment, cette charge est renouveable.

On remarquera que ce sont les organismes dintermédiation bancaire qui auront le plus la tentation
docculter cette charge. Rappelons que leur métier n'est pas de préter, mais de mettre en relation
préteur et emprunteur. Defait, ils ne supportent pas directement le risque de surendettement...

S nécessaire, I'effet de charge initié par un crédit automobile pourra é&re gommeé par la perception
dindemnités kilométriques, voire de remboursement de notes de frais de la part de I'emprunteur.

En tout état de cause, les dépenses de fonctionnement du véhicule ne sont jamais prises en compte
(assurances, vignettes, carburants, entretien...).

Enfin, pour la quas totdité des préteurs (19 sur 20), la charge correspondant au remboursement du
crédit automobile viendra en diminution de la mensudité possible de remboursement aconsacrer au
pré& immobilier.

Pour un seul éablissement (intermédiation bancaire), ele vient en diminution des ressources globaes
du ménage. Cette hypothése, plus favorable al'emprunteur, n'est cependant pas sans risque...



En conclusion, les préeurs le reconnaissent tous, il est préférable de souscrire un prét immobilier
avant tout crédit automobile, les critéres d'acceptation de ce dernier éant bien plus souples.
L'andyse de solvahilité du client reposant, avant tout, sur ses déclarations, nous avons interrogé les
établissements financiers sur lamaniere dont ils les contrélaient.

3.5 Lecontrdle desdéclar ations de I'emprunteur

Le controle et bien plus smple pour les banques généralistes que pour les autres catégories de
préteurs. En effet, la bancarisation de leur client permet acelles-ci danayser facilement I'historique,
le mode de vie et |es capacités d'épargne.

Elles se contenteront généraement du dernier avis dimposition, de trois bulletins de sdaires et dune
fiche déat civil pour appréhender le risque client.

Les éablissements spécidists et les organismes dintermédiation bancaire exigeront, en plus, des
relevés de compte bancaires (souvent des 3 ou 4 derniers mois) auxquels pourront Sgjouter toutes
i €ces jugées utiles par le préteur.

Quelque soit la nature de leur éablissement, les préteurs interrogeront systématiquement les fichiers
dincidents de paiement Banque de France.

L'appréhenson du risque dlient, montre, nous l'avons vu, la grande attention prétée par les
établissements financiers al'anayse des caractérigtiques de I'emprunteur au moment de la demande
de prét.

Cest cependant la nature de l'opération qui permettra aux éablissements financiers d'éablir
précisément le niveau du risque dans lequd leur client souhaite sengager &, par laméme, décider 5
oui ou non ils pourront satisfaire sa demande.

La pogtion des éablissements financiers et daire, il Sagit ici de maitriser au mieux les surco(ts
engendrés par I'opération et de palier au risque perte ala revente en cas de sinistre (saisie et vente
du bien).

On verraque I'andyse de la locdlisation du bien est fondée sur la vaorisation possible de celui-ci, et
gue l'incidence de son doignement par rapport au lieu de travall n'est pas, ou trés insuffisamment pris
en compte. Or cette donnée est tres importante et génére des colits non négligeables sur le budget
futur du ménage, en terme notamment, de frais de transport.



[CHAPlTRE |1 : L'ETUDE DU RISQUE LIE A L'OPERATION A FINANCER J

1- Lanaturedel opération

Cest la nature de I'opération, qui, de l'avis des établissements financiers, engendre les surcolts les
plus difficiles a maitriser. Pour notre part, nous considérons quil faut bien évidemment en tenir
compte, mais ces surcolits liés ala nature de certaines opérations bien définies sont des surcolts
ponctuels et ne se renouve lent pas dans le temps. A l'inverse, des colts non estimés, liés aux frais de
transport engendrés par 1'doignement éventuel du domicile, seront des colts renouvelables tout au
long de ladurée de I'emprunt et de fait, bien plus difficiles ageérer.

1.1 L esopérations" sensbles'

Pour 18 établissements sur les 20 enquétés, la nature de I'opération aura une incidence sur
I'acceptation du dossier (Tableau 21).

T21 Risque et nature de 'opération
Type d'établissement Organismes
Banques Banques . s
o o d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire

A Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

La nature de l'opération a
financer a-t-elle une incidence 7 1 7 - 4 1 18 2
sur l'acceptation ?

Appréciation subjective 6 1 4 3 4 - 14 4
Grille d'analyse 1 6 3 4 - - 4 10
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20




Percue presque toujours dune maniére subjective, il exigte une certaine hiéarchie dans
I'appréhension de la nature de I'opération (Tableau 22).

T2 Risque et nature du bien a financer
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , s
P P d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire

Risques 8 1121341123 [401}1213}J4)1112]13]4

Achatdunancienlogement} 71 1| -1 -15121-01-1401-1-1-116]13]- -
Achat d un logement neuf sl - otstb-bal-talb-b--tsl-1a)e
achevé

VEFA 314111 -141211] - -14190 - -1 7Q110}) 2] -
Achat et amélioration 216 - -1114)12] - -1311 -1 3113} 3 -
Achat d up terrain et 1lsl 2 NEE A 13l i > 10l 7 i
construction

Achat d'un terrain seul 313 -1211)111213)-12121-14]614]5
.Corlsftructlon d'une maison slslal-talalal-balalal-1slzal-
individuelle

Achat en SCI 4121112111212 12)-1112111415]151]5
Nombre de réponses 8/8 717 4/5 19/20

En premier lieu, I'acquisition d'un logement achevé (neuf ou ancien) apparait comme une opération
sans risque pour la plupart des préteurs.

On ne sétonnera pas de cette appréciation, I'ensemble des colts induits par ce type d'achat pouvant
ére pafatement matrise dés le début de l'opération (frais de notaire, menus travaux de
“rafraichissement”).

En second lieu, la Vente en I'Etat Futur dAchévement (VEFA), I'achat dun bien ancien et la
rédisation de travaux damélioration (afinancer en méme temps) et la construction seule dune maison
individuelle (sans le financement du terrain), présentent un risque qudifié de moyen, voir bon, par la
majorité des préteurs.

Ceux-ci seront ettentifs ala qualité du constructeur et aux garanties offertes par ce dernier pour
sengager dans ces opérations.

Par alleurs, I'achat dun bien exigant et la rédisation de travaux damdioraion susciteront chez
certains éablissements (gpécidisés ou intermédiaires), des interrogations sur la vaorisation effective
du bien gpres travaux.



C'est enauite I'opération concomitante achat d'un terrain et construction d'une maison individuelle qui
sera andysée avec le plus de soins par les préteurs. Qualité du constructeur, analyse des devis &t
descriptifs techniques seront passés en revue, pour déterminer trés exactement les travaux éventuels
restant ala charge de I'acquéreur et, bien siir, leurs colts. Ce sont ces opérations qui, généraement,
présentent le plus de risque de surcolts, soit que ceux-ci soient volontairement occultés par le
congtructeur pour faire "passer" un dosser, soit que cette manoeuvre émane de I'emprunteur lui
méme, désirant conserver des travaux asa charge pour minimiser son engagement financier faute de
moyens suffisants,

L'acquisition d'un terrain seul est considérée comme risgque moyen ou prononcé par la moitié des
établissements, cette opération suscitant des interrogations quant ala faculté ultérieure du client afaire
condruire (autorisation administrative ou moyens financiers suffisants).

Pour certains, I'achat d'un terrain seul entraine une suspicion de double emprunt.
Par alleurs, 5 éablissements ne financeront pas ce type dopération, non digible a leurs préts
immobiliers

Enfin, 'achat en SCI divise les préteurs dans leur gppréciation du risque. Qudifiée sans risque par la
moitié des banques générdigtes (la connaissance du client revét ici une grande importance), cette
opération est classée en risque moyen ou prononcé par 10 établissements sur 20. La multiplicité des
emprunteurs justifie leur choix, et lesincite aétudier avec soin la solvabilité de chacun dentre eux. On
notera que cing éablissements ne financent pas ces opérations.

1.2 Lerecoursal'expertise

Seuls deux établissements pratiquent I'expertise systématique du bien afinancer (Tableau 23).

Ces éablissements spécidisés digposent d'un service d'expertise interne pour juger de la qudité du
gage pour leque ils vont sengager. L'expertise ici est décisionnelle dans le processus dandyse du
risque. On notera que le service n'est pas facturé au client...

23 Risque et expertise du bien a financer

Type d'établissement Organismes

Banques Banques , P

o e d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

I?ecour§ systématique a i 8 5 5 i 5 5 18
'expertise
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20
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Pour les 18 éablissements ne pratiquant pas le recours systématique al'expertise, on retiendra les
méthodol ogies observées:

Dans la plupat des cas, un financement de 90 a 100%, des travaux importants a rédiser,
entraineront une analyse attentive du bien afinancer. Soit le recours al'expertise sera engagé, soit les
préteurs utiliseront leurs relais de proximité pour évauer la véritable vaeur du bien.

Dans ce dernier cas, les banques générdistes font reposer la décision finde sur les directeurs
d'agences, considérés comme les mieux améme d'évauer un marché locdl.

Les éablissement spécidisss, les organismes dintermédiation bancaire, ne disposant pas, ou peu ,de
relais sur le terrain, auront, quant aeux, recours al'analyse de la presse locae (essentidlement les
« gratuits ») ou interrogeront les agences immobilieres.

Pour certains éablissements, une visite du bien, soit extérieure, soit plus gpprofondie, suffira a
esimer la vaeur rédle de I'engagement. Dans le cas contraire, la décison finde sera confirmée par
un recours al'expertise.

Souvent cette enquéte de valeur se fera sans en avertir le client et restera transparente pour lui.

On notera |'atention particuliére gpportée par les éablissements spécialisés dans le cas de préts
sociaux (PAS) et dopérations de congruction de maisons individuelles : le chantier sera souvent
visité 2 ou 3 fois au cours de la congtruction pour vérifier le bien fondé des appels de fonds. La
clientéle, générdement plus socide que celle sengageant dans l'acquisition de biens achevés, judtifie
cette précaution.

Aind c'est une estimation fondée sur une andyse empirique qui emporte la préférence des préteurs,
justifiée par leur connaissance du terrain et par une volonté de limiter au mieux les colts de gestion
de l'ingtruction de la demande de prét.

Enfin, pour appréhender dans le déail I'&ude du risque lié a l'opération a financer, nous avons
interrogé les préteurs sur leur facon d'estimer ou non, les frais liés al'entretien du nouveau logement.



1.3 L'entretien du nouveau logement

Les frais de fonctionnement du nouveau logement ne sont pris en compte que par 6 établissements
sur 20 (Tableau 24). Ce congtat confirmeici le peu d'attention prété par les établissements financiers
aux dépenses annexes de leur client.

T24 L'entretien du nouveau logement
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , s

s L d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire

_%estions oui | Non | oui | Non | oui | Non | oui | Non
!_es frals liés a l'entretien , sont 5 6 3 4 1 4 6 14
ils pris en compte ?
Appréciation subjective 2 - 3 - - - 5 -
Grille d'analyse - - - - 1 - 1 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Les modes dénergies (éectricité ou gaz, individud ou collectif), I'age, la nature et le datut du
logement ne sont pas, ou peu, pris en compte.

On remarquera que ce sont les établissements spécialisés (3 sur 7) qui sont, ici, les plus attentifs aces

frals annexes. Ne connaissant pas les habitudes de vie de leurs clients, cette précaution est ici
judtifiée,
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Enfin, lorsgue les frais liés al'entretien du nouveau logement sont pris en compte (Tableau 25), on
pourra noter que cest la nature de I'opération qui déclenche ce réflexe. L'achat d'une maison
individudle incitera le préteur a se pencher sur son mode dénergie, tandis que I'acquisition en
copropriété 'invitera aandyser le "risque travaux avenir sur les parties communes de l'immeuble”.

25 La prise en compte des criteres liés a I'entretien du nouveau logement
Type d'établissement Organismes

Bangues Banques , P

o P d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire

A 112131411121 314111213}1411212131}14
Age -t-1-1t-121-1-1-1-1-1-1-121-1-1-
Localisation - - - - 1 - - - - - - - 1 - - -
Mode d'énergie - - - - 1 - - - 1 - - - 2 - - -
Taille - - - - 1 - - - 1 - - - 2 - - -
Nature 1] - -1-121-1- -11] - -1 -1421-1- -
Surface du terrain - - - -11 - - - - - - - 1] - - -
Travaux sur partie communes 21 - - - 2 - - - - - - - 41 - - -
Nombre de réponses 2/8 217 1/5 5/20

Aing, I'analyse de I'opération apporte des renseignements précieux aux éablissements préteurs pour
mesurer la quaité du gage sur lequel ils vont sengager. Cette andyse ne pourrait cependant leur
suffire pour estimer les risgues de pertes en cas de revente liée aun contentieux.

L'analyse de lalocdisation géographique intervient ici, pour déterminer les chances de vaorisation du
bien. On regrettera que cette é&ude de locdisation n'ait de findité principale que la mesure du risque
revente, et ne sattache pas aux co(its supplémentaires engendrés par |'éoignement éventue!.



2 - Lalocalisation géographique du bien

16 éablissements sur 20 reconnaissent éudier la Stuation géographique du bien afinancer (Tableau
26). Appréciation subjective dans la plupart des cas, cette analyse est essentiellement fondée sur la
bonification future de I'emplacement. Une locdisation lointaine, ma desservie, aura, ala revente, peu
de chance d'attirer des candidats vers le produit.

T26 Situation géographique du bien a financer
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , U

L L d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

La snugtlon du bien est-elle 6 2 7 ) 3 5 16 4
analysée ?
Appréciation subjective 6 - 5 - 2 - 13 -
Grille d'analyse - - 2 - 1 - 3 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Pour notre part, nous nous sommes attachés a interroger les préteurs sur la maniére dont ils
appréhendaient lalocaisation du bien par rgpport aux frais de transport qu'elle pouvait engendrer.

