] BARAKENGLRA Thé€odore

’ . Domicile & Couaune TUABA, BYUBA )
« Résidence : Camp Kanombe, Kigali '
« Ponctions occupées : - Lors de l'octroi du pré8t : Garde Présidentielle
(adjudant-Cnef)

~ Actuelleuent : Caip Kanoube

1« Pr8t pour construction

le1. Date de signature du contrat : O1.04.76

- e 3 Objet : Construction d'un im.euble résidentiel a Kimihurura
(parcelle n°® 13)
1.3. llontant 1 3.500.000 Frw

le4e Durée : 5 ans

1.5, Tapx d'intérét : non spdoifié duns le contrat, un tuux de 9% a été

apsliqué, Ce tuux a é¢té porté & 14/ (1) & pactir du O1,07.80.

1.6, Taux d'intérét morutoire 1 1 point de pourcentags en sus du taux |
d'intér8t ordinaire. 0s taux a été yorté &4 4 points A partir du 01.07.80,.

Ta7. Caution compensatolre : 54.153 krw = 89,503 Frw retenus

3
lee Commisaion d'ouverture : 1%, soit 35.000 Frw % 1la SONFOSTREPIEN

montant du prét.
1.9« Prais de dossier 1 350 Prw

1.10 Modalités de rembourseuwent : Tableau d'amortissement en 60 mensualités
constantes de Frw T74.985 chacuns : 1ire déchdaice t 01,03.78
¢chéance fiuale ¢ 07.02.83

1411 Garantiea : Hypothédque de ler rang sur ltimmeuble,

Cession des loyers & pcercevoir sur T'iaaeuble.
1.12 Contrlbu%ion pLersonnelle 3 130.00C Frw, soit 3.6% du devis de

3.630.000 Prw établi par 1l'ealreprancur,

1.13 Déblocaﬁg dea fonds 3 Ve be o Montants
09.02,78 1.0354.550
08,055,785 862.125
10.04,7Y 689,700
16.05.78 517.275
26.06.76 306.847

3.410,497 (2)

(1) ce taux n'apparals pas aur le tarif affiché A ce moment par la CER,
P
(2) 1e couplément & 3,6 mio est constitud par les wmontants blogués & tltre de
caution compensatoire, ocommission d'ouverture et frais de dossier.




1e1d4. Calcul de la mensualité

Vo = 3%,500.000
i=9%1'an

n =5 ans

3,500,000 " 5.500.000
- ’ 3 5512
3579 Z; ‘),889051

Annuité constante = = 84%9.824 Prw/an

e 899,82 Lk _
dJensualite = 5 s T4,9L5 irw/ois

- e . R =3

(18re échéance s 01.03.7¢, dernicre dchéunce = 01.,02.83)

1e15. Situation du crédit

‘1-'2082 21‘02-35

o« Principal 3 3.248.500 Frw 3.248.500 Frw
. Intéréts ordinaires $ 50%.,958 " H 503.158 "
. Intér&tes moratoires t 230,147 M 442,689 "

4:062,599 " 42194347

‘../Ql.




2, ¥r8t pour achatd'un vehicule

?.1. Date de aignnture du contrat 3 12.08.80

2.2, Objet : Achat camion benne dc marque INO de 10 tonnes

2.3, ilontant

3.600,000 ifrw ,
2.4, Durdée t 2 ans

2.5. Taux d'intérédt : 14,4 % 1'an (miwiauwa mensuel) @ 1,2 %) (1)

2.6. Taux peénalisateur 3 18,4 5 L'an

-~ 3 .y o 5 Y2 b1 € J I i ney ‘
- Cautluq_compenaatoire $ 65.158 Frw (@ bloguer neadint 4 ans) .

le 12.09.80

2.8. Cownission d'ouverture : 18.000 Prw, soit 0,5/ du prét

2.9, PMrais de dossier : 3.500 Frw

2.10.Déblocage des fonds : Virement sur cowpte du criédité en dute au 12,09.80

9.11.Mogglitds de_remboursenent : Tablegu d'ancrtisseinent en 24 mensualitéas

constantes de 173.5<¢7 Irw chacunes

Délai de gr8ce de 3 mois pour le re bourseument dy principal
1ére échéance t 31.12.60

Derniére échcarnce 1 30.11.82

2,12.Garanties & - Parcelle n° 13 &4 Kiumlhurura
= Cession des loyers
= Souseription assurance ovmpium avee transfert

d'intérédt au ;profit de la CER,

2s13.Contribution persomnelle : 700.000 Irw, woit 16 % de la Tacture

proforma arr8tée au montanl de 4.3500.000 Frw

2.14.Tableau d'umortissement g

Vo = 3.600.000 Frw

112 = 1,2% (1) (contractuul)

