ENQUETE SUR LES RISQUES IMMOBILIERS
DES BANQUES A LA FIN DE 1992

*
ImMO Presse

La méthode de l'enquéte

Immo Presse a envoyé un questionnaire 2 une cinquantaine d'établisse-
ments bancaires, finangant les professionnels de 'immobilier. Les chiffres,
qui figurent dans cette enquéte, €manent donc directement des banquiers
eux-mémes. Ceux-ci ont, pour la plupart, répondu par écrit. Dans certains
cas, nous avons recueilli ou complété leurs réponses par des entretiens
téléphoniques. Quelques rares banques - par exemple, la BIMP et Barclays
ont refusé de nous communiquer quelque chiffre que ce soit. Malgré le
soin apporté a la vérification des chiffres et & leur cohérence, il se peut que
certaines erreurs se soient glissées dans nos tableaux. Nous remercions,
par avance, les intéressés de nous les signaler, afin que nous puissions
rectifier.

Pour assurer un maximum. dhomogénéité dans les réponses, nous
tenons 4 préciser ici la définition des termes employés.

Encours total

1l s’agit de 'encours total de crédit aux professionnels de I'immobilier,
aussi bien en France qu’a 'éranger. Des différences d'appréciation con-
cernant les débiteurs peuvent apparaitre d’'une banque 4 l'autre. Par
exemple, la Compagnie Générale des Eaux doit-elle étre classée sous la
dénomination «professionnels de 'immobilier ? M&me remarque pour des
filiales de groupes du BTP. Le statut de marchand de biens est lui-méme
difficile 4 cerner, car il est ouvert 4 toute personne désirant adopter ce
statut et il y en a 5 000 en France. Autre difficulté d'interprétation :
certaines institutions ont inclus dans les encours totaux par crédits leurs
participations en SCI ou en SNC et les actifs immobiliers récupérés en
compensation de créances. Il se peut aussi que quelques établissements
aient fourni des chiffres d’encours total, englobant leurs encours par

* Enquéle reprodutile avec l'aimable autorisation dTmmo-Presse, Paris.
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signature-hors bilan. Quoiqu’il en soit, ces divergences d’appréciation ne
remetient pas globalement en cause homogénéité des réponses.

Encours douteux

Les définitions utilisées par les banques sont parfois divergentes. Certai-
ries préférent utiliser les termes «créances sensibles» ou «difficiles». La
définition de la Commission Bancaire (avril 1992) se fonde sur Ja probabi-
lité de non-recouvrement total ou partielr. Une évaluation parfois subjec-
tive, qui fait entrer 4 la fois, la notion d’'impayés au-dela de trois mois, la
difficulté 4 commercialiser le programme financé et la solidité du débiteur.
D'ou les difficultés de définition. Toutefois, la Commission Bancaire nous
a confirmé I’homogénéité croissante des critéres utilisés par les banquiers.

Jtock de provisions

. Il s'agit du montant cumulé des provisions spécifiquement allouées au
risque des professionnels de 'immobilier. Les banques disposent d'autres
réserves de provisions non allouées. Par exemple, les provisions pour
risques généraux et récemment les fonds pour risques bancaires généraux
(FRBG).

|
Fonds propres

* Pour une comparaison plus juste, le chiffre concerne les fonds propres
consolidés. 1l se peut que certains banquiers nous aient communiqué le
riveau de fonds propres part du groupe, déduction faite des parts minori-
taires. En général, la différence n’est pas significative.

Ratio Douteux net/Fonds propres

- Ce ratio est 'un des indicateurs les plus parlants utilisés par la Commis-
sion Bancaire. Il a été calculé de facon simple : c’est le pourcentage des
éncours douteux, moins le stock de provisions, par rapport aux fonds
propres.