Il nous faut reconnditre ici que les éventues surcoltts, aux risques de mettre en péril le bon

déroulement de I'opération d'accession ala propriété, sont, dans la plupart des cas, sous estimeés,
voir purement et Smplement écartés.

a4



2.1 L erapprochement lieu detravail / localisation du logement

Dans 70% des cas, les éablissements financiers mettent en paralée la locdisation du bien et le lieu
de travail. D'appréciation subjective, on remarquera que ce sont les banques générdistes qui sont les
moins attentives acette notion (seulement 50% d'entre elles en tiennent compte).

La connaissance et la confiance du client semblent, ici encore, jouer en faveur de I'emprunteur. De
fait, ce sont les éablissements spécidists et les organiames dintermédiation bancaire qui seront les
plus sensibles ala digtance lieu de travall / lieu dhabitation (Tableau 27).

T21 Localisation du bien a financer et lieu de travail (emprunteur et coemprunteur)
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , s

o A d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

La localisation du bien est-
elle rapportée au lieu de 4 4 6 1 4 1 14 6
fravail 2
Appréciation subjective 4 - 5 - 4 - 13 -
Grille d'analyse - - 1 - - - 1 -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20
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2.2 L'analysedela disance

Lorsgue l'on approfondit la maniere dont les éablissements enquétés gpprécient 1'éoignement
éventuel du lieu de travail et du logement, seuls 12 éablissements sur 20 (60%), reconnaissent y
préter atention (Tableau 28).

T28 Distance et lieu de travail (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes
Bangues Banques , P
o P d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Risques 1123141123411 2]|]31411]12]3]4
Travail de proximité - - - - - - - - 2 - - - 21 - - -
Distance inférieur
ou égal & 5 Km
Supérieur a 5Km et inférieur ouf
égal a 10 Km
Supérieur a 10Km et inférieur
. R -1 1] - - - - - - -1270 - - -1 31 - -
ou égal & 20 Km
Sup,erlel{r a 20Km et inférieur ) 1 ) ) i ) 11 ) 1> ) ) 113 )
ou égal a 40 Km
Supérieur & 40 Km -1112] - - -15]) - - -141] - - 1y11y -
Nombre de réponses 3/8 517 4/5 12/20

Plus inquiétant encore, ces éablissements admettent que seule une distance de plus de
40 kilometres entre le lieu de travail et dhabitation les incite aclasser le risque en risgue prononcé,
sans toutefois éablir un lien entre distance & frais supplémentaires envisageés.

S le dient peut judifier la digance (professon, rapprochement familide, convenances
personnelles...), les surcolts liés a celle-ci ne seront que tres rarement souleveés, et seulement S
I'doignement est sgnificatif (80 a100 Kms salon les cas).

Les amdiorations portées aux infrastructures routieres et aux trangports en commun en lle de France
sont évidemment responsables de cet éat, mais il n'en demeure pas moins que les trangports ont un
colt, et paticulierement s la commune de résdence e, dle méme, doignée dune ville bien
desservie,

A défaut de congtater une atention particuliére des éablissements sur la distance lieu de travail/
logement, nous les avons interrogés sur la fagon dont ils gppréhendaient le temps de déplacement
consacré quotidiennement auix trangports par leurs clients.



2.3 L 'analyse du temps detrangport

Le conda est ici encore plus sgnificaif. Seulement 4 éablissements , dont 2 organismes
dintermédiation bancaire..., admettent y préter attention d'une maniere tout afait subjective.

En dautres termes, S 10 préteurs directs prenaient en compte la distance lieu de travail / domicile,
saulement 2 tiennent compte, en outre, du temps de déplacement engendré par la nouvele
acquisition de leur client (Tableau 29).

T29 Temps de déplacement (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes
Banques Banques . g
s f . d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire

_%estions Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

Le temps de déplacement

domicile/travail est-il pris en 1 7 1 6 2 3 4 16
compte ?
Appréciation subjective 1 - 1 - 2 - 4 -

Grille d'analyse - - - - - - - -

Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

On imagine cependant sans peine, les incidences sur la vie quotidienne d'un temps de transport
important (vie socide, santé, collt financier).

Enfin, seul un temps de transport supérieur al heure, voir 1 heure 30 pour 2 éablissements, judtifie
une classification arisque pour les organismesy prétant une quel conque attention (Tableau 30).

T30 Temps de déplacement domicile/travail (emprunteur et coemprunteur)
Type d'établissement i
P Banques Banques , Organlrsnje.s
. o d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire

A1234123412341234

Inférieur ou égal @ 30 mn -1 - -1 - - -1 - - - - -1 - -1 -1 - -

Supérieur a 30mn et inférieur
ou égal a 60 mn

Supérieur a 60mn et inférieur

lou égal & 1H30 = R RS BN EES NN B B S N I BN N B I
Supérieur a 1H30 -1-12rvt-1-1-1-1-1-1-121-1-1-121-
Nombre de réponses 1/7 o/7 1/5 2/20




Pour parachever ce condat, nous avons souhaité questionner les éablissements préteurs sur
I'attention qu'ils portent aux modes de dessertes principaes de lalocalité ou résidera leur client.

2.4 | adesserte du nouveau logement

Paradoxdement, 50% des établissements enquétés reconnaissent analyser de maniére subjective le
mode de desserte principae du nouveau logement (Tableau 31). Une desserte en transport en
commun sera jugée favorable pour apprécier le risque S la distance semble impliquer I'achat d'une
seconde voiture.

T31 Desserte du bien a financer
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , U
L o Y d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non
L de de d t incipal
e mode de ¢ esserte principale 4 4 5 5 1 4 10 10
est-il analysé ?
Si oui : celui-ci a-t-il une
incidence sur l'analyse du 3 1 5 - 1 - 9 1
dossier ?
Appréciation subjective 4 - 5 - 1 - 10 -
Grille d'analyse - - - - - - - -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Ici encore, le souci des préteurs se porte sur la vaorisation future du bien - objet de la garantie de
leur prét - plutét que sur les frais éventuels engendrés par le type de desserte existant.



A notre demande de classfication des risques engendrés ou non par les types de transports
susceptibles d'ére utilisés par leurs clients (Tableau 32), seuls 4 éablissements préteurs peuvent
gpporter une réponse. lls jugent principdement le risque "utilisation de sa voiture personnelle’
comme moyen ou prononce, sans préciser s le risque est financier ou corpord.

T32 Risque et mode de transport (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , P

L PN d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées :
Bancaire

A 112131411121 3]411)12)131411]121314
METRO + BUS seul 21 - - - - - - - - - - -1 270 - - -
RER seul 211 - - - - - - - - - - -1 270 - - -
SNCF seul 211 - - - - - - - - - - -1290 - - -
RER + METRO + BUS 111 - - - -1 11 - - - - - 1j1)1] -
SNCF + METRO + BUS 111 - - - -1 170 - - - - - 1j1)1] -
VOITURE PERSONNELLE -11117] - - 111] - - - - - -1212] -
Nombre de réponses 2/7 2/7 0/7 4/20

Ici, cest I'existence dune desserte en trangports en commun qui et éudiée, le moyen utilisé
important peu.

Pour aucun des éablissements interrogés, la zone carte orange de la locdlisation du bien et son codt,
n'ont dincidence sur I'andyse de la solvakilité de I'emprunteur.

Rappdonsici guun coupon mensud de carte orange 5 zones (environ 30 kms de Paris) colte 565
francs, et qu'un coupon 8 zones (70 kms) colte 792 francs par mois et par personne...

Enfin, pour compléter notre andyse sur la prise en compte du mode de desserte du nouveau
logement, nous avons souhaité interroger les préteurs sur la motorisation rendue éventudlement
nécessaire par une desserte inadaptée ou par un éoignement important.



25 L a motorisation rendue nécessair e par |'doignement du lieu detravail

Seuls 8 éablissements sur 20 appréhendent, dune maniere tout afat subjective, la nécessité pour
I'acquéreur de posséder un nouveau véhicule (Tableau 33). Consdérant que la tres grande mgjorité
des ménages et d§amotorisée, ils estiment ne pas avoir aentrer dans ce type de considération pour
esimer la solvabilité future de leur client. Le condat reste le méme, c'est la Stuation actudle de
I'emprunteur, au moment de la demande de prét, qui et andlysée et les déas avenir sont occultés.

T33 Nouvelle motorisation (emprunteur et/ou coemprunteur)
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , s
L A d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

La motorisation éventuelle
rendue nécessaire par
I'éloignement est-elle prise en
compte ?

Disposez-vous d'une méthode
d'évaluation - 8 - 7 - 5 - 20
des codts de transport ?

Appréciation subjective 3 - 4 - 1 - 8 -

Grilla d'analyse - - - - - - - -

Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Pour les éablissements qui tiennent compte du besoin crée par une desserte délicate, aucun d'entre
eux ne dispose d'une méthode d'évaluation des colits engendrés, quelque soit le moyen de transport
utilise

La prise en compte de nouveaux frais se fera sdon la quaité du dossier, avec une atention plus vive
pour les dossers "tendus’.

Aing, s l'andyse de la solvahilité de I'emprunteur a pour findité de mesurer le risque dimpayés,
I'analyse de la nature de I'opération et de salocalisation a pour objectif de mesurer le risque "perte &
larevente'.
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3 - Opération afinancer et risque " perte alarevente"

Le risque "perte ala revente' (prix de vente ne couvrant pas le capital restant d0 sur le crédit), est
appréhendé de deux maniéres différentes par |es établissements financiers:

- risgue vu du coté préteurs, qui suscite le plus d'attention,

- risque vu du cbté de I'emprunteur, pour le suivi du client.

3.1 Lerisgue préeur

Le risque "perte ale revente’, quaifié comme rédhibitoire par la maitié des préteurs (ils ne monteront
pes le dosser S ce risgue et présent), es andysé de maniere assez similaire par chague
établissement.

Pour les 13 organismes financiers qui appréhendent ce risque, la zone de marché ou e rédise
I'opération est primordide. La fluidité du marché et observée ainsg que les transactions passées qui
présentent des points communs avec |'engagement demandeé.

En cas de doute, les éablissements financiers seront plus atentifs a I'andyse du dient et
développeront a son égard une démarche de conseil, pour éventudlement, le faire revenir sur sa
décison. Les chances de vaorisation du bien ont, ici, un impact fort sur le processus décisonnd du
préteur.

Ce sont bien sr les préteurs en direct qui seront les plus sensibles, assurant eux-mémes le risque
(Tableau 34).

T34 Perte a larevente
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , s

. L d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

Le risque perte a,Ia revente 5 3 6 1 5 3 13 7
est-il appréhendé 2
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

A défaut de pouvoir compter sur une vaorisaion future du bien, les éablissements financiers
préteront alors une grande attention ala proportion de leur engagements financiers.

Ladifficulté de déterminer, avec exactitude, lavaeur dun bien asarevente sera palliée par I'exigence
d'un gpport personnel conséquent, démontrant aing I'engagement volontaire du client, et son souhait
de partager le risque avec son banquier.



S la"perte alarevente" peut se traduire pour le banquier par une perte seche (emprunteur insolvable
et prix de vente ne couvrant pas le capita restant dd), cette perte peut ne toucher que I'emprunteur.

3.2 Lerisgue emprunteur

Cdui-c eg jugé moyennement grave par les éablissements financiers lorsguil est motivé par une
vente volontaire suivi d'une nouvele acquisition. Dans ce cas, la perte sera reprise dans un nouveau
crédit et I'opération pourra séquilibrer.

Il pourra en ére tout autrement dans le cas d'une vente suite aun contentieux, provoquant aors un
changement de statut de I'accédant qui deviendrait locataire. Le montant du capital restant di et le
revenu disponible du client, devenu locatare pour y fare face, revétent dors une grande
importance...

Certains éablissements financiers font aujourdhui preuve dimagination pour parer ace risque.

Dans certains cas, le bien peut ére racheté par le préteur, le client devenant le cas échéant, locataire
de ces derniers.

Dans dautre Stuation, un systéme, mis en place al'origine du prét, permet a une assurance de
prendre en charge le différentid prix de vente / capita restant di dans des limites prévues al'avance.

Ces sarvices ont évidemment un colt, que I'on retrouvera dans la fixation du taux dintérét du pré
propost au client. On retiendra que ces prestations sont généraement proposées par les
établissements de crédits spécialisss.

Defait, la perte ala revente touche aind bien le préteur que son client, et on peut sé&onner que seule
l'andyse du marché retienne véritablement I'attention des établissements financiers sensibles a ce
risque.

L'anadyse de la locdisation du bien en terme d'élément déclencheur de frais non budgétisés au
préalable (essentiellement les frais de transport domicile / travail), tout autant qu'en terme de marché,
gpporterait une vison nouvelle aux intéressés pour maitriser davantage le risque de surendettement,
productif dimpayés et par laméme, de revente forcée.

Gérer le risque dimpayés conduisant ala rédisation du gage et donc, nous I'avons vu, le premier
soucis des préteurs.

Pour y faire face, la connaissance du client et la maitrise de son opération sont les déments
principaux retenus par les préteurs dans le processus d'acceptation du crédit.

Ce processus sappuie, in fine, sur des régles prudentielles oul les notions d'gpport personnd, de taux
deffort ou encore de "reste avivre" occupent une place prépondérante.
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CHAPITRE Il : LESREGLESPRUDENTIELLESOBSERVEESPAR
LESETABLISSEMENTSFINANCIERS

Pour sassurer de la bonne fin de I'opération : - parer aux risques dimpayés et de fait, au risque de
non recouvrement d'une partie de la créance - les établissements préteurs vont Sattacher arespecter
un certain nombre de régles prudentieles, souvent fondées sur le smple bon sens, a défaut de
disposer d'outils scientifiques parfaitement éprouves.

Ces regles prudentidles, pour autant queles soient hiérarchisées, touchent en premier lieu
I'importance de I'apport personne, puis la notion de taux deffort et/ou de "reste avivre'.

1- Lanotion d'apport personnel

La notion d'apport personne sarticule autour de deux concepts : son montant e son taux de
couverture.

- Son montant (fonds propres et fonds d'emprunts), montre I'effort financier prédable, la capecité
d'épargne et |'attention prétée par |'acquéreur ason projet.

- Le taux de couverture permet ala banque de mesurer le risque en cas de revente forcée, pour
estimer ses chances de récupérer I'intégralité de sa créance.

