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PRÉFACE

LE REFERENTIEL DE CARTOGRAPHIE

ET LA METHODE D’APPROCHE

L’immobilier « locatif »

Les risques immobiliers sont encore largement perçus comme ceux qui s'attachent au pla-
cement pierre soumis aux fluctuations du marché. Les effets conjugués des nouvelles nor-
mes comptables et de la Loi de Sécurité Financière (LSF) amèneront, de plus en plus, à
considérer les actifs immobiliers comme des biens dont la valorisation dépend de l'état
physique des différents composants et de la maîtrise des risques de leur exploitation. A
côté de la valeur de marché liée à leur situation et à leur configuration, ce sont les éléments
susceptibles d'assurer une exploitation sécurisée et durablement rentable, qui feront la dif-
férence.

Le Groupe Professionnel Immobilier Locatif a entièrement repris et mis à jour le référen-
tiel de cartographie des risques, qu’il avait publié en septembre 2002, et mis au point une
méthode d’approche afin de tenir compte des récentes évolutions.

Cette nouvelle édition est conçue pour permettre aux responsables de l'Audit et du
Contrôle Internes mais également aux directeurs opérationnels, chez les bailleurs et chez
les gestionnaires de parcs immobiliers, de se poser les bonnes questions pour prendre la
juste mesure des menaces qui pèsent sur leurs activités, et sur les actifs, dans le cadre
d’une démarche globale.

Une cartographie « de référence » pour démarrer

Il s’agit d’un référentiel, un catalogue de situations classées par grands domaines d’activi-
té, destiné à faciliter les travaux de repérage et de mise en place de processus de contrôle
de la gestion des risques.

Chaque responsable doit pouvoir l’utiliser pour composer le panel des risques les plus
importants de l’organisation, en fonction de sa stratégie et de son environnement, à un
instant donné, et construire une cartographie pour les évaluer.

Une méthode ouverte d’actualisation pour pérenniser la démarche

Les risques considérés comme « graves » font progressivement l’objet de parades , leur
impact et leur probabilité de survenance , tendent à devenir plus faibles, leur « intensité »
diminue, ils sont moins « critiques ». On peut être tenté de ne plus les suivre avec la même
vigilance.
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Il convient cependant :

• de continuer à surveiller ces risques pour que perdurent les mesures qui ont permis de
les maîtriser,

• de prendre en compte de nouveaux risques, peut-être intrinsèquement moins « graves »,
mais dont la probabilité de survenance, à un instant donné ou dans un lieu donné, doit
conduire à les intégrer dans la cartographie.

Pour faciliter ce travail, le référentiel précise pour chacun des risques :

• le métier d’origine à surveiller, 

• la nature de l’impact (financier, juridique, commercial…),

• l’intensité du risque (faible, significative ou forte) proposée par le groupe professionnel
comme valeur « naturelle », découlant de l’activité spontanée des acteurs, en l’absence
de toute précaution spécifique,

• la piste d’audit correspond à la question à se poser pour apprécier le niveau effectif des
mesures de prévention, par référence aux « meilleures pratiques » en vigueur ou en pro-
jet, et identifiées, par l’ensemble des rédacteurs, dans leurs organisations respectives.
Ceci conduit donc à apprécier la probabilité de survenance d’incidents. 

Une méthode permettant d’allier les démarches d’évaluation « Top
Down » et « Bottom Up », d’une part, et les approches d’Audit et de
Contrôle, d’autre part. 

Le processus d’évaluation des gravités est de type « Top Down » : il implique les dirigeants
et les mesures de protection destinées à réduire les impacts sont durables et prises pour
l’ensemble des structures.

• l’évaluation de l’efficacité de ces mesures, et, en conséquence, des « gravités résiduelles »
relève de l’Audit interne.

Le processus d’évaluation des probabilités est de type « Bottom Up » : il implique les fonc-
tionnels dont dépend l’efficacité théorique des mesures de prévention et les opérationnels
dont dépendent les niveaux de mise en place de ces mesures à chaque moment.

• le suivi de l’efficacité théorique des mesures revient à l’Audit interne,

• l’évaluation des niveaux de mise en place revient au Contrôle Interne qui peut, pour
cela, encadrer un système d’autocontrôle et en corréler les résultats avec les statistiques
de sinistralité,

• la combinaison des deux permet d’apprécier les « probabilités résiduelles ».
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La synthèse de ces deux processus permet d’estimer « l’intensité résiduelle ».