Dans la premiere partie de cette enquéte, nous examinerons les en-
cours par crédit des banques, les douteux, le stock de provisions et les
fonds propres. Il s'agit du point névralgique des banques. Elles sont toutes
dngagées dans un processus de digestion des exceés des années antérieu-
res, qui prend l'allure d’'une course contre la montre. D'une part, il leur faut
maitriser 'encours total, afin d’éviter tout dérapage vers les «louteux» et
rhinimiser les dégits. D'autre part, elles doivent accroitre leur stock des



LE RISQUE IMMOBILIER DES BANQUES EN 1992

provisions, tout en renforgant leurs fonds propres. Quadrature du cercle |
Malgré tout, une chose est claire : il n'y a pas de menace réelle sur le
systéme bancaire francais. Sur I'échantillon d'une quarantaine d’établisse-
ments ayant répondu A notre questionnaire, ['encours total de crédir aux
professionnels de I'immobilier était, au 31 décembre 1992, de 303 milliards
de francs. Cet encours ne dépasse guére 55 % de leur total de fonds
propres qui s'éleve 4 548 milliards de francs (voir grapbique 1). En outre,
un effort considérable de provisionnement a &té fait : les 102 milliards de
francs d’encours douteux déclarés sont provisionnés a 38 %, par un stock
de provisions cumulées de 39 milliards de francs (13 % de 'encours total).
Encore plus significatif, le ratio de 'encours de douteux net (douteux
moins stock de provisions) par rapport aux fonds propres est de 11,5 %.
Dans I'hypothése, fort improbable, o tous ces douteux seraient totale-
ment perdus, les fonds propres ne seraient amputés que d'un huitieme, le
reste &tant couvert par les provisions. De plus, il reste tout de méme 201
milliards de francs de créances saines, sur lesquelles ne pésent pas, pour
I'instant, de risques de recouvrement. Par ailleurs, les risques paraissent
bien répartis, aussi bien par zone géographique, par nature de débiteur
que par secteur immobilier. L'lle-de-France représente une bonne moitié
(52,2 %) des encours d'un échantillon de 11 établissements (voir graphi-
que 2). La part de 'étranger (21,1 %) est peut étre exagérée par le poids
des grandes banques dans 'échantillon. La province représente un petit
tiers de I'engagement en France et 23,7 % de I'ensemble.

En ce qui concerne les débiteurs (voir graphique 3), la part des
marchands de biens (25,1 % : environ 76 milliards de francs, en appliquant
cette proportion a I'échantillon total) n'est pas vraiment inquiétante,
méme si elle est 1égeérement sous-évaluée, compte tenu, 1d aussi, du poids
des grandes banques. La répartition par secteur immobilier (voir graphi-
que 4) est également équilibrée. Le logement (46,7 % des encours totaux)
etles bureaux (43,5 %) se répartissent presque 4 égalité les encours. Enfin,
notre enquéte a essayé d'éclairer les engagements des banques par inves-
tissement direct ou indirect dans I'immobilier. Le manque d’homogénéité
des réponses interdit un tableau récapitulatif de ces engagemenits. Il est
probable toutefois que le pattimoine global des banques avoisine les 200
milliards de francs de valeur vénale. Les plus-values potentielles sont
cependant largement entamées par les opérations de lease-back et de
revalorisation de 1992. Les participations en capital dans des sociétés de
promotion ou de marchands de biens ne semblent pas, de leur coté,
constituer un engagement majeur pour la majorité des établissements
bancaires. Certainsg ont méme provisionné tout encours douteux sur leurs
propres filiales.
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LES ENCOURS DES BANQUES
SUR LES PROFESSIONNELS DE LIMMOBILIER

1. - Encours total et douteux (Tableau 1)

. Pour une plus grande commodité de lecture, nous avons regroupé la
plupart des banques de notre échantillon, en quatre grands secteurs : les
grandes banques, les compagnies financiéres, les banques spécialisées et
les banques moyennes.

t Les quatre grandes banques (y compris le Crédit Agricole, méme si par
son statut il appartient plutdt 4 la catégorie des mutualistes), ont un
éncours total de crédits aux professionnels de l'immobilier de 113,9
milliards de francs (37,6 % du total de I'échantillon). Leur encours douteux
(42 milliards de francs) est légerement supérieur 2 la moyenne : 41,1 % du
tptal. A cause surtout de l'importance de 'encours douteux du Crédit
Lyonnais. Mais la puissance des grandes banques se lit dans le montant de
leurs fonds propres, qui représentent 281,5 milliards de francs, soit 51,4 %
du total de I'échantillon. Le Crédit Agricole 4 lui seul compte pour 18,4 %
de ce total. '

| Les compagnies financiéres, Paribas et Suez, (non compris I'Union
Buropéenne de CIC, détenue 4 80 % par le GAN) sont également en
position de force. A elles deux, leurs provisions (12,0 milliards de francs)
sont presque aussi importantes que celles des quatre grandes banques.
Elles représentent 29,1 % des provisions totales de I'échantillon. Leur
encours total de crédit est de 59,9 milliards de francs. Leurs encours
douteux (26,1 %) et leurs fonds propres (25,4 %) paraissent bien équili-
birés.