1.1 Lesfondspropres

Les fonds propres sont congtitués par I'ensemble des liquidités gpportées par I'emprunteur, quiils
sagissent d'une épargne préalable ou du fruit de la revente d'un bien précédemment acquis.

Dans tous les cas, ils montrent la capacité du client a préparer son opération, a supporter
éventudlement une épargne en sus de sa charge de logement actuelle, et de ce fait, donnent de
précieuses indications aux préteurs sur le profil de leurs clients.

IIs seront cependant attentifs sur I'origine des fonds, notamment lorsque I'apport est congtitué par un
don familid. Circonstance moins favorable al'emprunteur, (il n'y a pas deffort d'épargne prédable),
le préteur sattachera aconnaitre dans ce cas S oui ou non cet gpport est une avance remboursable
Ou une véritable donation.



1.2 Lesfondsd'emprunts

L'apport personnel consgtitué par des emprunts repose essentiellement sur quatre types
deprés:

- le prét épargne logement

- le prét ataux zéro (PTZ)

- le pré&t 1% logement

- les préts acaractéres sociaux

Le premier (le PEL), montre un effort d'épargne préaable de I'emprunteur et rassemble ains autour
de lui un accueil unanimement favorable des préteurs.

L'ensemble de ces préts, dont I'obtention dépend du statut de I'emprunteur et de la nature de
I'opération, sera andysé, lorsque le préteur en a connaissance, comme une charge dont les
remboursements devront étre pris en compte dans I'équilibre de I'opération. Leurs effets seront
andysss aur le taux de couverture du prét principa pour vérifier I'importance de I'engagement du
préteur, avec une atention toute particuliére concernant les garanties prises sur ces différents préts
par les organismes les distribuant.

Aing, le montant cumulé fonds propres / fonds d'emprunts, permet au préteur principa de mesurer

son risque en cas de rédisation du gage di a un contentieux issu du non remboursement des
échéances.

1.3 Letaux d'apport per sonnd

Le taux d'apport personnd, représente, rappelons le, la quotité d'autofinancement apportée par
I'emprunteur. Somme additionnelle des fonds propres et des fonds demprunts conditutifs, la
différence entre cdle-ci e le solde a financer représente le montant de I'engagement du préteur
principal. Plus cdlui-ci est important et plus I'é&ablissement préteur sera attentif ala solvabilité de son
client et ala nature de I'opération envisagée.

A l'inverse, un gpport tres conséquent limite les risques dimpayés et les risques de perte alarevente.

- Lesrisques dimpayés sont limités par I'engagement personnel du client, celui-ci est responsabilise
par I'importance de sa mise de fonds.

- Lerisque perte alarevente est lui auss mesuré, dautant plus que la vaeur du bien sera supérieure
au montant du prét consenti par le préteur.
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De fait, les préteurs auront plus tendance araisonner en terme de taux d'gpport personnel, qu'en
terme strict de montant (Tableau 35).

T35 Risque et taux d'apport personnel
Type dlétablissement Organismes
Banques Banques , .
Lo 1 x d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées :
Bancaire
A 112131411121 3]4311)12)131411121314
Taux d'apport négatif - -12]16] - -1314] - -1213] - -1 7113
Taux d'apport nul -1213)3] - -1611] - -14 Q111 -12)113]5
- 0 —
§upe\neura5b et inférieur ou ) 513 ) a3 ) 1312 ) T )
égal a 10%
— v —
Sup,erlelfralo/o et inférieur 117 ) ) 2 5 ) ) 31> ) ) 61141 - )
ou égal a 20%
- N ——
Sup,erleLfraZO/o et inférieur 513 _ ) 4 3 ) ) a1 ) 11zl 7 ) )
ou égal a 30%
Supérieur a 30% et inférieur
ou égal & 40% AN E aNEE NS
Supérieur a 40% 81 - - -1611] - - 5 - - -j191 1] - -
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Aing, la plupart des éablissements financiers classeront sans risque toute opération dans laquelle
I'emprunteur dispose d'au moins 20% d'gpport personnd.

Un apport compris entre 10 et 20% restant cependant tout afait acceptable, ce sont les opérations
avec moins de 10% d'apport qui justifient une attention plus prudentielle des préteurs.

Entre 5 et 10% d'gpport, le projet immobilier est classé en risque moyen (12 éablissements sur 20),
voire méme prononcé pour 8 établissements.

L'absence dapport judtifiera un refus pur e smple dengagement pour 5 établissements. On
remarquera que 15 établissements analysent cependant le dossier, en prétant une attention toute
particuliére au profil du client et alaqudité du gage.

Enfin, un gpport négatif est rédhibitoire pour 13 éablissements sur 20, 7 préteurs acceptant
néanmoins danayser le dossier .

Rappe ons qu'un apport négatif implique le financement de latotaité du prix dachat auquel sgjoutent

le financement des frais annexes, droit denregistrement, honoraires du notaire, frais de mutation et se
traduit ains par une engagement du préteur pouvant atteindre 110% du co(t de |'opération.
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On notera que les éablissements spécidises sont plus enclins acourir le risque gpport nul ou négetif
que les banques générdistes. 1ls pourront dors exiger dans certains cas, aupres de leur client, la
fourniture de garanties complémentaires (hypotheque sur un autre bien, caution).

Pour parfaire notre vision sur I'appréhension des caractéristiques financieres de I'opération par les
préteurs, nous les avons interrogés sur la maniere dont ils jugent la nature et la durée envisagée des
préts sollicités par leurs clients.

2 - Nature et durée des préts sollicités

2.1 Lanaturedesprés

Moins de la moitié des établissements financiers attache une importance ala nature des préts utilisés
(Tableau 36). Pour ceux qui y prétent atention (9 sur 11), I'éude est subjective et les incite aplus
dattention lorsgu'ils sont en présence de préts sociaux et/ou réglementés (préts a0%, prét épargne
logement, Prét d/Accession Socide). Leur attention se porte dors plus sur le montage technique du
dossier (pour respecter la réglementation), que sur le profil financier de leur client.

T36 Risque et nature des préts immobiliers
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , e
s L d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées

Bancaire

% Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

La nature des préts
immobiliers a-t-elle une 2 6 4 3 3 2 9 11
incidence ?

Appliquez-vous a I'ensemble
des préts les mémes criteres 8 - 7 - 4 1 19 1
d'analyse ?

Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Dans tous les cas, les mémes criteres d'andyse seront appliqués, quelque soit la nature du prét. On
retiendra que les éablissements financiers ne proposent pas tous la méme gamme de produits, et
notamment en ce qui concerne le pré& d'accession socide.



2.2 Duréedu pré& et analysedu risgque

La durée souhaitée par I'emprunteur revét une grande importance dans I'analyse de la nature du prét.

Cela pardit tout afait judtifié au regard de la définition du risque par les préteurs. Pour 17 d'entre eux
le risque est défini, rappelons le, comme "la capacité de I'emprunteur aassurer pendant toute la durée
du prét le remboursement régulier des échéances'.

Plus cette durée sera longue, plus les déas de la vie peuvent intervenir pour modifier la structure
budgétaire du ménage, et de cefait, concourir ades incidents de paiement.

De plus, le choix dun endettement along terme, vaire tres long terme (de 20 a 30 ans), reflete
souvent un manque de solvabilité de la pat de I'emprunteur. En terme de charges de
remboursement, rappelons qu'un emprunt de 800 000 francs sur 15 ans colte 6750 francs par mois
(aun taux de 6%) contre 5150 francs sur 25 ans et 4800 francs sur 30 ans.

Les ménages pouvant supporter 6750 francs des charges mensudles n'ont évidemment pas les
MEMES revenus que ceux qui ne peuvent consacrer que 4800 francs pour un méme emprunt.

Seuls 8 éablissements peuvent proposer des préts d'une durée supérieure a20 ans, et 4 d'une durée
comprise entre 25 et 30 ans. Ce sont les établissements spécialisés qui paraissent les mieux armés ou
les plus téméraires pour courir lerisque (Tableau 37).

T37 Risque et durée du prét principal
Type d'établissement BanaUes BanaUes Organismes
. ; . . _q. . d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées Bancaire

Risques 12131411121 3J4)11)12)13]41112]13}4
Inférieur ou égal a 7 ans 7111 -1-15Q12]- -151] - -1 -1171 3]} - -
Supérieur a 7 ans et inférieur 2111 - 1s121- 151 i Nt Y i
ou égal a 10 ans
Supérieur a 10 ans et inférieur 513 ) a3l ) o] 3 ) ol )
ou égal a 15 ans
Supérieur a 15 ans et inférieur
ou égal & 20 ans AN
Supérieur a 20 ans et inférieur
ou égal & 25 ans AN E NN
Supérieur a 25 ans et inférieur
ou égal & 30 ans aNENE NN
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20




Les préts d'une durée comprise entre 16 et 20 ans sont proposés par |'ensemble des établissements
financiers sauf 1, et 7 d'entre eux classent cette durée en risgue prononcé.

En fait, le risque sur la durée est toujours considéré comme bon ou moyen sur les durées comprises
entre 11 et 15 ans. Cette gppréciation et ici fondée sur les perspectives a moyens termes qui'ils
pensent pouvoir modéliser atravers leurs expériences.

Pour tempérer ce congtat, on notera que certains établissements semblent aujourdhui Sengager vers
un rallongement de la durée des préts proposés aleurs clients, dans le but de capter une nouvelle
clientdle (essentiellement composée de jeunes...).

3 - Letaux d'effort

Il parait judicieux, en premier lieu, de rappder ladéfinition du taux deffort.

Identique pour la quas totdité des établissements enquétés (18 sur 20), il consste aétablir un ratio
charges de crédits (immobiliers ou non) sur le revenu moyen mensuel de I'emprunteur. Aing, un
ménage supportant des charges de remboursement de 6000 francs par mois et percevant un revenu
de 20 000 francs mensud, présente un taux d'effort de 30% (6000 francs/20 000 francs).

Lorsque le bénéficiaire percoit I'APL ou I'AL, celle-ci sera déduite de sa charge de remboursement.
Laparticularité des 2 établissements qui gpprénhendent différemment ce taux d'effort, résde enlanon

prise en compte des aides au logement (APL ou AL). Cette appréciation, apriori moins favorable a
I'emprunteur, seratoutefois tempérée par une écoute plus fine du client.



3.1 Taux d'effort et analyse du risque

L'ensemble des éablissements financiers admet comme |égitime et sans ou peu de risque un taux

deffort limité 233% (Tebleau 38).

T38 Risque et classification du taux d'effort
Type d'établissement Banaues Banaues Organismes
canqu anques d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées Bancaire

A 2|3 2| 3 1l2]3]laflil2]s
Inférieur ou égal a 20% 711 -1-16Q11]- -151] - -1 -1181 2] - -
Supérieur a 20% et inférieur

ou égal & 25% SN I I IR B I AR AR N B IR B A B B
Supérieur a 25% et inférieur

ou égal & 30% S IS I I I R I I I RN R B R RO I B
Supérieur a 30% et inférieur ou

égal 4 33% 5031 -1-13}14]|- -j113fg1f)-19jj10)1]-
Supérieur a 33% et inférieur ou

égal 3 36% -131411)-14)12)117) - -1312)-1719]4
Supérieur a 36% -1-15131-121312-111-141-1318]59
Appréciation subjective 6 3 4 13

Grille d'analyse 2 4 1 7
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

La tranche 30 - 33% suscitera chez certains une atention particuliére sur la congtitution de I'apport
personnel (capacité d'épargne préaable), sur le niveau et la sabilité des revenus, mais ne sera en
aucun cas rédhibitoire des lors que la solvahilité du client est éprouvée. La durée de I'engagement
sera dors rapprochée de I'effort financier supporté par le client.

Il en seratout autre pour les accédants présentant un taux d'effort supérieur a33%.
Rédhibitoire pour 4 éablissements sur 20, un taux d'effort compris entre 33 et 36% sera éudié avec
soin par 16 éablissements (risgue classé moyen ou prononce).

Enfin, un taux d'effort supérieur a36% judtifiera un rejet de la demande de prét pour 9 établissements
sur 20. Ce sont ici les organiames dintermédiation bancaire qui sont les plus attentifs acette notion.
Leur activité méme judtifie cette postion.



On remarquera cependant la prise en compte de certaines données pour pondérer I'appréciation du
taux d'effort, qui reste, tout de méme, subjective dans 12 cas sur 20 (Tableau 39).

T39 Valeur du taux d'effort
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , s

s L d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

L\e taux d'effort a-t-il valeur de 5 3 3 4 1 4 9 11
regle absolue ?
L assurance déces-invalidité 6 2 6 1 5 i 17 3
est-elle incluse ?
Appréciation subjective 4 4 4 3 4 1 12 8
Grille d'analyse 4 4 3 4 1 4 8 12
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

3.2 L es pondér ations appor tées aux taux d'effort

Dans plus de la maitié des cas, un taux deffort prohibitif a premiére vue pourra étre tempéré par
I'emprunteur lorsque celui-ci démontre que le différentiel "charges concernant I'ancien et le nouveau
logement” et peu devé.

En effet, les éablissements financiers sont attentifs acette notion, quils quaifient de "saut de charges'
. S cdui-ci et mesuré, rien ninterdit de penser que le taux deffort relatif al'ancien statut pourra se
poursuivre sur le nouveau.

Ici, la connaissance du dlient et ses habitudes de vie peuvent prendre une grande importance dans le
processus décisionne du préteur.

Pour les dossiers "tendus’, une andyse plus poussée des frais connexes - impdts nouveaux, charges
liges al'doignement du lieux de travail - pourra enfin tenir une place dans l'andyse du client. On
regrettera cependant que ces déments ninterviennent qu'a ce stade, des dossers apriori fiables en
supporteront les conséguences ultérieurement.

Enfin, dément d'appréciation au moins auss important que le taux deffort, la notion de "reste avivre'
et gppliquée par laquas totdité des éablissements financiers (19 sur 20).
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4 - Lanotionde"resteavivre"

4.1 Définition du "reste avivre"

Le rete avivre, pafois appeé minimum résiduel ou encore minimum de survie, condste avéifier,
aupres de chague ménage emprunteur, quil reste gpres remboursement du prét une somme minimum
pour vivre. Ce reste avivre et générdement propre achaque établissement qui dispose de modes de
cdculs différents.