_ Kons
3.600.000 = TP ) W

0,012

L.
“ Bagli,e ” 2

lc_ 4 . : t 4000, Vuu B, A
5 = hepsualité constante = 5074599 = Jd3s221

P
12

1

r)li,

(l) Le taux wensuel (l,hp) est dit "winiwuw" parce qu'il est susceptible
d'auguenter en ruison de l'applicuticn du taux pénalisateur. Il
passerait dans ce cas & 18,4 ’

"12 B 1yHoM,
Il a 4té retenu parce qu'il s'agit d'un taux coutractuel, sinon on
aurait dQ appliquer le taux $quivalent qui est égaul a 1, 1274%.
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2e15« 8

ituation du crédit

Prineipal
Intérdts ordinaires

Intér8tas moratoires

.I./O..

21.12,83

344904511
144,495
492,751

421212121

3140%.84

53054787




3. Cummentaires

3.1« Frét pour construction s

3.1.1e Calcul de la mensualité

11 appert des calculs eflecluvs pur la Cilt vour trouver la
mensualité que

- la totalité du pr&t (5.500,000 Frw) a été ais o la disposition
du crédité & la date ultiue du »1.0..78, date de signature du
contrat § alors que le déblocase de fonds a €té¢ fait partielle-

ment & coupter du 09,072,778 jusqu'au <6.06.78.

- leu remboursementis sont elfectuss une fols par an en raison
de Hrw 899.824, les versenenls opdrés a l'intirieur d'une annce
n'atfectent pas le capitul nominal prétd et les intcr8to
s'appliquent done sur le solde restunt dl cu début de chaque

année, ce qui est faux.

Bn supposant qué l'entiireté du pr8t ¢tait débloqué aun
01.02,76, la CER aurzit d0 appliguer le taux .ensuel é¢quivalant
& 9% l'an, soit 0,7207523% par wols, ce gui aurait donné une
mensualité constante de Prw 72,059 (au lieu de T4.985), soit une
différemce globale de IFrw 2.920/mo1ls x 60 = 'rw 175.560 sur 5 ans

pour autant que le. clieul ait reupecté 1l'uchéancier convenu,

.l'/ll.




3¢1s2eRactifications & opérer (mois de 30 juurs)

- Du 01.02,78 au 09.02.78 (soit 39 jours) : pas deé déblocage, donec
pas d'intér8ts.
~ Du 09.02.78 au 26.06.78, la prutique courante veut que les .intér8ls
ordinaires (interculuires) sulent calealds auls sans capitalisution
(ﬂ ltinptar des préts en compte courant) sur les aontants eflective-

ment dibloqués.,

bVate-valeur (déblocage) Iontaut Jours [ntér8ts Reuboursenents

09.02,78 1.034.550 29 7.500 -
08.03.78 1.896.675 52 15.173 26.250
10.04.78 2.5864375 36 23,277 <
16.05.78 3.103.650 40 31037 -
26,06.78 3.410.497 - - -
3:410.497 157 76.987 26,250

Intér8ts interocalaires nun payds = 70,987 = 26.250 = 225121.

A la date du 26.06.78, date & luquelle Lle dernier déblocage a été
effectué, le montant non puyé au titre des intéréts ordinaires peut
8tre ajouté au montant aowinal du prée (Frw 3.500.000) pour en calouler

Dea

une mensualité constante avec lére ¢chidance au 26,07.78.

Seulement, cette fagon de faire n'est pus pratique en matidre de erédits
hypothécaires car 3

-~ le client ne rembourse que lorsyu'il trouve un looataire,

- tout montant encaismé au titre de loyer est cddé au banquier préteur,
~ les loyers fluctuent fortement et on parvient a4 peine A4 couvrir

les intdér8ts ordinaires du moins pour le mouent,...

Pour toutes ces raisons, il est difficile de fixer dans
les conditions que nous oonnailssons, uane aensualité constante pour les
préts-construction, Il en résulterait en effet dew fruls de gestion
élevés 1iés au falt qu'il serait nécessaire de réviser les calculs &
chague moindre chungement interwenu duns le versement des loyers.

En plus, fixer une uensualité constunte reviendrait & pénaliser le
banquier qui serait amenéd & wutoriser que le elient pergoive tout

reliquat de loyer en sus de la mwensuulité alurs que les conditions de

marché changent constamment.