i Ces six grandes institutions rassemblent une grande moitié des encours
totaux, environ deux-tiers des encours douteux et du stock de provisions,
et rois-quarts des fonds propres. Ceci donne la mesure de la concentra-
tion du systéme bancaire frangais, mais fournit également la preuve que le
systeme n’est pas fondamentalement en danger. Les banques spécialisées
sont chacune un cas particulier. Nous n’avons placé ni la Banque Hénin, ni
I'UCB, ni I'UIC-SOFAL dans cette catégorie, parce qu'elles sont solidement
ancrées a un groupe financier puissant ('UIC-SOFAL a été repris par le
GAN au cours des premiéres semaines de 1993). En revanche, la Banque
Worms s’est comportée en tant que banque spécialisée, et nous a paru
dans une situation plus ambigué, méme si 'UAP, son actionnaire 2 100 %,
est parfaitement capable de subvenir 4 ses besoins. Figure également dans
cétte catégorie, le Crédit Foncier, qui s'engage dans la restructuration du
CDE. Ces trois institutions indépendantes- représentent environ 13 % des
encours totaux et douteux de I'échantillon, mais ne rassemblent que
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10,8 % des stocks de provisions, et 4,4 % des fonds propres. Les banques
moyennes de notre échantillon rassemblent, 4 elles cing, 7,6 % des en-
cours totaux (22,9 milliards de francs), et 8,7 % des stocks de provisions.
Mais les fonds propres de 5,3 milliards de francs ne constituent que 0,96 %
de Téchantillon. Un effort considérable de renforcement parait donc
nécessaire. Pour les trois grandes banques commerciales, sans le Crédit
Agricole (20,8 %), la proportion de I'encours total par rapport aux fonds
propres atteint 51,5 %, proche de la moyenne de 'échantillon (53,3 %). En
revanche, le ratio du net douteux, comparé aux fonds propres, des
grandes banques commerciales et des mutuelles, est inférieur 4 10 %, ce
qui démontre leur prudence. Une seule exception : le Crédit Lyonnais
(avec la cession d'UIC-SOFAL, le ratio du groupe Union Européenne de
CIC retombe également au-dessous de 10 %). Les deux compagnies finan-
ciéres montrent la méme solidité que les grandes banques. Leur taux
d’encours total par rapport aux fonds propres est sensiblement le méme
(43,1 %), mais leur taux de douteux par rapport 4 I'encours total est plus
élevé : 44,6 %, & comparer aux 36,7 % des grandes banques. Leur ratio de
provisionnement est supérieur 4 celui de toutes les autres catégories : 20 %
par rapport a encours total et 45 % par rapport aux douteux. Ceci rameéne
le ratio de douteux net par rapport aux fonds propres 4 10,6 %. Un niveau
pratiguement identique 4 celui des grandes banques (10,2 %). Les ban-
ques spécialisées naviguent dans des zones plus dangereuses. Les trois qui
ont été sélectionnées dans cette catégorie ont un encours total qui repré-
sente 164,3 % des fonds propres. Les six (avec La Hénin, UIC-SOFAL et
UCB) atteignent 276,5 % des fonds propres, et un ratio de 61,4 % de
douteux net. Les autres ratios approchent la moyenne de I'échantillon
total. Les banques moyennes ont des ratios encore plus extrémes : une
moyenne pondérée de 435,8 % d’encours total aux fonds propres, et de
133,6 % en ce qui concerne le douteux net aux fonds propres, méme si la
proportion du stock des provisions 4 I'encours douteux (39,7 %) se rap-
proche de la moyenne de 'échantillon (38,1 %).

* En ce qui concerne I'encours total, le Crédit Lyonnais artive large-
ment en téte de notre tableau. Elle est aussi la seule des «trois vieilles» dont
le ratio douteux net/fonds propres dépasse 10 %. Mais la proportion de
I'encours total par rapport aux fonds propres (49,1 %) est sensiblement
identique 3 celle des autres grandes banques : BNP (59,9 %) % ou Société
Générale (46,4 %). Pour 4,1 milliards de francs de son encours total (5,7
milliards de francs), la Banque Colbert bénéficie d'une garantie du passif
octroy€e par les anciens actionnaires des petites banques rassemblées par
Altus Finance pour créer Colbert.