Certains gppliquent un montant forfaitaire par personne, d'autres pondérent le montant en fonction
dun coefficient familia (Tableau 40).

T40 Le reste a vivre
Type d'établissement Organismes
Banques Banques , U
o L d'Intermédiation Ensemble
Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Qui Non Oui Non
Prgthuez-vous cette 8 ) 7 } 4 1 19 1
notion ?
Les prestations familiales sont-
elles prises en 5 3 5 2 4 1 14 6
compte ?
Les frais de transport
. . - 8 - 7 1 4 1 19
sont-ils pris en compte ?
Reste a vivre 7 1 7 . 3 2 17 3
communigué ?
Appréciation subjective 3 5 1 6 2 3 6 14
Grille d'analyse 5 3 6 1 3 2 14 6
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

42 ecalcul du"resteavivre'

On a pu observer des montants fort différents seon les é&ablissements financiers. S la formule de
calcul reste la méme (reste avivre = ressources - charges / nombre de personnes au foyer) cest le
revenu minimum de référence qui varie.

Dans certains cas, ce revenu est égd a une somme forfataire d'environ 4000 francs par adulte
majoré ensuite de 900 a2000 francs par enfant, tandis que dans d'autres cas il pourra étre exigé un
revenu résdue minimum et identique quelque soit le nombre de personnes acharge.



Par alleurs, on retiendra que 14 éablissements tiennent compte des prestations familiaes dans le
revenu résdue minimum.

On sétonnera de ce manquement aux regles édémentaires de prudence, ce type de ressources ne
présentant guére de fixité pour le futur.

Enfin, s I'ensemble des préteurs utilise cette notion, aucune des personnes interrogées (générdement
les responsables préts aux particuliers), ne connait les modes de fabrication de leur "reste avivre'.

Nous les avons aing interrogés sur les frais de transport, pour savoir S ceux-ci éaent pris en
compte dans le "reste avivre'. Pour 19 d'entre eux, laréponse est négative...

43L'incidencedu "reseavivre' sur lanotion detaux d'effort

Compléant I'analyse de solvabilité de I'emprunteur, le "reste avivre' vient en "garde fou'.

Quelque soit le niveau du taux d'effort - 20 ou 40% - il sera dans la plupart des cas exigé un revenu
résiduel éga au montant du "reste avivre' pratiqué.

Inscrit dans une grille danalyse pour 14 éablissements sur 20, le "reste avivre' ne pourra souffrir de
dérogation que dans des cas hien particuliers (gpport personnd trés conséquent, habitude de
CONSOMMation éprouveéss...).

5 Lapratique du scoring

Dernier dément pouvant intervenir dans le processus décisonnd d'accord de pré, la méthode de
scoring semble de moins en moins utilisée par |es établissements financiers,

Fondée sur I'analyse passée des dossiers de pré&t, la méthode consiste a déterminer les points
communs des dossiers en contentieux pour en extraire une grille de notation des nouvelles demandes
de préts.

Seuls trois éablissements admettent aujourdhui la pratiquer, en consdérant quele nlintervient qu'en
gppoint. Elles ext, dans 2 cas sur 3, I'apanage des établissements spécidists et se judtifieici par la
méconnaissance de leurs clients.

Jugée souvent obsoléte par les préteurs car inadaptée aune conjoncture économique fluctuante, la
pratique du scoring est aujourd'hui cantonnée al'anayse des demandes de préts ala consommetion.

* *
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Aing, comme nous I'avons vu au cours de ces 3 chapitres, I'analyse du risque consiste amesurer les
chances d'aboutissement d'un pré&t immobilier ason terme et sans incidents.

On peut dés lors sinterroger sur la perspicacité des techniques mises en places, qui ignorent, encore
trop souvent, les frais entrainés par I'doignement domicile/ lieu de travail.

De surcroit, I'andlyse du souhait de logement des franciliens montre une évidente dtractivité vers la
maison individuele, produit Stué évidemment en zone périurbaine.

La satisfaction de ce besoin provoque aing une multiplication des trgets zone centrale / grande
couronne et devrait inciter les éablissements financiers aporter une vison nouvelle sur la solvahilité
deleur client.



CHAPITRE IV : LESFRAISDE TRANSPORT : UNE PRISE EN COMPTE
TIMIDE ET CERTAINEMENT A DEVELOPPER

La prise en compte des frais de trangport devrait intervenir dans les trois niveaux du processus
décisonnd misen place par les préteurs :

- lors de I'analyse du risque client,

- lorsdel'analyse du risque lié al'opération,

- e enfin, dans I'application des régles prudentielles mises en place par les préteurs pour en principe,
parer atoutes éventuaités de surendettement futur.

Les ééments plaidant pour cette prise en compte sont nombreux et nous alons les exposer dans ce
chapitre.

1 - La prise en compte des frais de transport dans |'analyse du risque
client

Nous l'avons vu, I'enquéte menée aupres des établissements financiers met en évidence I'attention
tres forte portée par les préteurs al'analyse de la Situation actuelle de leur client.

Cependant, cette andyse ne saurait étre compléete s elle est absente de toute prospection vers le
futur, de toute anticipation des événements pouvant intervenir au cours de lavie du prét.

Comment étre assuré de la bonne fin de I'opération sans essayer d'en maitriser les colts connexes
les plusflagrants ?

1.1 Professon et localisation du bien

Les CSP salariés emportent la préférence des éablissements financiers en terme de solvabilité,
Condtituant le gros de laclientdle de la plupart des banques enquétées, les salariés ne présentent pas
ou peu de risgques pour celles-ci lors de I'ingtruction de la demande de prét.

Des revenus réguliers, conjugués avec une stabilité dans I'emploi, en font le fonds de commerce
privilégié de ces établissements.

Ils semblent oublier, cependant, que ce profil et auss la cible de I'ensemble des acteurs

économiques intervenant dans le monde de la consommetion, tant dans le domaine de I'éguipement
de la maison que dans le domaine de I'équipement automobile.

61



En outre, ce sont ces catégories socioprofessonndles qui manifestent fortement le désir de devenir
propriétaires de leur logement, quitte asous estimer leur véritable capacité afaire face, durablement, a
un endettement immobilier.

De plus, les tendances observées dans cette CSP, montrent son désir trés vif d'acquérir un logement
individud, soit dans le secteur ancien, soit dans la congtruction.

Les zones de marchés éant ce qu'elles sont, la concrétisation de leur projet passe invariablement par
un doignement de leur lieu dhabitation de leur lieu de travail.

Conjugués aux frais de premiére ingdlation souvent ignorés par les préteurs (“rafraichissement” du
logement, équipement ménagers), les frais nouveaux de déplacement peuvent déséquilibrer trés
rapidement un budget fragile.

Enfin, le caractére justement régulier des ressources sera, paradoxaement, un éément déclencheur
du risque dimpayés. S e budget du ménage et "serré" et ne laisse pas, ou peu de place al'imprévu,
toute dépense non estimée au prédable se transformera en catalyseur d'emprunts nouveaux pour y
faire face, puis rapidement, en impayés.

Les sdariés, clients privilégiés des préteurs, n'gpportent pas forcément, on le vait, toutes les garanties
indispensables ala bonne fin de I'opération, dés lors que des frais conséquents auront &é sous
estimés.

Qu'en est-il des professions libérales, artisans, chefs dentreprises ?

Généraement, I'anadyse du risque client, plus poussée pour ces CSP, aura tendance ainciter les
établissements financiers aplus de prudence lors de l'ingtruction de la demande de prét.

Cette prudentidité accentuée laisse générdement une marge suffisante pour faire face aux déas des
dépenses.

Par alleurs, ces CSP recherchent toujours un logement proche de leur lieu de travail, avec un souc
de rentabilité lié au temps de transport optimal. Ici, les risques de dérapage au niveau du budget du
ménage ne sont pas liés aux frais de trangport.

1.2 Trangports et compogtion familiale

Deuxiéme volet de I'andyse du risque client, la composition familide n'est vue ace sade, par les
préteur, que comme un dément subjectif pour déterminer un droit éventuel aux prestetions familides.

Les dépenses entrainées pour une progéniture importante ne seront prises en compte que lors de
I'éude du "reste avivre", lors de la décison finde d'octroi du prét.
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Les frais nouveaux liés ala garde éventudle des enfants ou ala distance école / domicile, ne sont pas,
OU peu envisagés, quant bien méme la nouvelle locdisation rend indispensable I'acquisition dune
seconde voiture pour le conjoint.

Aing, lorsgue les préteurs ont éé interrogés sur l'attention quiils prétaient a la motorisation du

ménage lors de la demande de prét, seuls 5 éablissements admettent Sen préoccuper, et d'une
maniere tout afait subjective.

Ni la compostion familide, ni I'age des enfants (I'ége créant le besoin) e encore moins les
caractéristiques du véhicule possédé ne sont ici pris en compte.

Devant ce congtat, nous nous sommes interrogés sur la pertinence de I'andyse de solvabilité.

1.3 Solvabilité présente et future

L'ensemble des préteurs attache une grande attention auix revenus de leurs clients. Leur nature, leur
régularité sont analysées, s nécessaire, les prestations familides sont prises en compte pour estimer
au mieux lasolvahilité actudle du client.

On regrettera ici I'absence de perspectives mises en place par les préteurs pour anticiper les
dépenses futures du ménage.

Hormis un crédit automobile en cours (dont I'existence sera prise en compte pour éudier la capacité
d'endettement du client), ni un besoin de motorisation nouveau, ni l'acquistion dune smple carte
orange ne sont pris en compte par les préteurs. Les charges correspondant aces nouvealx postes de
dépenses devront cependant bien étre assurées par I'accédant ala propriété...

On le condate, les frais de trangport induits par une accession ala propriété sont tout Smplement
ignorés dans I'analyse du risque client.

Qu'en est-il dans'analyse du risque lié ala nature et lalocdisation de I'opération ?

2 - Lesfraisdetransport et I'analyse du risquelié al'opération

Au cours de I'&ude, nous avons vu que la nature de I'acquisition permet aux préteurs destimer les
surcolts engendrés par telle ou telles opérations (notamment dans le secteur de la maison
individudle) et que la locdisation du bien les incite essentidlement amesurer la vaorisation possble
de celui-ci.

Nous nous sommes cependant attachés a les interroger sur la facon dont ils gppréhendaient la
localisation du bien par rapport au lieu de travail de leur client.



2.1 Lessurcolts dus al'@doignement

Force est de reconnaitre que cet € ément n'‘occupe pas une place prépondérante dans I'analyse de la
localisation.

En de cadune distance supérieure 240 Kms, I'doignement et considéré comme norma par les
éablissements financiers.

Le succeés rencontré par la maison individuelle au cours de ces dernieres décennies semble avoir
gommeé tout réflexe de prudence lié a l'édoignement pami les pré&teurs, dautant plus que bons
nombres des agents instruisant les dossers de demande de prét sont eux-mémes dans cette Situation.

Seule une andyse trés poussée des causes de surendettement des dossiers passes en commission
"Neiertz', montrant la responsabilité éventuele de I'doignement domicile / travail, semblerait ici
pouvair inciter les préteurs ay préter attention...

2.2 Le temps passe dans la multiplication des moyens de transport vu comme un facteur
aggravant ?

Les surcolts dus aux frais conséeutifs al'édoignement éant peu, ou pas du tout pris en compte par
les préteurs, il &ait intéressant de les interroger sur la maniere dont ils gppréhendaient le temps passeé
dans les transports.

Le condtat est ici accablant. Seuls deux préteurs admettent préter attention aux nouvelles contraintes
engendrées acetitre par une localisation plus ou moins lointaine.

Dans ce cas, seul un temps de trangport supérieur a 1 heure voire 1 heure 30, interpelle les
éablissements financiers

On ne saurait, cependant, occulter les frais entrainés par ces contraintes. La conduite et la réception
des enfants scolarisés nécessiteront souvent |'assistance d'une tierce personne. L'effet induit amoyen
terme sur la vie socide du ménage ne peut étre sous eimé e de fait, conduira inéluctablement
I'emprunteur arechercher des solutions palliatives.

On ne peut que regretter, ici encore, I'absence de prospective de la part des préteurs concernant la
locdlisation du bien.

Congtatant |'absence de prise en compte des frais de transport dans I'analyse du risque (tant dans
I'analyse client que dans I'andyse opération), nous avons recherché s ces frais éaient prévus dans la



pratique du "reste avivre', autour de laquelle sarticule la plupart des regles prudentielles mises en
place par les préteurs.



3. Regles prudentielles respectées par les préteurs et analyse des frais de
transport dansla notion de " reste avivre"

En consdérant les montants des "restes avivre' moyens utilisés par les éablissements financiers,
nous avons pris le parti délaborer un baréme type présentant |es caractéristiques suivantes :
- personne seule 4 000 francs

couple 7 000 francs
couple + 1 enfant 8 500 francs
couple + 2 enfants 10 000 francs
couple + 3 enfants 11 500 francs

Ces "restes a vivre' condituent un solde résdud mensud, aprés déduction des charges de
remboursement des prés immobiliers et des autres préts pris en compte par les préeurs
(générdement I'ensemble des préts dont |a durée restant acourir est supérieure a12 mois).

En pratique, ce "reste avivre' doit pouvoir couvrir I'ensemble des dépenses du ménage, abstraction
faite des charges de crédit en cours.

Aing, un ménage avec deux enfants, disposant dun revenu de 15 000 francs par mois, pourra
supporter un taux deffort de 33%, rembourser au titre d'un emprunt immobilier la somme de

4 950 francs, et dispose de cefait de 10 050 francs de résiduel mensud. Les normes de taux d'effort
et de "reste avivre' sont ici respectées.

Peut-on consdérer que ce revenu permettra, a long terme, de faire face a des dépenses non
budgétées au prédable ?

Rapprocher des budgets types familiaux publiés au niveau nationd par I'UNAF, la ventilation des
dépenses présente la physionomie suivante :

Le solde, 1500 francs par mois, sera consacré

au budget transport du ménage.