3.7e5+ Taux réel de l'ogéraEqEL

Le montant net déblogué au titre du pr8t (Frw 3.410,497)
auguenté des intér8ts intercalaires aon .ayés (Frw 50.737), soit /

Frw 3,461,234, est assorti de la dale-~valeur du 26.06.78. Or, lea

échéances fixfes pour le versewent de la wensuilité constante
(Prw 74.985) suppose que les fonds out ¢té débloqués au 01.,02,78,

soit un décalage de 146 Jours.

Le taux effectif de l'opeératiun est celul qui égalise.le montant
de Prw 3.461.234 actualisé au 01.02.78 -au taux de 9% 1'an et la valeur
actuelle (& cette mBme dute) de 59 verse.ents de Frw 74.985 augmentée
du dernier versement déduction faite de lu cgutlon coupensatoire soit
Frw 20,832 (= 74.985 - 54.153) § d'ou 1'¢juation 3

3.461.234 (1 + 112)'146/30 = '[4.985 u P + 20,832 (1 1 112)—60

ou bien
> - a4 £
3.461.234 (1 + i)-146/jo = T4,.,4985 -‘1«.;—(1 o |_J i ‘_U.J‘-:f_.l (1 + )] ) o3
iIZ
b ‘ 59 :
. 1~ (1 +1,)
3,461,234 = (1 + 112)"6/50[/4 = e

12

L.uus - +20.8%2 (1 + 1

On en dé¢dult (par interpolation linduire) @

1., = taux réel mensusl = 1,05943 ¥

12
i = taux réel annuel = 13,48074%

J,, = taux nominal annuei = 12,7711317%

ou-//.-o
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301e4e Rectification de la detle

Situation arrftée par la CEN

nu Jle12.83 au 31.03.84
Capital 1. 246,500 3.248,500
Intéréts ordinuires HuU3,. 958 503.958
Intéréts moratoires 440,141 442,689
12002233 421242241
— Situation corrigée (uppluiiMuLlVr}
i 3le 1283 au 31.03.6
Capital 2.576.922 2,576,922
Intdr8ts ordinaires - -
Intér8ts wmoratolres PGl 157 171.540
sandda023 221482402
Cette situation a ¢été obtenue eu culculant les intér&ts simples sur
des périodes effectivement courues chaque rois qu'intervient un
remboursement. Les inteér&ts woratolres ont €t¢ appliqués a compter de
1'échéance contractuelle(cfr tableau puge 11 ),
Jele5e Application de nouveaux taux d'intirdt
Le taux de 14% qui a ¢té applijuc o ce credit wipres la publication
des nouveaux taux, le 12.11.7Y, uv ligure pus sur le tarif des
taux affiché par la CER, Le taus wlliocne & ce wosent pour les
crédits hypothéwaire dtuit de i7.,4..

Par ailleurs, le contruet de prét sbipuie gque le taux ne peut Blre

modi1tié gque moyennant un averllsgcacit préaluble de troius mois

notifié au elient par letire recowinundes, cs qul n'a pas 6té reapecté

pulsque la lettre de noiiricutivo tun recomsndée porte & la date

du 25.04.80 et spécifie que le nouveasu taux devait 8tre appliqué

a partir du 01.07.80, soit deux wuiu aprés (66 jours).
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3e1aTe

-0 -

Probléme de garantle

Cing ans.aprés 1l'octroi du prét , la CER n'est pus en possession
du certificat d'inscription hypothdcaire €t le contrat de cesslon
des loyers n'a été sipné gqulen Tuillet 1982( 7 mois avunt la derniédre

échéance), ce qul dénote une négligeance de sa part.

Rembourseient du préi

Conformément asux clauses du contrat de pr8t, la CER a dressé un

tableau d'amortissement en 60 mensuuwlités constantes de T74.985 Prs
(principal + intér8ts) prenant cours le 01.03.78, soit un mois
seulement aprés la signature du contrat, ce qui est irréaliste dans

la mesure ol l'intéressé doit rembuurser avec lés loyers (d'un immeuble

dont les travaux de construction n'étaient pas encore entrepris ) |

La Caisee B'en est d'ailleurs rendiwcompte par la suite pulsque
d'aprés la fiche individuelle de prég)Le client & bénéficié d'un
délai de gréice d'une annce puur le rembourseueni du prineipal,