= La BNPaffiche un niveau d’encours total comparés aux fonds propres
(59,9 %), le plus élevé des grandes banques. Elle ne s'est engagée dans
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ducun des grands paquebots parisiens, mais plutot dans de nombreuses
petites opérations. En outre, son ratio de stock de provisions par rapport 4
llencours douteux est le plus élevé de I'échantillon : 45 %.

e La solidité du Crédit Agricole se lit dans les chiffres: ses fonds
propres de plus de 101 milliards de francs dépassent de 15 % ceux du
Crédit Lyonnais, et représentant deux fois ceux de la BNP. Son ratio de
douteux net de 3,9 % est un des plus bas de I'échantillon.

e La Société Générales'est montrée trés discréte sur 'immobilier, comme
pendant la période d’euphorie. Son taux de douteux comparé i I'encours
total (17,5 %) est un des plus bas de I’échantillon, avec le CCF. Son stock
de provisions de 1,4 milliard de francs est également un des plus bas : 7 %
de I'encours total, mais il couvre 40 % des douteux.

e La situation de la Compagnie de Suez est assez complexe et illustre
bien la difficulté de fournir des chiffres comparables. L'encours total de
drédits aux professionnels de ses filiales bancaires est de 28,7 milliards de
ftancs. C'est le chiffre que nous avons utilisé pour nos calculs. Avec les
engagements par investissement et les crédits sur ses propres opérations
de promotion, comme I'ex-NMPP, qui représente 3,5 milliards de francs,
llencours passe 4 32 milliards. La Compagnie de Suez nous a précisé, par
dilleurs, quelle annoncera un engagement consolidé de plus de 36 mil-
liards de francs, qui incluera cette fois les engagements de sa fonciére CFI,
reprise par Credisuez. Nos chiffres. de douteux et de provisionnement -
r’ont pas été confirmés par la Compagnie. Une chose est siire : la Compa-
gnie de Suez a pris la pleine mesure de Ja crise. Son stock de provisions est
parmi le plus élevé de notre échantillon. Et Suez nous a précisé que sa
définition de douteux est plus rigoureuse que la plupart de ses confréres.

* La Compagnie Financiére de Paribas semble bien maitriser la situa-
tlon. Son taux de provisionnement des douteux est de 56 %, grice 4 I'effort
C{éja réalisé en 1991. La Banque Paribas supporte le poids des problémes
de Paribas Suisse : plus de la moitié du stock de provisions de la banque.
Le Crédit du Nord parait fragilisé, par rapport 4 ses fonds propres, mais
1'UCB a fait preuve de patience : son ratio de douteux net (31,9 %) est de
lbin le plus bas des institutions spécialisées, sauf le Crédit Foncier. (Nous
avons réparti les douteux entre Paribas et le Crédit du Nord selon le poids
relatif des deux encours totaux.)

* Le groupe Union Européenne de CICne figure que provisoirement en
seconde position : la cession début 1993 de 'UIC-SOFAL au GAN 4 réduit
llencours total du groupe 4 10 milliards de francs, et le douteux net a 1,2
rhilliard de francs. Sa douzaine de banques régionales n'ont pas fourni
toutes les informations nécessaires. La Bangue Transatlantique parait
Hien provisionnée, avec 50 % des douteux.

* Le CCF, toujours soucieux de sa rentabilité, ne s’est jamais beaucoup
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aventuré dans le financement de l'immobilier. Mais son encours total
comparé a ses fonds propres (50,4 %) est plus élevé que celui du Crédit
Lyonnais. Son ratio douteux/encours total est bas :12,8 %, la moitié de la
moyenne générale. Son provisionnement atteint donc 89 % du douteux.

e Le statut particulier du Crédit Foncier, et son patrimoine immobilier
considérable, rendent I'interprétation de ses chiffres plus difficile. 1l s’est
engagé d'une fagon significative auprés des professionnels de 'immobi-
lier: 89,4 % de ses fonds propres. Mais son ratio douteux net/fonds
propres (14,4 %) est parfaitement acceptable.