POSTE

BUDGET On congtate, dans cet exemple, que lamarge

résduelle ext tresfaible, et que le moindre

Alimentaion 3680 F incident peut remettre en cause tout I'équilibre

) de I'opération.

Habillement 1480 F

Entretien 542 F On se reportera en annexe pour connéitre

Amortissement du mobilier 370 F le mgde de fa?f' (.:at' orrlde €8s budgets types
familiaux et vérifier quils ne sont pas

Laigrs, culture et divers 2450 F particuliérement optimistes.

Total 8522 F _ . S
Defait, on peut sinterroger sur la perspicacité

Solde 1500 F des outils et méthodes d'analyses du risque

pratiqués par les éablissements financiers.



CONCLUSION DU CHAPITRE

La non prise en compte des frais annexes conséquents, liés al'doignement domicile / lieu de travall
devrait conduire naturellement ades Stuations de surendettement de plus en plus fréquentes et, de ce
fait, inciter les préteurs aintroduire cette donnée dans leurs dispositifs dévauation.

Or, nous I'avons vérifié tout au long de I'enquéte, cette préoccupation n'est pas, ou trés peu al'ordre
du jour.

Souvent surpris par I'objet du questionnaire, les éablissements financiers reconnaissent cependant,
dans 13 cas sur 20, que leur andyse du risque est incompléte et ne tient pas suffisamment compte
des frais de trangport engendrés par une nouvelle locdisation du domicile, lorsque ce dernier est
éloigné du lieu du travail (Tableau 41).

T41 Accession & la propriété et frais de transport
Type d'établissement Organismes

Banques Banques , U

o o d'Intermédiation Ensemble

Généralistes Spécialisées .
Bancaire
Questions] Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

Sont -ils suffisament pris en
compte dans votre analyse de 4 4 3 4 - 5 7 13
risque ?
Et par la concurrence ? 2 2 2 4 - 5 4 11
Nombre de réponses 8/8 717 5/5 20/20

Ce sont les préteurs en direct qui considérent étre les plus atentifs a cette notion, leurs méthodes
dandyse les satisfaisant cependant dans 7 cas sur 15 (en faisant abstraction des organismes
dintermédiation bancaire).

Enfin, lorsque I'on recueille leurs suggestions pour remédier acette Stuation, on congtate une certaine
ambigui té dans leurs propostions:

- pour la plupart, la prise en compte des frais de trangport nouveaux est indispensable, mais celle-ci
a une incidence forte sur la solvabilité de I'acquéreur, et nécessite aors un changement des pratiques
chez tous les préteurs.

La concurrence entre les éablissements financiers semble ici un obstacle ala mise en place de
nouvelles régles prudentielles.
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Une prise en compte gtricte de I'ensemble des frais occasionné par I'doignement (crédit voiture a
venir, carte orange, ramassage scolaire...), conduirait les préteurs a écarter bons nombres de
dossiers qui, aux prix defforts certainement importants, parviennent tout de méme a arriver aleur
terme.

Une andyse fine des causes du surendettement, mettant le cas échéant en évidence la mauvaise
préparation du projet (sous estimation des colts connexes al'accession), pourrait peut étre inciter
I'ensemble des établissements financiers a respecter une nouvelle déontologie dans I'andyse de la
solvahilité de leur dlient.

Il restera aors aleur proposer une méthodologie dandyse satisfaisante pour évaluer ce nouveau
risque.



CHAPITRE V : TENTATIVE D’ELABORATION D’UNE METHODOL OGIE
SUSCEPTIBLE DE SERVIR DE SUPPORT A L’EVOLUTION
DESPRATIQUES

Nous avons ddibérément chois un exemple « non tendu » au niveau de la solvabilité, pour illustrer
les risques pris, tant par 1es préteurs que par les accédants eux-mémes, en occultant les frais annexes
liésaune on ala propriété dite excentrée.

Hypothese 1

Un couple avec 2 enfants, &gés de 3 et 8 ans - 1 voiture, revenus du ménage = 23 000 F/mois.

Opération : Acha d' un terrain et congtruction d une maison individuelle en grande couronne (Buitry,
Va d' Oise).

Lieu detravall : Paris Montparnasse (Monsieur) - Paris Saint-Lazare (Madame).

Gare de desserte : Paris Saint-Lazare ou Paris Nord

Temps de déplacement Monsieur :
Butry-Pontoise (Gare SNCF) : 30 mn (train ou voiture)
Pontoise-Peris Saint Lazare: 35 mn (tran)

Paris-Saint Lazare / Montparnasse : 20 mn (métro)

1h25mn
Temps de déplacement Madame :
Butry-Pontoise (Gare SNCF) : 30 mn (train ou voiture)
Pontoise-Paris Saint Lazare : 35 mn (train)
1h05 mn

Financement : Co0t 1 150 000 francs
Apport : 230 000 francs (20%)
Pré& : 920000 francs, aun taux de 5% sur 15 ans
Rembour sements mensuels : 7 735 francs, ADI incluse
Solde revenus mensuels : 15 260 francs (Taux d’ Effort = 33%)
Codt transport hypothése basse (utilisation exclusive des trangports en commun) :

2 cartes oranges 5 zones : 565 francs x 2 = 1 130 francs
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Colt transport hypothése haute - Achat d’un deuxiéme véhicule (on suppose que le ménage

en possede dgaun).

2 cartesoranges 5 Zones : 1 130 francs
Crédit acquisition 2°™ véhicule : 1 215 francg/mois ( 60 000 francs /5ans/8% )
Essences (30 Kmg/jour x2) : 1 040 francgmois
Assurances : 500 francsmois
3885 francs
Résiduel hypotheése basse: 14 130 francgmois

Résiduel Hypothése haute : 11 375 francgmois

Hypothése 2

Méme ménage, mais supportant un taux d’ effort de 40% :

Opération: Achat dun appatement neuf de 4 pieces (82m?), en zone centrde (Clichy,
Haut de Seine)

Lieu detraval : Paris Montparnasse (Monsieur)
Paris Saint Lazare (Madame)

Desserte: Métro

Temps de déplacement Monsieur : 30 mn

Temps de déplacement Madame : 20 mn

Financement : Co0t 1 350 000 francs

Apport : 230 000 francs (16%)

Pré : 1120 000 francs, aun taux de 5% sur 15 ans
Rembour sement mensuel : 9 400 francs ADI incluse
Solde revenus mensuels : 13 600 francs (Taux d Effort = 40%)
Codt trangport : 2 cartes oranges 2 zones : 558 francs
Résiduel : 13 042 francs

Dans la premiere hypothese, le ménage supporte un taux d effort logement de 33% et un taux
d effort trangport variant de 5 a17%, selon I’ utilisation ou non d’un ou plusieurs véhicules.
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On s=ra enclin, au regard de la locdisation du bien, de pencher vers une utilisation forte de
2 véhicules, tant pour effectuer la premiére partie du trgiet domicile / travail Butry/Pontoise), que
pour rédiser de multiples déplacements (école, garderie, courses...).

Cest aind un taux d effort transport/logement d au moins 50% que supportera ce ménage.

Dans la seconde hypothése, le taux d effort logement est évidemment plus devé (+ 7%), mais le taux
d effort transport est lui, limité a2,5%, en supposant que le ménage N’ utilise que les trangports en
commun.

Aingd, sdon la locdisgtion du bien, le résdud du ménage varie de 11 375 francs par mois a
13 042 francs, aprés dépenses logement/transport.

On notera que ce résiduel est dans tous les cas supérieur au « reste avivre » générdement pratiqué
par les établissements financiers, du fait des ressources du ménage (23 000 F/mois).

Cette condruction, méme s dle n'est que théorique, montre le risque pris par les différents
intervenants, risque qui sera consolidé deés lors que le ménage devra faire face ad autres dépenses
imprévues, teles des surcolts liés a |’ opération de congtruction ou, pire encore, I’obligation de
remplacer le véhicule d origine.

Enfin, dément difficilement mesurable en terme financier mais aforte incidence sur la vie socide du

ménage (risque divorce, fatigue, maadie, chbmage...), le temps de transport quotidien varie de 60
mn a2h50 mn sdon les hypotheses.

1 - Des aides publiques peu adaptées

Aujourd hui, les aides publiques aux accédants ala propriété concernent, presque exclusvement, le
secteur neuf atraversle prét a0%.

Réservé aux ménages primo accédants sous condition de ressources, le prét a0%, de fait, touche
I accession familide modeste e moyenne en maison individuelle dans les communes périurbaines.

En grande couronne, les bénéficiaires du prét a0% réalisent, pour 60 % d entre eux, la congtruction
d' une maison individuelle, avec, dansla plupart des cas, I achat concomitant du terrain.

S I'on y goute les achats de maisons neuves achevées ou sur plans, ce sont pres de 80% des
meénages qui optent pour ce type d’ habitat.

Les budgets, de I’ ordre de 900 000 francs, sont ici atteint gréce al’ effet solvabilisateur du pré&t a0%
pour les ménages de catégorie modeste ou intermédiaire.
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De fait, une ouverture du pré& a0% vers le secteur de |’ acquisition dans |’ ancien (dont les modalités
seraient apréciser), permettrait aces ménages d’ envisager un achat dans une zone plus

centrale, avec en corrdation, une maitrise plus fine de leurs dépenses annexes et aingd, une prise de
risque limitée pour les préteurs.

2 - I’évolution des pratiques des établissements financiers

Un certain nombre de réflexions pourrait ére engagé :

- L’analyse descauses d’incidents de paiements.

A notre sens, une analyse fine des causes de contentieux pourrait infirmer ou confirmer I’ incidence de
lalocdisation du bien sur labonne fin des opérations.

Il faudrait rechercher les zones ou la snigrdité est la plus forte, et voir S ces zones recoupent des
zones de marché ol la clientéle potentielle est homogeéne, avec des besoins de transports en commun
anaogues.

Pour notre part, nous avons interrogé, sans succes, la Banque de France et I'Observatoire du
Surendettement (ils ne disposent pas de données ace sujet).

- Lesrisquesliésala multimotorisation.

Au regard de I'andyse de la motorisation des ménages faite par I'INSEE, on congtate que la
possession d'un deuxiéme véhicule semble la régle en grande couronne, des lors que I'on S doigne
des communes disposant d’ une gare SNCF.

De ce fait, les éablissaments financiers pourraient attacher une certaine atention reldive a la
motorisation initide du ménage candidat al’ acquisition d' un logement dans une zone excentrée*, des
lors que celui-ci ne possede pas de véhicule, ou que ce dernier ne donne pas lieu aune charge de
remboursement de crédit (il faudra aors sinterroger sur I’ ége du véhicule).

A |'opposé, une acquisition en zone centrae laisse supposer qu’un ménage devra faire face ades
dépenses moins fortes, et qu'aing il pourrait supporter un taux d' effort de I’ordre de 40% sans
présenter plus de risgues qu’ un ménage endetté a33% en zone périurbaine.

Un risque « perte ala revente » bien moins élevé, des surcolts liés al’ opération maitrises, des
dépenses annexes (garde d enfants, transports) encadrées, devraient inciter les établissements
financiers aprendre en compte ces différents déments pour éventuellement financer des accédants a
la propriété endettés 440% en zone centrae.

Par dlleurs, le financement de ces ménages portant sur des biens proches de leurs lieux de

bancarisation initiaux, pourrait permettre aux préteurs de les conserver comme client. N’ oublions pas
que les agents immobiliers et les condructeurs de maisons individueles sont d excdlents
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prescripteurs pour les établissements préteurs Situés en grande couronne, dés lors que I’ opération de
leursclientsvas'y préter en S excentrant.

* Voir, en annexe, la carte de motorisation des ménages en Ile de France.
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- Lesrisquesliésal’augmentation du tempsde transports.

Bien que le temps de transport soit difficilement estimable en terme financier, il N'en demeure pas
moins que pres de 3 heures passies dans les trangports en commun ont une influence sur la vie
guotidienne des ménages et sont, aterme, source de dépenses supplémentaires :

. voitures

. loisirs de « subdtitution » colteux

. gardes d’ enfants

. Sparations...

A ce titre, il nous semble indispensable de prendre en compte cet dément dans I'andyse de la
solvahilité des ménages. Ladifficulté résdeici en la converson de cet handicap en termes financiers,
pour permettre aux éablissements préteurs de I’inclure dans leurs grilles d’ andyses.

3 - La sensibilisation des accédants a la propriété

Certainement plus facile amettre en aavre, la senghilisation des accédants ala propriété passe par
une information clare et objective concernant leurs projets e les colts entrainés par
Cette information pourrait intervenir atravers les réseaux suivants:

- LesADIL

- Lestravailleurs sociaux

- Leséablissements financiers

LesADIL

Présentes dans plus de 60 départements, les ADIL semblent parmi les mieux a méme de remplir
Cette misson.
Leur role, rappelons le, consste ainformer et conseller gratuitement les particuliers sur toutes les
questions concernant le logement, et notamment, I’ accession ala propriété. Disposant d’ une bonne
connaissance du terrain, les ADIL sont générdement écoutées avec attention par leurs consultants, et
possedent une forte crédibilité aupres des candidats al’ achat d' un logement.
Il existe aujourd’ hui 6 ADIL en lle de France:

Paris

Les Hauts de Seine

LeVd deMane

LaSeneet Marne

L’ Essonne

LeVd dOise
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- Lestravailleurs sociaux

Proches des familles modestes, les travailleurs sociaux peuvent sengbiliser leurs consultants sur
Iincidence de lalocdisation du logement sur le budget familid.

Que ce soit atravers les entreprises ou les collectivités locales, les travailleurs sociaux sont en contact
direct avec des ménages les interrogeant sur la congtruction et | équilibre de leur budget.

Une sensihilisation des travailleurs sociaux sur le théme « transports et logement » permettrait aceux-
c de multiplier I'information.

- Leséablissementsfinanciers

Ce sont, catanement, les éablissements financiers qui sont les mieux a méme de limiter les
dérapages d’ une accession ala propriété excentrée.