Cette mesure ne s'est pus accompagnie de lu révision de l'échéancier

de départ, ce qul est une erreur girave de caleul financier,
I ’ I

Le contrut de location de la maison a 6té signé le 15.03.79 pour

une durée de 2 ans 15 jours el puur un wonlanl de CO.OU0 Frw par mois,
ne
La perception des loyers/devail cependunt intervenir qu'aprés le

remboursement de l'équipement de 490,000 Frw wnd pur de lucatalrs 3

= du 15-03. au 31-07.79 H l".)l..:-_-{-‘sl.lh _-_J".l-'ld“-i.iot.-‘. : 5000000 h"
= du 01.08.79 au 31.,03.81: retenue de 4.000 Few/mois ¢ 80,000 Prw

Pour 8tre réaliste, la CkR aurait d0 dresser un tubleau d'amortlssement
coumengant le 31.08.79 (ler versemciil de loyer) et couvrant les
intér8ts caloulds du 09.02.76 (ler diblocange des foads) amu 01.08.79.
Encore que cet €échéancier ne serait Stubli qu's titre indicatif

puisque tout dépend de lu locuation de lu muison,

busiaas




Fixer une échéance finale en appliquant des intér8ts moratoires sur les
tranches non remboursées nous semble abérrantdans la mesure o le cliemt vit /[
une situation 2°incertitude sn ce qui concerne la location qui est-sa seule

gource (contrsctuolh) de remboursesent du pré#t.

La Caisse devrait plut8t renforcer son countr8le pour pénaliser le client en
cas de détournement éventuel des loyers (1).

L'incidence du rejet de la clause de révieion des intér8ts et de l'applicatien
des intéréts moratoires avant l'échéance finale du contrat ressort clairemenmt
de la situation rectifiée présentée i la page 4 t La dette réelle du client
représenterait 65 % de la situation arrdtée par la CER,

(1) Les versements de 500,000 Fiw et 400,000 Frw effectués par Monsieur
BARAKENGERA respectivement en date du 07.02,84 et du 12,03.84 en remboursement
du prét-véhicule constituent probablemcut un détournement de loyers de som
immeuble ¢t aucun versement n'a été effectud depuis le 04,08,.83 alors que
la maison est loude |




! ncours du prét
! !
Date de ! o Nowbre ! Intir@ts ' o e
St | Joldes de jours 14 9% Ltan 1 Versements ! Interéts ! Principal /
- ! - el e LTS R ! 1
26,06.78 ! 3,550,757 ! 220 ! - : - ! - ! 3.550.757
1602.79 ! 3.550.757 ! 187 I dU4.109 1 26450 1 177.919 ! 3.550.757
15.08.79 ! 3.550.757 ! 81 !o165.498 ! 52,500 ! 2914417 ! 3.550.757
14.11.79 ! 3,550,757 ! 26 1 11.u05 ! “3TaT16 1 126,004 ! 3.5504757
10.12,79 ! 3,550,757 ! 113 ! £5. 0400 1 256,250 | 122,834 1 3.550.757
05004.80 ! 3.550.757 ! 6:’-) ! }V\}.;J\J‘lj ! ."r"".'{’i‘() ! - ! 3.496.]50
1)5.06-00 ! 3.496.'50 ! 74 ! i IR e I I I'.J'--'U"\-‘U ! ol .' )-399.187
19008.150 ! 3-5990187 ! 105 ! B4.0/% ! fhdeuldl) ! - ! 3-}11.866
02.12.,80 ! 3.311,866 ! 484 ! 87.%29 | 15.442 1! T2a087 ! 3,311.8606
U6,04.82 ! 3.311.866 ! T1 I 400.736 ! P10.000 | JSul.025 | 3,311,866
17,0086 ! 3.%11.866 | 27 ! 58.7T6b | BU.ouu I 3754572 | 3.311.8066
14.07.82 ! -3,311.866 ! 14 ! 2,355 150,000 ' 247,927 | 3.311.866
28.07.82 ! 3,311,806 6 ! 11582 f 173527 | 85,992 | 3,311.866
04.,08.82 ! 3.311.866 ! 57 ! j.U68 1 bu, 000 | 10.960 ! 3.311.866
01.10,82 ! 3.311.866 ! 32 ! 47.194 ! 80,000 ! - ! 3.290,020
VI.1182 ! 3,2%0.020 ! 27 ! 26.495 ¢ 80,000 ! - ! 3.236.515
30.11.82 ! 3.236.515 ! 15 ! i I 60.000 ! - I 3.178.723
15.12.82 ! 3,178,723 | 19 ! 2137 1 100,000 ! - ! 3.090.860
04.01.83 ! 3.090.860 ! &7 ! 15,099 1 53U, 000 ! - I 5,025,959
01.02.83 ! 3.025.959 ! 1 ! L0865 ! 54.152 | 20.663 1 2.971.807
interéts &
10% 1'an
2. ‘ - y : ! o] ! -
02.02.83% i 2,971.807 : 29 : 841 : 80. 600 i 3 !j Lo
01.03.83 2'913‘511 40 i cleddu ; u. 00U ‘ HEs31oe
11.04.83 | 2,857.451 | 23 | e ] ! a p £+857451
3<.37¢ v, oo = 2
04.05.85 ! 2.809.823 ! <8 " 8. 256 ¢ 50,000 ! -
09'06‘83 ! 20748.079 ! 41 ! ST ! ! o t £.748'079
l.t54 do.000 = " 689,9%
13‘-07083 ! 2.689,935 ! 21 1 31 | 1 s 90.1/3
Dlee98 80,000 ° N i CiT.8
S I S R R T TIPSR p < SIS
L g o i - 2.5764.922
. - - 10 & ” ;
31.03.84 ! 2,576,922 | a1 cgeiaase 1 UT. 117 2.576.922
= 17T1.540 2,576.922
! ! ! b e =
. ’-Obb71587 ! !
! ! ! ! ! 1