Une capacité à rendre potentiellement évaluatifs les rapports annuels des
présidents de conseils sur les procédures de contrôle interne (« Loi de
sécurité financière »)

L’évaluation de l’évolution d’une prise de risque peut être positive lorsque son « intensi-
té » résiduelle peut être considérée, objectivement, en baisse.

Même si le détail n’est pas explicité, les auditeurs et contrôleurs contribuent ainsi à four-
nir les éléments de cohérence entre les déclarations faites par les présidents sur les systè-
mes mis en place pour maîtriser les risques et l’instrument de leur contrôle que constitue
une cartographie des risques.
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GUIDE D’UTILISATION

Neuf domaines principaux servent de trame au référentiel :

• Stratégie générale et Communication

• Juridique

• Patrimoine

• Gestion Locative

• Ressources Humaines

• Achats hors travaux

• Finance

• Informatique

• Sécurité patrimoniale

Ils correspondent aux principales activités que l’on trouve dans chacune des structures
auxquelles appartiennent les membres du groupe.

Dans chacun de ces domaines, différents processus ont été identifiés.

Les processus relatifs à la stratégie, la communication, la déontologie, la sécurité ont été
introduits ou développés dans cette nouvelle édition.

Les activités qui existent chez les bailleurs et gestionnaires de logements, sociaux ou
non, ou de bureaux et commerces, sont largement couvertes.

Les utilisateurs pourront bâtir des compléments sur le même modèle pour couvrir des
domaines propres à leurs entités. 

Les tableaux comportent six types de renseignements :

• L’Etape qui correspond au début d’un processus.

• Le Métier qui précise de quel domaine d’activité le risque tire son origine (indépen-
damment de la position qui est la sienne dans chaque structure).

• La nature du risque qui caractérise le ou les domaines qui sont a priori affectés en cas
d’incident.
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• Le « Degré de risque » qui correspond à l’intensité « naturelle » du risque en absence de
parade particulière :

o 1 = faible

o 2 = significatif

o 3 = fort

• La Description du risque qui précise brièvement ce qui peut survenir.

• La Piste d’Audit qui indique les questions à se poser pour apprécier le niveau de pré-
vention.
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LISTE DES PRINCIPALES ABRÉVIATIONS

AF Amortissement Financier

APL Aide Personnalisée au Logement

AT Amortissement Technique

AL Allocation Logement

ANRU Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine

BFR Besoin en Fonds de Roulement

CAF Caisse d’Allocations Familiales

CAC Commissaire aux comptes

CAL Commission d’Attribution de logement 

CCH Code de la Construction et de l’Habitation

CCTP Cahier des Clauses Techniques Particulières

DAT Déclaration d’Achèvement des Travaux

DGD Décompte Général Définitif

DOE Descriptifs d’Ouvrages Exécutés

EPCI Etablissement Public de Coopération Intercommunale

ERP [en anglais Enterprise Resource Planning] Progiciel de Gestion Intégré

ESH Entreprise Sociale pour l’Habitat

FSFC Fiche de Situation Financière et Comptable

FSL Fonds de Solidarité pour le Logement

GPA Garantie de Parfait Achèvement

GPEC Gestion Prévisionnelle des Emplois et des Compétences

IFRS [en anglais International Financial Reporting Standards] Normes comptables
adoptées en Europe

PC Permis de Construire

PLS Prêt Locatif Social

PLUS Prêt Locatif à Usage Social

PRD Prix de Revient Définitif 
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ROI [en anglais Return on Investment] Retour sur l’investissement

SDAPL Section Départementale des Aides Publiques au Logement

SHON Surface Hors œuvre Nette

SI Système d’informations

SLS Supplément de Loyer Solidarité 

SPS Sécurité Protection Santé

TFPB Taxe Foncière sur les Propriétés Bâties

TRI Taux de Rentabilité de l’Investissement

TV Taxe sur la Valeur Ajoutée

TRACFIN Traitement du Renseignement et Action contre les circuits financiers clan-
destins 

TVTS Taxe sur les Véhicules de Tourisme et de Sociétés

UML [en anglais Unified Modeling Language] Notation universelle pour la modé-
lisation objet
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