Insuffisamment prises en comptes dans I’ analyse du risque pour 13 éablissements sur 20, une prise
de conscience des risques de surendettement et donc d impayés liés aux frais de transports, parait
étre envisageable amoyen terme.

L’ évalution de la concurrence entre les banques, qui porte aujourd' hui autant sur le taux du prét que
aur lafaculté d adaptation du produit aux besoins spécifiques du client, argumente en ce sens.

Nous suggérons de réunir autour d' une table ronde les différents établissements qui ont prété leur
concours acette enquéte.

Nous leur ferons part de nos réflexions pour les inciter aanalyser les causes exactes d'incidents de
paement (risques liés ala multimotorisation, a I’alongement du temps de transport) et, dans la
mesure du possible, congtituer un groupe de travail chargé d’ éaborer des outils pour faire évoluer les
pratiques (plaguettes ausage du public, dépliants communs DREIF/ADIL/Banques...).
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Nous remercions tout particulierement les établissements financiers qui
ont prété leur concours a cette enquéte :

ORGANISMES
BANQUESGENERALISTES BANQUES SPECIALISEES D'INTERMEDIATION

BANCAIRE
BARCLAY'S Abbey Nationa France ACE

Banque SAN PAOLO Banque WOOLWICH Avenir Finance Habitat

BHE Crédit Foncier CIRCI
de France
Caisse dEpargne Crédit Immobilier Habitat et Finance
Paris |le de France de France
CASDEN - Mutudle Générde SOFINCIL
Bangue Populaire desPTT
Crédit Agricole SOFIAP
Ile de France
Crédit Mutud SOVAC
Ile de France

SBE
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PREAMBULE

ANALYSE DU RISQUE :

Pouvez-vous nous rappeler votre définition du risque en quelques mots::

Pouvez-vous classer de 1 a4 lagravité de ces différents événements ?
(1 =pasdegravité, 2= gravité moyenne, 3= gravitéprononcée, 4 = gravitéirrémédiable)

|:| Incidents de paiement ponctuel

|:| Demande de réaménagement du prét

|:| Remboursement anticipé

|:| Non remboursement desintéréts

|:| Non remboursement du capital

|:| Non remboursement du capital et desintéréts
|:| Chémage

|:| Divorce

|:| Perte alarevente

- Leniveau de gravité de ces événements est-il appréhendé selon le type de réponse qui doit étre mis en cavre
et les colts de gestion y afférents ?

|:| Oui |:| Non

Si oui, pourriez-vous classer de 1 a4 lagravité des procédures amettre en cavre ?
(1 =pasdegravité, 2=gravité moyenne, 3= gravitéprononcée, 4 = gravitéirrémédiable)

|:| Lettre de rappel

|:| Entretien personnalisé
|:| Réaménagement du prét
[] saisiedhuissier

|:| Mise en jeu delacaution
[] saiseduFcas

|:| Saisie et vente du bien



1.1 Lorsdel'analyse de la demande de financement, la profession de I'emprunteur principal a-t-elle une
incidence sur |'acceptation ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective

[] Non [ Grilledanalyse

Et celle du conjoint ou coemprunteur ?

D Oui D Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilled'anayse
COMIMENTAITE ...ttt sesee bt b e e as bbb e as s se s e b e s b b e e ss e s et s bt e e an b b et e nnantas

1.2 Si oui, pouvez-vous classer de 1 a4 lanotion derisque (1 = pasderisque; 2 = risque moyen;
3 = risque prononcé; 4 = risque rédhibitoire) selon ces catégories socioprofessionnelles ?

Emprunteur principal :

|:| Ouvriers

|:| Employés

|:| Profession intermédiaires

|:| Professions libérales -

|:| Cadres

|:| Artisans, Commercants, Chefs d'entreprises
|:| Travailleursindépendants

|:| Travailleurs saisonniers

[] Retraites

|:| Chdémeurs

Et, en particulier concernant les salariés:

|:| Salariés du secteur privé avec moins de 2 ans d'ancienneté
|:| Salariés du secteur privé avec 2 a5 ans d'ancienneté
|:| Salariés du secteur privé avec 5 ans et plus d'ancienneté

|:| Salariés de lafonction publique
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Conjaoint ou coemprunteur :

|:| Ouvriers

|:| Employés

|:| Profession intermédiaires

|:| Professions libérales -

|:| Cadres

|:| Artisans, Commercants, Chefs d'entreprises
|:| Travailleursindépendants

|:| Travailleurs saisonniers

[] Retraites

|:| Chdémeurs

Et, en particulier concernant les salariés:

D Salariés du secteur privé avec moins de 2 ans d'ancienneté
|:| Salariés du secteur privé avec 2 a5 ans d'ancienneté
|:| Salariés du secteur privé avec 5 ans et plus d'ancienneté

|:| Salariés de lafonction publique

Et selon lanature du contrat de travail :

Emprunteur principal Conjoint ou coempr unteur :

|:| Intérim D Intérim

[] cop [] cop
[ coi [ coi

(0] 01010071= 0= 1 (<IN

1.3 Le nombre d'actif composant |le ménage est-il pris en compte ? (au-delade la seule notion de revenus)

|:| Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilled'anayse
(000001007 0172 (= OO UTRN

79



1.4 Si oui, le risque divorce ou chémage d'un des actifs est-il appréhendé?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilled'analyse
L0091 017 (=TT

1.5 Laprofession exercée est-€lle analysée en corrélation avec lalocalisation du logement ?

Emprunteur principal :

|:| Oui |:| Appréciation subjective

|:| Non |:| Grilled'anayse
Conjoint ou coemprunteur :

|:| Oui |:| Appréciation subjective

[] Non [ Grilledanalyse
COMIMENTEAITE © ..v.cveveeeeeeseesee e ses et e

1.6 Si oui, certaines professions nécessitent-elles un examen particulier ? Lesquelles ?

(0] 0101001= 11¢= T (=

1.7 Lapossession d'un véhicule professionnel est-elle examinée ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilled'anayse
(@01 41011 1= (= TP

[1. SS TUATION FAMILIALE/ COMPOSITION DU MENAGE

2.1 Lacomposition du ménage est-€lle prise en compte ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective

|:| Non |:| Grilled'anayse




(0100101015 1 1= £

2.2 Si oui, pouvez-vous classer de 1 44 la notion de risque selon ces catégories de ménages (1 = pas de risque;
2 =risque moyen; 3 =risque prononcé; 4 = risque rédhibitoire)

[ caibataire
|:| Divorcée

|:| Veuf

|:| Autres (coemprunteurs sans liens particuliers) D 1 Actif
L1 2 Acifs
Vieconjugale |:| 1 Actif
[] 2 Adiifs
Marié (] 1 Aciif
[ 2 Actifs
|:| Appréciation subjective D Grilled'analyse
COMMENEAITE . oottt

2.3 Laprésence d'enfants et leur age sont-ils pris en compte ?

Présenced'enfants: Agedesenfants:
D Oui D Oui |:| Appréciation subjective
D Non |:| Non D Grilled'analyse
L0000 01 7= T (=TSPTSRO

24 Sioui:
Cdlle-ci a-t-elle uneincidence sur I'analyse de la solvabilité ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
D Non |:| Grilled'analyse
En quelstermes:

|:| Projections de frais supplémentaires

|:| Frais futurs de scolarité
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|:| Détection de prestations familiales

(0] 0101001S 117= 1 (<

2.5 Lesexede I'emprunteur principal a-t-il uneincidence sur I'analyse ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
D Non |:| Grilledanalyse
(@00 001007= 0172 (= OO OSSPSR

2.6 Lamotorisation actuelle du ménage est-elle analysée ?

D Oui |:| Appréciation subjective
D Non |:| Grilled'analyse
Soui:
- Selon le nombre de personnes ? (Conjoints, enfants...) |:| Oui |:| Non
- L'ageduvéhicule? |:| Oui D Non
- Lapuissancefiscale ? |:| Oui D Non
COMMENTAITE . oottt bbb

2.7 Lanationalité de I'emprunteur est-elle prise en compte ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
D Non D Grilled'anayse
COMIMENTAITE T ...ttt sesse et a st ae bbb ae b se s e bbb e e e e e s et s bt e et as bt e e nnantas

2.8 Lastabilité de larésidence du demandeur de crédit sur le territoire francais est-elle analysée ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
D Non D Grilled'anayse
(@01 41011 1= (= TP TP

[11. LOCALISATION DU BIEN




3.1 Lasituation géographique du bien est-elle analysée ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilled'analyse
(0001007017 T =TT

3.2 Si oui: celle-ci est-€lle rapportée au lieu de travail ?

Del'emprunteur principal : Du conjoint :
|:| Oui D Oui D Appréciation subjective
|:| Non |:| Non |:| Grilled'analyse
L0000 01 7= T (=TT

3.3 Si oui, pouvez-vous classer de 1 44 lanotion derisque ? (1 = pasderisque; 2 =risque moyen:;
3 =risque prononcé; 4 = risque rédhibitoire).

Emprunteur principal :

[]

|:| Travail de proximité Distance > 10Km < 20Km

]

|:| Distance < a5Km Distance > 20Km < 40Km

]

|:| Distance > 5Km < 10Km Distance > 40 Km

Conjaint :

L]

|:| Travall de proximité Distance > 10Km < 20Km

|:| Distance < a5Km |:| Distance > 20Km < 40 Km
|:| Distance > 5Km < 10Km D Distance > 40 Km
(0] 0101001S 11= (=

3.4 Rapporté au lieu de travail, le temps de déplacement est-il analysé ?

Emprunteur principal : Conjaint :
|:| Oui D Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non D Oui |:| Grilled'anayse

(@01 01011 01t (= TP T TP



3.5 Si oui, pouvez-vous classer de 1 a4 lerisgue (1 = pasderisgue; 2=risque moyen; 3 =risgue
prononcé; 4 = risque rédhibitoire), entrainé pour un temps de transport de :

Emprunteur principal :

|:| moins de 30 mn |:| de30 mn a60 mn

|:| de 60 mn a1h30 D plus de 1h30

Conjaint :

|:| moins de 30 mn |:| de30mn a0 mn
[] deomnathzo [] plusde1n30
(0100101015 1 1= £

3.6 Le mode de desserte principal e du nouveau logement est-il analysé ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilled'analyse
(0001007017 TR

3.7 Si oui, une desserte en transport en commun a-t-elle une incidence particuliére sur I'analyse du dossier ?

D Oui D Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilled'anayse
L0000 01 7= T (=TSPTSRO

3.8 Si oui alaquestion 3.6 , pouvez-vous classer de 1 a4 lerisque (1 = pasderisque; 2 =risque moyen; 3=
risque prononcé; 4 = risque rédhibitoire), en fonction du mode principal de transport et/ou en fonction de la
zone carte orange (atemps de transport équivalent de chaque actif) :

Emprunteur Principal :

MODE DE TRANSPORT ZONE CARTE ORANGE
|:| Métro / Bus seul |:| 1a2
[] RER saul [11a3



[] snCF seul HEFY
D RER + Métro - Bus DlaS
[] sNCF + Métro - Bus [J126
D Voiture personnelle |:|+ de6
Conjaint :
MODE DE TRANSPORT ZONE CARTE ORANGE
D Métro / Bus seul |:| la2
[] ReR seul [J1a3
[] sNeF seul (124
D RER + Métro - Bus |:|1é15
D SNCF + Métro - Bus D 1a6
D Voiture personnelle |:|+ de6
Enfantsscolarisés:
MODE DE TRANSPORT ZONE CARTE ORANGE
[] Métro/ Bus seul [] la2
[] RER seu [J1a3
[] snCF seul HEFY
D RER + Métro - Bus DlaS
[] sNCF + Métro - Bus [J126
D Voiture personnelle |:|+ de6

(0100101015 1 1= £

3.9 Lamotorisation rendue nécessaire par |'é oignement éventuel du lieu de travail est-elle analysée ?
Emprunteur principal :

|:| Oui D Appréciation subjective

|:| Non D Grilled'analyse
Conjaint :

|:| Oui

|:| Appréciation subjective



|:| Non D Grilled'analyse

(0] 0101001S 117= 1 (<

3.10 Disposez-vous d'une méthode d'éval uation des codts de transport ?

D Oui |:| Appréciation subjective

D Non D Grilled'analyse
COMMENTAITE . ..ottt et
Sioui:

|:| selon le mode de transport
|:| type de véhicule
|:| autres (préciser)

(0] 01010071= 01¢= 1 (<R

IV.L'OPERATION A FINANCER

4.1 Hormis son colt, la nature du bien afinancer a-t-elle en tant que telle, uneincidence sur I'acceptation ?

D Qui |:| Appréciation subjective
[] Non [ Grilledanalyse
L0090 7= (=TT

4.2 Si oui, pouvez-vous classer de 1 a4 lerisque (1 = pasderisque; 2=risque moyen; 3 =risque
prononcé; 4 = risque rédhibitoire),lié aces opérations:

|:| Achat d'un logement ancien

|:| Achat d'un logement neuf achevé

|:| Achat d'un logement VEFA

|:| Achat et amélioration d'un logement

|:| Achat d'un terrain et construction d'une maison individuelle
|:| Achat d'un terrain

|:| Construction d'une maison individuelle

|:| Achat d'un logement en SCI

(0100101015 1 1= £




4.3 Avez-vous recours systématiquement al'expertise du bien afinancer ?:

D Qui D Non

[ 00 17 o T

(0100101015 1 1= (T

4.4 Lesfraisliésal'entretien du nouveau logement sont-ils pris en compte ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
D Non D Grilled'analyse
(@00 001007= 0172 (= OO OSSPSR

4.5 Si oui, selon quels critéres ?

|:| Age |:| Taille

[ Iocalisation [ Neture
|:| Mode d'énergie |:| Surface éventuelle du terrain

D Travaux sur parties communes en copropriété

(0] 0101001= 11¢= T (=

4.6 Perte alarevente:
Lerisque perte alarevente est-il appréhendé ? (valeur de revente du bien inférieur au montant du capital restant
da).

|:| Oui D Non

(010101107 105

V.LA SOLVABILITE

5.1 Leniveau derevenus est-il pris en compte ? (au delade la seule notion de taux d'effort)

D Oui |:| Appréciation subjective
D Non D Grilled'anayse
COMIMENT 2 ..ttt b b bbb b bbb bbbttt sttt
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5.2 Si oui, existe t-il une classification dans la hiérarchie du risque ?

D Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non |:| Grilledanalyse
COMMENT 2 ...t bbb bbb bbb bbbttt sttt

5.3 L'analyse de solvabilité est-€lle centralisée ou délocalisée aux agences de terrain ?

[] centraliste [] peaocaisee

(0010 1001= 11¢= (=

5.4 L'accord final est-il centralisé ou délocalisé aux agences ?

D Centralisé |:| Déocalisé

(00100101015 1 1= L1 I

5.5 Les charges en cours : pouvez-vous hiérarchiser de 1 a4 (1 = pasderisque; 2 =risque moyen;
3 =risque prononcé; 4 =risque rédhibitoire), I'importance des charges suivantes dans|'analyse de la
solvabilité de vos emprunteurs

Créditsen cours (Duréerestant acourir): D moins de 6 mois D 6al2 mois
|:| 12 224 mois |:| plus de 24 mois

|:| crédit revolving

Pensions alimentaires averser D
Dettesfiscales D
Celles-ci font-elles|'objet d'une: |:| Appréciation subjective

|:| Grilled'analyse

(0] 0101001S 11= (=

5.6 Sil sagit d'un crédit automobile, celui-ci est-il pris en compte comme une charge habituelle et
renouvelable (remplacement régulier du véhicule).

D Oui D Non

(000100101015 1= [T



5.7 Les charges de fonctionnement du véhicul e sont-elles prises en compte ?
|:| Oui D Non

(0] 0101001S 117= T (<

5.8 Quelle est votre définition des revenus du ménage ? (salaires, pension alimentaire, revenus fonciers)

(0] 0101001S 1= 1 (=

5.9 Lamensualité correspondant au crédit automobile :

|:| vient en diminution des ressources globales du ménage
|:| vient en diminution de lamensualité possible de remboursement

|:| n'est pas prise en compte formellement

5.10 Et celle correspondant aux charges de fonctionnement ?

|:| vient en diminution des ressources globales du ménage
|:| vient en diminution de la mensualité possible de remboursement

|:| n'est pas prise en compte formellement

(00100101015 11¢= (T

5.11 Lesprestations familiales :

Tenez-vous compte de ces prestations en |les ajoutant aux revenus du ménage ?

- Allocations familiales D Oui D Non |:| appréciation Subjective
- Complément familia L] oui [] Non [ Grilledanalyse

- Allocation de parent isolé |:| Oui |:| Non

- Allocation jeune enfant |:| Oui |:| Non

COMIMENTEAITE . .o.cveeeeeeeeeeesee st es e e

5.12 Lesaides au logement (APL/AL)



Sont-elles prises en compte ? D Oui |:| Non
Sont-elles ajoutées aux revenus ou viennent-elles en diminution de la charge de remboursement ?

|:| Ajoutées |:| Soustraites de la charge de remboursement

(00100101015 1 1r= (1IN

5.13 Analysez-vous le colt du déménagement ?

|:| Qui D Non

(00100101015 11¢= (=T

5.14 Letaux d'effort :
Pouvez-vous classer de 1 a4 ces différents taux d'effort ? (1 = pasderisque; 2 =risque moyen;
3 =risque prononcé; 4 = risque rédhibitoire)

|:| moins de 20% D de 20 a25% |:| Appréciation subjective
[ de25a30% [] de30a33% [ Grilledanalyse
[ de33a36% [ supérieur a36%

COMIMENTEAITE : .e.ctreeeereeeeseesee ettt b st bbb bbb b

5.15 Quelle est votre définition du taux d'effort ? (Chargesliéesau crédit immobilier, autres charges,
incidences des aides au logement.......)

(00100101015 1= (1IN

5.16 Letaux d'effort a-t-il valeur de régle absolue ?

D Qui |:| Appréciation subjective
[ oui [ Grilledanayse
(00910071 7= (=TT

5.17 Intégrez-vous |'Assurance Décés invalidité dans le calcul du taux d'effort ?



D Oui |:| Non

(0] 0101001S 117= 1 (<

5.18 Les charges concernant le précédent logement sont-elles analysées ? (loyers ou remboursement
d'emprunt)

|:| Oui |:| Non

(001010107 100U

.5.19 Lesimpbts nouveaux (TFPB) sont-ils appréhendés ?

|:| Qui |:| Non

5.20 Ladurée du prét principal :

Ladurée du prét a-t-elle une incidence sur I'analyse du risque ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective
|:| Non D Grilled'analyse
L0000 01 7= T (=TT

Si oui, pouvez-vous classer de 1 a4 ces différentes options (1 = pasderisgue; 2 =risque moyen;
3 =risgque prononcé; 4 =risque rédhibitoire)

|:| moinsde 7 ans D de7al0ans

[ de11a15ans [ de16a20ans

|:| de21a25ans D de 26 430 ans
L0000 01017 0172 1 (=TT
5.21 L'apport personnel

Letaux d'apport personnel a-t-il une incidence sur I'analyse du risque ?

|:| Oui |:| Appréciation subjective

|:| Non D Grilled'analyse
COMIMENTEAITE © .e.ctreeeereeeeseesee ettt bses e b bbb bbb e
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Distinguez-vous |'apport réel (fonds propres) de I'apport constitué par des préts "sociaux" (PTZ, CEL, 1%
Logement....) ?

|:| Oui |:| Non
Et de I'apport constitué par un prét relais ?

|:| Oui |:| Non

(00100101015 1= (1IN

Pouvez-vous classer de 1 a4 ces différentes options (1 = pasderisque; 2=risque moyen; 3 = risgue prononce,
4 =risque rédhibitoire)

|:| Taux d'apport négatif |:| Taux d'apport nul
(100% du montant de I'acquisition pluslesfrais) (100% du prix d'acquisition)

[] de5al0% [] de 10 a20%

[] de20a30% [] de30a40%

|:| supérieur a40%

(00100101015 1= (1IN

5.22 Reste avivre:

Pratiquez-vous cette notion ?

|:| Qui |:| Appréciation subjective
[] Non [ Grilledanalyse
(00910071 7= (=TT

Si oui, comment est-il calculé?

|:| Par personne |:| Par quotient familiale
L es prestations familiales sont elles prises en compte ?

|:| Oui D Non

Lesfraisdetransport sont-ils pris en compte dans le calcul du reste avivre ?

|:| Oui D Non

92



Pouvez-vous nous communiquer VOS MONtantS de reStE AVIVIE 7 .....ccvivcuveeveeiererierensseseesesseseseseesesessesenes

5.23 Relevés de comptes bancaires:

- Analysez-vous lesrelevés de comptes courants ?

|:| Oui D Non

- Si oui, sur combien de temps ?

|:| 1 mois D 3mois

|:| 6 mois D plus de 6 mois

COMMENEAITE | ..eeeeetrentreee et ree e bbb bbb bbbt bbb
5.24 Fichiersdesincidents de paiement :

- Interrogez-vous lesfichiers d'incidents de paiement ?

D Oui D Non

S 0 8 0 == o = R

(0100101015 1 1= £

VI. SCORING

Pratiquez-vous une méthode de scoring ?
|:| Oui |:| Non
Siou:
Ancienneté du fichier deréférence:
Taille:

Pouvez-vous nous communiquer cette méthode ? (elle restera confidentielle)

|:| Oui |:| Non

(0] 0101001S 11= 1 (<

VII. LA NATURE DES PRETSIMMOBILIERS

7.1 Lanature des préts immobiliers a-t-elle une incidence sur |'analyse de solvabilité ?

D Oui |:| Non
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Si oui, pouvez-vous classer de 1 a4 lanotion derisque (1 = pasderisque, 2 = risque moyen,
3 = risque prononcé, 4 = risque rédhibitoire) selon ces combinaisons de préts ?

D PEL seul |:| PTZ + PAS D PTZ + PAS+ PEL |:| PEL + PAS

DPASseuI DPTZ+PC DPTZ+PC+PEL DPEL+PC

[ pC seu [ prz+peL [l prz+patiore+peL L] PEL+ Prétlibre

D Prét libre seul D PTZ + Prét libre D PTZ + Divers D PEL +Divers
(0100101015 1 1= £

7.2 Appliquez-vous al'ensemble de ces préts, les mémes critéres d'analyse ?
|:| Oui |:| Non

Si non, pouvez-vous préciser les différences ?

(0] 0101001S 11= T (<

VIII. CONCLUSION

8.1 Avez-vousle sentiment que les frais de transport engendrés par une accession ala propriété sont
suffisamment pris en compte dans votre analyse du risque ?

D Oui D Non D Pourraient ére amélioré

Et par laconcurrence ?

D Oui D Non D Pourraient ére amélioré

(00100101015 1 r= (1IN

8.2 Le cas échéant, avez-vous des suggestions afaire pour remédier acette situation ? Lesquelles:

(00100101015 117= (<IN



Seriez-vous prét aparticiper aun groupe de travail futur chargé de proposer une méthodologie d'analyse des
dépenses de transport ?

|:| Oui |:| Non

(0] 01010071= 01¢= (<
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UNION NATIONALE DESASSOCIATIONSFAMILIALES

SERVICE ECONOMIQUE

28, place Saint-Geor ges
75008 PARIS

Tél : 01.49.95.36.00 REVISION DE 1989

NORMESDE CALCULS
DESBUDGETS-TYPESFAMILIAUX

* Données moyennes correspondant al’ ensemble du territoire métropolitain.



PRESENTATION DESBUDGETSTYPESDE L’U.N.A.F

En 1952, le premier budget-type de I’'U.AN.A.F éait publié. C' &ait I aboutissement d’ un projet mis
en chantier en 1947. En fait, ce premier budget &ait encore trés imparfait, et il afalu de nombreux
travaux pour obtenir la structure et les méthodes qui sont actuellement utilisées, et qui datent de 1965
pour | essentiel.

| -L’INTENTION QUI A PRESIDE A LA MISE AU POINT
DE CESBUDGETSTYPES

Elle est double : tout d’ abord, fixer un point de repére ; ensuite, digposer d’ un instrument de mesure
pour suivre I’ évolution de ce repére dans le temps.

- Fixer un point derepere :

Lorsgue |’ on veut défendre les intéréts familiaulx, il est indispensable d' étayer toute argumentation par
des indications chiffrées. Pour donner un avis sur le niveau d’ une prestation, ou d'un loyer, ou d une
cotisation, il et nécessaire d avoir uneidée sur le niveau de ressources des familles.

Or, les informations dtatigtiques, S €lles sont une premiére source de renseignements, sont le plus
souvent insuffisantes par dlesmémes : eles condtatent un éat sans indiquer Sil est satisfaisant ou
non.

Lecdcul d'un budget-théorique par I'U.N.A.F résulte donc du désir de mesurer, dans un contexte
économique et socid donné, les sommes nécessaires chague mois, pour saisfaire dans des
conditions décentes mais modestes, les besoins de base d'une familletype (dépenses de
subsistance), afin de lui assurer un niveau de vie « minimum décent », ¢’ est-adire en dessous duquel,
sauf circonstances particuliéres (avantages en nature, prix régionaux inférieurs alamoyenne nationae,
etc...), commencent les risques de privation

Les normes retenues fixent non un minimum vita, mais un minimum décent, le but n'é&ant pas
d assurer la survie, mais la vie, dans des conditions modestes mais convenables, en tenant compte
notamment des habitudes moyennes de consommeation des Frangais.
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- Suivrel’évolution de ce repére dans le temps, e mesurer aind en permanence le colt de la
vied I'inflation.

L’évolution mensudle permet donc d'évduer quele doit é&re la variation des ressources
indispensables au maintien du niveau de vie, en tenant compte de divers facteurs :
- évolution des produits offerts sur le marché,
- évolution lente des habitudes de consommeation,
- évolution de phénoménes paticuliers, tels que la prolongation de la durée de
la scolarité,

Les pouvoirs publics ne connaissent que I'indice caculé par I'l.N.SE.E. Or, cdui-ci rdéve les
variations des prix. On remarque immédiatement une lacune, en ce sens que les prix ne sont que I’un
des ééments qui conditionnent le niveau des dépenses. |l faut auss tenir compte d' autres ééments,
comme, par exemple, la quantité consommeée.

Aing, prix et dépenses peuvent varier indépendamment les uns des autres. L’'I.N.SE.E. cite (1) un
exemple parlant : on peut considérer une période pendant laquelle le prix des différentes sortes de
pain n'a pas vaié : I'indice des prix reste donc stable. Or, pendant ce temps, une évolution des
habitudes de consommetion - quelle gu' en soit la raison - est intervenue, les consommeateurs ayant
reporté leurs achats du gros pain (devenu introuvable, par exemple) vers la baguette : le poids et |la
quantité du pain consommeé restent les mémes, mais la dépense a augmenté.

L’UN.A.F. a voulu compléter I'indice officid des prix par un indice de dépenses, gréce aux
budgets-types.

A titre accessoire, car ceci appelle beaucoup de précautions, les budgets-types permettent, dans une
certaine mesure, la comparaison d'une consommation effective avec cdle des budgets-types
normétifs. Ces derniers sont notamment utilisés ades fins éducatives dans le cadre de I’ enseignement
ménager.

Il - DESCRIPTION DESBUDGETSTYPES

A - Les budgetstypes de I'UN.A.F. sont des budgets de besoins, e non
desbudgets de ressour ces.

L es budgetstypes del’U.N.A.F. ne sont pas des modéles de budget pour la ménagére :

Lorsque I’on parle budget, aussitot vient al’ esprit le budget de la ménagére, que nous connaissons

tous, et qui est un budget de ressources : lafamille digpose d'un certain revenu, dle val’ affecter le
plus judicieusement possible pour satisfaire les besoins en aimentation, habillement, logement, etc...



(1) (in« Pour comprendrel’indice des prix » - INSEE - 1%© édition en 1977)
L’inconvénient d'un tel budget, c'est qu'il ne permet pas de déterminer exactement s les besoins
sont couverts, &, dans lanégative, de combien sont insuffisantes les ressources.