* En revanche, le désarroi du Comptoir des Entrepreneurs est patent.
Ces chiffres montrent I'impact de I'acquisition, en fin 1992, des 4,1 mil-
liards de francs de créances de la Banque du Phénix (pour la somme de 3,5
milliards de francs). Comment cela était-il envisageable, quand le cumul
des provisions et des fonds propres ne couvraient guére les douteux ?
Leffort des AGF (et du Crédit Foncier) va devoir se poursuivre.

» L’encours total de la Banque Wormsreprésente 257,8 % fois ses fonds
propres. Et son taux de douteux net/fonds propres (58,2 %) dépasse de
loin celui des banques généralistes. L'effort d’assainissement de I'UAP va
devoir se prolonger.

= Il a été particuliérement difficile de déméler les montages complexes
de la Banque Pallas Stern. Finalement, selon les indications de la Banque,
celle-ci posséde en propre 3,8 milliards de francs d’encours, envers les
professionnels de I'immobilier. Pallas Stern détient également 49 % de
BPFI (la BRED possédant 51 %), dont les encours dépassent les 6 milliards
de francs. La quote-part de Pallas Stern serait de 2,9 milliards. Au total, la
banque aurait donc un encours global minimal de 6,7 milliards de francs.
En ce qui concerne les douteux, Pallas Stern nous signale que la banque,
en tant que telle, n’a pas d’encours douteux, au sens de la Commission
Bancaire, puisqu'elle est devenue le propriétaire direct des actifs immobi-
liers, ce quiI'a amenée 4 devenir son propre débiteur. En outre, d'ici a la
fin du mois de juin, Pallas Stern aura cédé prés de 3 milliards de francs
d’actifs a une fonci¢re extérieure 4 la banque. Et le reste - soit un peu plus
de 1 milliard - sera sans doute vendu d’ici 4 la fin de 'année. Nous avons
donc fait figurer en douteux uniquement 49 % des 2,5 milliards de la BPFI,
soit 1,225 milliard de francs. Pour ce qui concerne les provisions, le stock
cumulé, 4 fin 92, est de 1,012 milliard pour Pallas Stern et 560 millions de
francs, pour la quote-part dans la BPFI, soit 1,572 milliard au total. En ce
qui concerne les fonds propres, le 1,250 milliard de Pallas Stern s'ajoute
aux 735 millions de sa quote-part dans BPFI.

* La Bangue Hervetnous a fourni, elle aussi, un ratio de 'encours total/
fonds propres de 269,8 %, mais un stock de provisions qui dépasse le
niveau de douteux annoncé. Et ces douteux ne représentent que 11,5 %de
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+

I'encours total - un taux trés bas. Le seul autre établissement de crédit avec
un taux de douteux si bas est le CCF, le nouveau partenaire de la Banque
Hervet.

* 1a Compagnie du BTP, en pleine restructuration, n'a pas voulu nous
communiquer le niveau de douteux, Elle affiche un encours total de
presque quatre fois ses fonds propres (392,9 %) !

* La Caixabank-CGIB porte toujours 'héritage du passé. Pour cette
raison, les risques sont peut-étre plus «murs» que pour certains établisse-
ments. De toute facon, son parent de Barcelone, la Caixa, demeure un
actionnaire solide.

' o Les Bangques Populairesaffichent un encours total plus élevé que leur
kollegue du Crédit Mutuel, en grande partie 4 cause de 'engagement de la
BRED (51 %) dans la BPFI & coté de Pallas-Stern (49 %).

+ o Le Crédit Mutueln'a pas encore de chiftres centralisés concernant les
encours sur les professionnels de 'immobilier. Ceux qui sont connus ne
dépassent pas les 2 milliards de francs. Un engagement peu significatif par
rapport aux fonds propres.

+» L'encours total de la BHE représente 630,6 % de ses fonds propres :
'engagement le plus élevé de notre échantillon. Et presque le double de
kelui du CDE, pour un taux de douteux net pratiquement équivalent.
Méme si les douteux sont provisionnés 4 49,9 %, cela laisse un ratio du net
douteux/fonds propres de 112,4 %. L'actionnaire principal de la BHE, le
Crédit Mutuel de Bretagne, va devoir fournir des capitaux frais.