3024 Prédt pour achnt dwm yébicule

3.2ele Rectification de la censunlite

- Le taux d'interél menguel w cte ondractuelle sent fixe a 1,250,

obfenu en divisunt par 12 Je Lanc d'intérdt annuel de 14.4. Ce

taux contractuel de I,EA prar wo ke cundult ua taux reeli annuel
de 15,389462 arcoadi & 15,4%.

L'attention du credite auradt 4 Btre attiré dans le coutrat

méue sur le fait que le tuux nodinal est infdrieur au taux

riel (14,4% contre 15,45 1lan).

- La CER ayant débloque< les [Londs le 12,09,80, dale a
lagquelle le contrut de r@t a ¢té signé, la Tise de cours de
lu mUrle de '4 vervouensu  onmuely O baib (d& ew T3 %ET
chacun), & effectuer i Lerue dcui, doit coTneider avee la date
précitée, tandis yue la wreullre cch€ance iuposte par la Toruule

de calonl utilise¢e dult 8tre le 1-.10.,80,

-~ La CiER a dérogd¢ 4 la Lixalioa Jde celte date-=valeur en autorisant
le client 4 payer la lere <cnsuail®eé au 31,12.00 (ce qui revient
4 dire que la mise i disposition de fonds u ¢L¢ faite le 30.11.80)
mais en imposant au client de payer les iantdc8ts u:diﬁuires CIUrus 4

s0.t ¢
‘13.200 Frw au | A ile)

43.;—’00 Fl'w =2 ]-f. ] l.(il."

25,920 Irw au 30.11.80

112,320 PFrw au total

f= B~

.../'...
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VO = }g625.920

RECPIPIOATTION D LA SIENOUALL e B

- i -

DY LA

Hia 't

i =
™

0,012

( 14,4 ‘0 l'an)

= 24

Fpoque Mennualitol Capital | Int.Ords| Verse = | Gap.echu | Lnt.ord  Total Intdréts
(date) dchue échu échus ments ¢1 non echus échu moratoires
puyé et non| et non 18.4 %
% payes paye 4
5112480 174.777 1131.266 | 43.511 - 131,266 45,5111 174,771 2,694 T
50, 01,81 174,777 | 132,841 | 41.9% - Sed 07 | wnaaar ] 349.554 8,054
26,02,81 174,777 | 134,435 | 40,742 - deh42 | 105,889 1 524.4%1 16.095
$1,0%, 81 174,777 | 136,049y | 56,/ - Sogt a1 i 61T 699,209 -
Vo U0 94591 | 145,712 680, 303 10,431
30, 04,81 174777 | 137.681 | 37.096 - Je7E | e e8] 855,080 23,542
31.05.81 174177 [ 1394353 | 35.444 - H11.605 | 218,252 11,029, 857 -
104 . 000 MI1,605 | 156,794 948.399 14,542
40,06, 81 V74.771 1 141.005 | 33,77 = b 610 ] 170,566 11,123,176 -
| 172,18 G210 11,325 963,939 14,780
51.07481 174,777 | 142,697 | 32,080 - 12095 207 | 47,405 11,138,712 -
161,414 019 - 92,019 15.211
51, 00,81 17411 L 144,410 | 300507 - Lot de qen | 40,50 1166, 796 5%, 102
40,09, 81 174.777 | 146.143 | 28,634 " Lo B2.572 1 59.00111.341.573 53,673
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