C'est pourquoi I'U.N.A.F. a mis au point des budgets de besoins, dont la démarche est inverse:
aprés avoir déterminé les besoins a satifaire pour assurer un niveau de vie précis, dle évaue le
montant des ressources nécessaires.

Aind donc, aprés avoir arété son choix sur un niveau de vie minimum socidement décent,
I'U.N.A.F. a dress¢ |a liste des biens et services nécessaires pour le garantir ; ¢'est I'addition de
leurs prix qui est donnée chaque mois.

Mais il importe de ne pas confondre un tel budget de besoins avec le budget réd d'une famille, car
les comptes ne sont pas faits de laméme maniére.

Premier exemple : supposons que la maitresse de maison s achéte une robe de 600 francs, qui lui
servira 12 mois, compte tenu des autres vétements dont elle dispose.

Dans son budget, elle comptabilisera sa dépense une seule fois, ala date de I'achat, mettons en
janvier , et pour letota, soit 600 francs.

Le budget-type, au contraire, ne prendra en compte que le douzieme du prix de larobe, puisqu’elle
doit durer 12 mois. En janvier, on retiendra donc 600 : 12 = 50 francs. En février on retiendra un
autre douziéme, mais cette fois, du prix de la robe en février, car I'inflation a pu vir : g le prix es
monté a620 francs, |e budget-type enregistrera 620 : 12 = 51,76 francs, et ains de suite.

Autre exemple : une famille rédle gére son budget en fonction de données qui lui sont particulieres :
ses golts, le lieu ou dle vit, les avantages en nature éventuels... Le budget-type ne peut prendre en
compte qu’ une famille moyenne sur ce plan. Les avantages en nature, trop variables, ne peuvent pas
étre comptabilisés : ¢'est leur équivaent en argent, ce que la famille aurait di dépenser S dle ne les
avait pas eus, qui seraretenu.

I faut donc se garder de comparer sans précaution un budget rédl et un budget-type.

B - Les budgets del’U.N.A.F. indiguent un niveau souhaitable :

Beaucoup de gens croient, par erreur, que les budgets indiquent ce que I'U.N.A.F. croit ére la
moyenne des dépenses effectivement faites par les familles. 1l ne S agit pas du tout de cela, puisgue,
nous |’ avons vu, ces budgets ne sont pas satistiques : ils ne constatent pas un éta defait.

Ces budgets correspondent aun niveau souhatable : ¢'est ce dont devraient disposer les familles,
pour échapper aux risques plus ou moins graves de privation. Mais ¢’ est auss un minimum décent,
qui SUPPOSE UNne gestion soigneuse des ressources.



C - Structure et évolution desbudgets-types:

L’U.N.AF. cdcule chaque mois le montant de 4 budgets-types, correspondant ades familles de
compostion différente :

B budget A : 2 adultes et 2 enfants de moins de 14 ans,

B budget B : 2 adultes et 2 adolescents de plus de 14 ans,
B budget C: 1 seul adulte et 2 enfants de moins de 14 ans,
B budget D : 2 adultes, 2 adolescents et 2 enfants.

IIs comportent chacun 7 postes dont le contenu et détaillé plus loin dans e présent dosser.

Pour définir les normes de ses budgets, I'U.N.A.F. utilise trois sources d’ information :

- Les informations a caractére scientifique, provenant des indituts et sociétés qui &udient le
probléme des besoins.

- Les éudes e les enquétes de budget et de consommation aupres des familles, réaisées par les
organiames publics et familiaux.

- Les observations des militants familiaux, et paticulierement des méres de famille qui ont la
responsabilité de leur propre budget familid.

L’U.N.A.F. publie chague mois les sept principaux postes qui composent les budgets. Ces postes
vaient indépendamment les uns des autres, en fonction des prix des produits et des services qui les
composent. 1ls donnent un ordre de grandeur, toutes les dépenses prises en considération dans un
budget-type néant pas nécessarement effectuées chaque mois pour toutes les familles
(amortissement par exemple). De plus, il se peut que I'un des postes soit, pour une famille rédle, e
en rason des circonstances, assez éoigné de ce qui ext indiqué. Ce peut étre aing le cas des
dépenses de logement, ou de transport. C'est pourquoi, malgré le caractére assez théorique des
normes fixées, I'U.N.A.F. préfére publier chaque fois huit nombres : ceux des sept postes principaux
et de leur montant tota, plut6t que de limiter I"information au seul totd.

Les cdculs sont faits a partir des variations d'indices de déail de I'l.N.SE.E. (contrdlés
périodiquement par rechiffrages sdon d'autres sources) sur des normes chiffrées au départ par
I’'UN.A.F. dleméme, al’aide d enquétes. Ces normes sont périodiquement révisées, sans que ces
révisions soient trop rapprochées, pour éviter de rompre les séries satistiques d'indice du co(t de la
vie

D - Leslimites desbudget-types

Il faut garder al’esprit que les budget-types sont des outils a la disposition des organisations
familides, qui doivent pouvoir adapter ces instruments aux besoins de leurs démongtrations.

Ains donc, certains déments, trop subjectifs ou trop tributaires de circonstances extérieures ala
famille-type, ne sont-ils pas compris : c'est le cas de |’ épargne, ou des impdts locaux. De méme,
I'impbt sur le revenu ' est pas compris dans le total. En fait, les budgets-types indiquent le montant
des dépenses de subsistance.
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Pour connéitre les ressources dont devrait disposer la familletype consdérée, il faut compléter la
double équation suivante :

ressourcestotales= total desdépenses (budget-type)
+ épargne (aestimer)
+ impots directs

=  revenus (sariaux par exemple)
+ presations familiaes

Les criteres de ressources font varier les prestations familiaes en fonction du ou des sdaires ; I'impét
sur le revenu, qui est, lui auss, fonction des sdaires, est caculé sur ceux de I’ année précédente, ce
qui ne facilite pasles choses.

On retiendra smplement que, hormis la famille C (monoparentae), non imposable, les trois autres
familles sont soumises al’imp6t sur le revenu, méme s'il et relativement faible (de I’ ordre de 240
francs par mois pour lafamille A en 1989, par exemple).

Maisil est possible d éendre les domaines d' emploi des budgets-types, en adaptant les résultats a
d autres configurations familiaes, gréce aune échelle de consommeation.

Afin de pouvoir comparer des données sur une base identique, les économistes ont recours aun
moyen de mesure commun atous les ménages : I'unité de consommation. Toute ménagére sait en
effet que I’ entretien du deuxiéme enfant, par exemple, ne colite pas auss cher que celui du premier :
certaines dépenses engagées pour | un ne sont pas arenouveler pour le deuxieme.

L’ échelle de consommation attribue achague personne du ménage son colit correspondant.

Cette échelle avait é&¢é dressée al’origine pour le poste dimentaire. S I'on accepte une certaine
marge d erreur, relativement faible lorsque les familles consdérées ont une composition voising, dle
peut ére appliquée a I'ensemble du budget (c'est-adire au totd, et non aux autres postes
individudlement).

Lorsgu’ un adulte dépense 1 part, un deuxieme adulte vivant avec Iui ne dépense plus que 0,7 part.
Selon I &ge, un enfant représentera de 0,5 part (moins de 14 ans) a0,7 part (14 ans e plus).

Echélle de consommation la plus couramment admise (I.N.S.E.E. notamment)

1% adulte 1 part
- autre personne de 14 ansou plus 0,7 part
- enfant demoinsde 14 ans 0,5 part

Famille A : 2,7 parts
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FamilleB : 3,1 parts
FamilleC : 2,0 parts
FamilleD: 4,1 parts

Extension desrésultats aux familles de composition différente :

Pour obtenir, par exemple, le budget-type d' une famille X de 3 enfants de moinsde 14 ans :

Partir d' un totdl du budget-type A, le diviser par le nombre de parts de lafamille A (soit 1
+ 0,7 + 2fois 0,5 = 2,7), puis multiplier le résultat par le nombre de parts de la famille X
(soit, dans notre exemple, 1 + 0,7 + 3fois0,5 = 3,2).

Bien entendu, cette échelle de consommation, qui ne s applique qu'au total du budget et non aux

postes qui le composent, N'a qu’ une vaeur gpproximative (C'est d'ailleurs pourquoi I'U.N.A.F. se
donne la peine de cdculer 4 budgets).

Colit de!’enfant :

Sdlon le méme principe, on peut déterminer I"importance des dépenses ordinaires de consommation
de!’un ou de |’ autre membre de lafamille :

Il suffit de caculer le coltt d’ une part, comme précédemment, en divisant le montant total
du budget-type par le nombre de parts de la famille-type correspondante. On multiplie
ensuite ce colt d' une part par 0,7 ou 0,5 sdon que I’on veut connaitre les dépenses
d une personne de plus ou de moins de 14 ans.

Cependant, rappelons que le colt d’ un enfant est congtitué de deux ééments distincts:

- les dépenses de consommation (déterminées ci-dessus),
- la contrepartie économique du temps consacré par ses parents a son éducation et son
entretien. Ce deuxiéme dément ' est pas pris en compte et devrait étre gouté.
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BUDGETS TYPESFAMILIAUX
ANNEE 2000

Budget-type A : famille comprenant 2 adultes et 2 enfants de 6 et 12 ans

RESULTATSEN FRANCS POURCENTAGES INDICES

Mois Alimentation | Habillement L ogement Entretien Amortisseme | Transports | Loisirs, culture Total Variation : Indice base 100

nt du et divers en 1 mois en 12 en 1998 en

mobilier mois 1990

Janvier 3659,20 142897 327104 540,23 365,96 143852 2436,11 13 140,03 - 0,80% 1,80% 101,2 116,1
Février 3682,28 1404,89 3290,46 541,28 364,44 144374 2510,79 13 237,88 0,74% 1,61% 102,0 117,0
Mars 3672,82 1477,02 3307,64 541,74 368,66 1450,97 245552 13 274,37 0,28% 1,51% 102,3 117,3
Avril 372334 148731 3284,69 543,03 368,00 144399 252502 13 375,38 0,76% 1,42% 1031 118,2
Mai 374590 1484,07 3301,07 543,64 368,65 144791 2 474,66 13 365,90 - 0,07% 1,61% 103,0 1181
Juin
Juillet
Aolt
Septembre
Octobre
Novembre
Décembre
Moyenne
annuelle

103




BUDGETS TYPESFAMILIAUX
ANNEE 2000

Budget-type B : famille comprenant 2 adultes et 2 adolescents de 15 et 17 ans

RESULTATSEN FRANCS POURCENTAGES INDICES

Mois Alimentation | Habillement L ogement Entretien Amortisseme | Transports | Loisirs, culture Total Variation : Indice base 100

nt du et divers en 1 mois en 12 en 1998 en

mobilier mois 1990

Janvier 4 224,05 161758 3870,29 671,32 373,92 1660,39 2 638,68 15106,23 -0,77% 1,79% 101,3 116,8
Février 4 249,08 1589,97 3892,78 672,64 372,34 1 668,45 276204 15 207,30 0,67% 157% 102,0 117,6
Mars 423874 1672,08 3912,79 673,09 376,68 1675,68 271181 15 260,87 0,35% 1,51% 102,3 1180
Avril 429364 1683,12 3886,62 674,66 376,01 1668,70 278156 15 364,31 0,68% 1,41% 103,0 118,8
Mai 431783 167942 390581 67542 376,69 167240 2 731,06 15 358,63 - 0,04% 1,60% 103,0 1188
Juin
Juillet
Aolt
Septembre
Octobre
Novembre
Décembre
Moyenne
annuelle

104




BUDGETS TYPESFAMILIAUX
ANNEE 2000

Budget-type C : famille comprenant 1 adulte et 2 enfants de 6 et 12 ans

RESULTATSEN FRANCS POURCENTAGES INDICES

Mois Alimentation | Habillement L ogement Entretien Amortisseme | Transports | Loisirs, culture Total Variation : Indice base 100

nt du et divers en 1 mois en 12 en 1998 en

mobilier mois 1990

Janvier 257059 1024,08 3063,78 37348 341,35 1196,99 2021,28 10591,55 -0,75% 2,00% 101,4 116,7
Février 2 587,62 1007,30 3083,02 374,24 339,90 1201,46 2031,68 10 675,22 0,79% 1,89% 102,2 117,6
Mars 2 580,62 1058,33 3099,86 374,62 343,87 1208,08 203754 10 702,92 0,26% 1,80% 1025 1179
Avril 261813 1 066,92 3077,10 375,52 343,22 1202,09 209333 10776,31 0,69% 1,59% 103,2 118,7
Mai 2635,18 1064,70 3093,70 375,91 34384 120549 2052,69 10771,51 - 0,04% 1,80% 103,2 118,7
Juin
Juillet
Aolt
Septembre
Octobre
Novembre
Décembre
Moyenne
annuelle

105




BUDGETS TYPESFAMILIAUX
ANNEE 2000

Budget-type D : famille comprenant 2 adultes, 2 adolescents de 15 et 17 ans, 2 enfants de 6 et 12 ans.

RESULTATSEN FRANCS POURCENTAGES INDICES
. . . . . . - Variation : Indice base 100 :

Mois Alimentation | Habillement L ogement Entretien Amortisseme | Transports | Loisirs, culture Total

nt du et divers en 1 mois en 12 en 1998 en

mobilier mois 1990

Janvier 585546 2 167,27 4422383 845,18 496,32 170152 3304,36 18 792,94 -0,74% 1,62% 101,2 1158
Février 5891,71 2 130,23 444841 846,82 494,01 1709,82 337533 18 896,33 0,55% 1,34% 101,7 1164
Mars 5876,85 2 240,15 447112 84751 500,14 1718,86 3329,62 18 984,25 0,47% 1,30% 102,2 117,0
Avril 5956,74 2255,82 444148 849,50 499,27 1711,16 3402,90 19116,87 0,70% 1,33% 102,9 117,8
Mai 5992,67 2 250,99 4 462,69 85044 500,30 1715,28 335257 19 124,94 0,04% 1,50% 103,0 1178
Juin
Juillet
Aolt
Septembre
Octobre
Novembre
Décembre
Moyenne
annuelle

106