. *la BIMPrefuse de communiquer ses chiffres, et méme de confirmer le
montant de 'encours total, cité pourtant dans la presse 4 plusieurs repri-
Bes.

e Les chiffres de SOVAC Immobilier et de la Bangue Vernes ont été
ggalement relevés dans la presse, sans confirmation des établissements.
.= Limmobilier est un métier parfaitement marginal pour la BFCE, ainsi
que pour le Crédit National.

i« Omnibanque et 1a BAC sont en voie de disparition. Leurs ratios sont
donc sans signification.

» La Banque du Phénix a apparemment réalisé une excellente opéra-
tion en cédant ses créances au CDE. (Tout dépend cependant des garan-
ties que les AGF ont di fournir au CDE ) Ce qui reste en propre a la
tBanque du Phénix est douteux a 70,4 % : le taux le plus élevé de I'échan-
tillon.
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II. - Répartition des Encours par secteur géographique (Tableau 2)

Les quatre grandes banques ont une part importante de leurs encours
totaux 4 I'étranger : en moyenne 33,2 % (38,5 % sans le Crédit Agricole,
qui n'a que 9,5 % 4 I'étranger). Les deux compagnies financiéres ont une
situation trés contrastée : 5,6 % a P'étranger pour Suez, et 22,6 % pour
Paribas. Les banques spécialistes et les banques moyennes sont presque
exclusivement concentrées sur la France. Le ratio de l'encours total a
I'étranger du CCF (30,7 %) rejoint celui des grandes banques.

* Le Creédit Lyonnais affiche une part a 'étranger trés repartie «sur plus
de 15 pays sans que la part d'un seul pays excéde 20 %-.

» 1'Union Européenne de CIC, du fait de ses banques régionales, a une
part de ses encours de 21 % en province. Nous ne disposons pas d'infor-
mations concernant cette répartition, depuis la cession de I'UIC-SOFAL au
GAN.

» La BNP a apparemment une répartition géographique harmonieuse,
qui devrait contribuer 4 une certaine stabilité des résultats. Reste 4 savoir
quelle est la répartition de ses 14 milliards de francs 4 I'étranger, I'encours
le plus élevé de notre échantillon ?

¢ La Compagnie de Suez a un faible encours 4 I'étranger, ce qui lui
permet de se concentrer sur ses activités en France (Ile-de-France 2/3
Province 1/3).

» La Compagnie Financiére de Paribassouffre surtout de 'engagement
dans Paribas Suisse de la Banque Paribas (dont 40,1 % de I'encours se
trouve a I'étranger). I'UCB a 62 % de ses encours en Province, le taux le
plus élevé de I'échantillon.

» La Société Générale a une proportion France/Etranger pratiquement
identique 4 celle de la BNP (55/45), pour un encours inférieur.

* Le CDE, la Compagnie du BTP et la Caixabank-CGIB ont toutes au
moins 30 % de leur encours total en Province (49,6 % pour la Caixabank-
CGIB).

III. - Répartition des Encours par types de débiteurs (Tableau 3)

Peu de banques ont voulu répondre 4 cette question. L'absence de la
catégorie «autres- de la plupart des réponses que nous avons regues laisse
penser que la séparation entre débiteurs 4 été faite approximativement.
L’échantillon n’est sans doute pas trés représentatif.

Les deux grandes banques ont un taux d’encours en France sur les
marchands de biens de 10 % ou moins. Le Crédif Lyonnaisn’a pas fourni
cette information. La Compagnie Financiére de Paribas déclare un taux de
24 %, di surtout 4 I'UCB (48 %). Suez n'a pas voulu répondre i cette
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cLuestion.

. La seule banque spécialisée 4 répondre complétement est le CDE avec
une proportion élevée de la rubrique «Autres» (surtout loisirs et hotellerie).
Les trois banques moyennes affichent entre 39 % et 55 % d’encours en
France sur les marchands de biens.

¢ L'Union Européenne de CIC'n'a pas défini la nature des «Autres», qui
comptent pour 12 % de ses encours en France (UIC-SOFAL inclus). Le petit
encours de la Bangue Transatlantique est divisé 50/50 entre promoteurs
et marchands de biens.

| e Le Crédit Foncierannonce un encours de 7 milliards de francs sur les
promoteurs, ce qui représente environ 50 % de son encours total (nous
r’avons pourtant pas 'encours pour la France).

T * La Caixabank-CGIB est la seule 4 avouer un taux plus élevé d’en-
cours sur les marchands de biens (54,5 %) qu’envers les promoteurs, mais
s volonté de répondre 4 toutes nos questions, sans exception, doit
indiquer que la situation de cette banque est bien maitrisée.

IV. - Répartition des encours par types de biens (Tableau 4)

+ Encore une fois, une définition précise du secteur «Autres» a été difficile,
avec des réponses trés variées.

i Les deux grandes banques, avec I'UE de CIC, affichent la proportion la
plus élevée de notre échantillon d’encours en France sur les bureaux :
presque la moitié (46 %) pour le Crédit Lyonnais, 60 % pour les autres.

Les deux compagnies financiéres ont un taux de bureaux nettement
inférieur : d’environ un tiers de leur encours en France.

Des spécialisées «ndépendantes, seul le CDE indique également un
taux de bureaux élevé : 459 %. Mais 'UCB nous indique un encours
bureaux nul ! ’

Les trois banques moyennes fournissent les ratios de logements les plus
élevés de 'échantillon : de 70 % 4 90 %.

» Le Crédit Lyonnais annonce une répartition équilibrée entre loge-
ment et bureaux.

» L'Union Européenne de CIC avait un encours de 22,3 milliards de
francs en bureaux, avant la cession de I'UIC-SOFAL: de loin, le plus
important de I'échantillon.

¢ La BNP est atypique, avec un taux de bureaux de 60 %, mais qui ne
représentent en valeur absolue que 9,9 milliards de francs.

i o La Compagnie de Suez nous indique un taux «d’Autres» d'un tiers
(33,4 %, et 9,1 milliards de francs au total).

I e Letaux delogements par rapport 4 I'encours total en France (63 %) de
ld Compagnie Financiére de Paribas est le plus élevé des grandes institu-
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tions. Dans ce groupe, la Banque Paribas se distingue avec 57 % de
bureaux.

e Le CDE et le CCF, ainsi que la Caixabank-CGIB, citent des taux
importants dans la catégorie «Autres- (loisirs et hétellerie pour le CDE).

V. - Engagements par investissement

Nous avions souhaité donner, dans la derniére partie de cette enquéte,
un tableau, avec les engagements directs ou indirects réalisés par les
banques dans I'immobilier. Soit pour leurs besoins propres d’exploitation,
soit en vue de la location. Que ces engagements soient le fait de la banque
elle-méme ou le fait de filiales, de SNC, de SCI... Ceci pour deux raisons.
D’une part, le patrimoine immobilier d'une banque est une réserve de
plus-value importante pour certains établissements, qui permet de com-
penser les mauvais résultats sur les encours de crédit aux professionnels
de l'immobilier. D’autre part, les reprises d'actifs immobiliers (souvent peu
rentables), en échange des dettes des professionnels, vont étre de plus en
plus fréquentes. C'est donc un domaine hautement sensible pour tous les
établissements de crédit. Mais nous n'avons pour 'instant recu que quel-
ques réponses éparses. Une analyse comparative par catégorie, 4 ce stade
de nos informations, ne serait pas cohérente. Les définitions utilisées, la
volonté de discrétion, rendent cette tiche trop difficile. Nous nous conten-
terons donc d’esquisser un bref commentaire par établissement.

¢ Le Crédit Lyonnais déclare un patrimoine immobilier de 1,52 million
de m2 (dont 51,3 % en France), avec une valeur au bilan de 17,3 milliards
de francs. Ceci inclut la BfG Bank, entrée dans le groupe au cours de 1992,
La plus-value encaissée en 1992 sur ce patrimoine $’éléve 4 3,75 milliards
de francs. La valeur des participations du Crédit Lyonnais dans le capital de
promoteurs, comme l'ex-groupe Pelége n’a pas été fournie.

» La Société Généralen’a pas donné de réponse 4 cette partie de notre
questionnaire, mais lors de 'annonce de ses résultats, elle précisait qu’elle
y avait intégré une plus-value de 4,2 milliards de francs.

e La BNP a comptabilisé 1,4 milliard de francs de plus-value en 1992,
apres 3,9 milliards de francs en 1991, en revalorisant son patrimoine
immobilier (sans fournir de chiffres sur sa valeur globale). Elle nous 4
déclaré pourtant un chiffre de 500 millions de francs d'immobilier en
direct, hors exploitation. La BNP est également propriétaire 4 100 % de
Meunier Promotion, dont le résultat net en 1992 était positif (voir enguiéte
Promoteurs).

* La Compagnie de Suez a annoncé un patrimoine immobilier total de
39,5 milliards de francs en valeur vénale (hors et en exploitation). Ce
patrimoine correspond 4 une valeur au bilan de 19,2 milliards de francs.
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Dont un tiers en immeubles d’exploitation, un tiers pour le groupe Victoire
et la Fonciere Lyonnaise, et un tiers sur CFI et le pdle immobilier de Suez,
La part du groupe Suez dans les plus-values potentielles de ce patrimoine
est de 8,4 milliards de francs. Cette plus-value est évidemment en baisse
par rapport a fin 1991, due au lease-backdes siéges de la Banque La Hénin
et de la Banque Indosuez. Suez déclare aussi un montant de participations
dans des opérations immobiliéres de 2,1 milliards de francs, qui comprend
son investissement dans 'Tmmobiliére Satis (100 % filiale d’Indosuez).

i * La Compagnie Financiére de Paribas possédait, a fin 1992, un patri-
moine de groupe consolidé, hors et en exploitation, d'une valeur vénale
tdptale de 14,9 milliards de francs (établi par expertise extérieure). Ce
montant comprend les 3,8 milliards de francs (valeur comptable) de
Khépierre, la fonciére de la Compagnie Bancaire ; et le patrimoine, plus
réduit, de la Compagnie Fonciere. De son ¢cot€, 'UCB déclare un engage-
ment de 86 millions de francs en opérations SCI/SNC. Le groupe Paribas
controle deux promoteurs, Cogedim (56 % Paribas) et Sinvim (43 %),
régroupés sous la présidence unique de Michel Mauer. Le groupe posséde
également 25 % de Fougerolle-SAE.

'« Les deux banques moyennes, la Compagnie du BTPet la Caixabank-
(GIB, ont annoncé une valeur comptable équivalente de leur patrimoine
drexploitation : 200 millions de francs pour la Compagnie du BTP, et 190
millions de francs pour la Caixabank-CGIB. La Compagnie du BTP détient
des participations dans des SCI/SNC d’une valeur comptable de 50 mil-
lions de francs. Et la Cajxabank-CGIB d'une valeur comptable de 6
millions de francs. La Compagnie du BTP posséde également 10 % de
Razel Immobilier.
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Graphique 1
Encours de crédit (1992)

L
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braphique 2

Pépartition géographique (1992)
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‘ 1 étabts. de crédit)

Etranger
(21,1 %)

Province
(23,7 %)

N | lle de France
(55,2 %)
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Graphique 3
Répartition des débiteurs (1992)

Marchands
de biens (25,1 %)

Promoteurs
(69,2 %)
(Echantillon :
9 étabts. de crédit)
Graphique 4
Répartition par type de biens (1992)
Autres
(9.8 %)
Bureaux Logements
(43,5 %) (46,7 %)

(Echantilion :
10 étabts. de crédit)

I
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Graphique 5

Encours des crédits par catégorie (1992)
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P2
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Grandes Compagnies Banques Banques

banques financiéres  spécialisées moyennes
\Graphique 6
iRe’partition des encours total (1992)
\
Autres Compagnies
(21,8 %) financiéres
(19,8 %)
1 Banques
! Banques moyennes spécialisées
(7.6 %) (13,2 %)

{Grandes banques
(37,6 %)

(Echantillon : 40 étabts. de crédit)




LE RISQUE IMMOBILIER DES BANQUES EN 1992

Graphique 7
Répartition des "douteux'’ (1992)

Cornpagnies
financieres (26,1 %)
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Graphique 8
Répartition stock provisions (1992)
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'Graphique 9

|Répartition net douteux (1992)
!
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'Graphique 10
| Répartition fonds propres 1992
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Graphique 11

Ratio des catégories (1992)
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Graphique 12
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(encours de crédit sur les professionnels immobiliers)
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Graphique 13
Compagnie de Suez
(encours de crédit sur les professionnels immobiliers)
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Graphique 14

Compagnie financiére de Paribas (1992)
(encours de crédit sur les professionnels immobiliers)
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Graphique 15

Banques spécialisées (1992)
(encours de crédit sur les professionnels immobiliers)
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‘ Graphique 16
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