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LA DEMOCRATISATION DU LOGEMENT EN ALGERIE.
DISCOURS ET PRATIQUES

par Galila EL KADI*

Ta présente étude est la synthése de dix textes présentés dans le cadre des tables -
rondes et débats organisés au sein du réseau PF I/PVDL. L'intérét de ces contributions
réside dans le fait qu'elles abordent la production fonciére et immobiliére en Algérie
sous ses différents aspects. R. Weexsteen analyse les mécanismes de la P.F.1,, tout en
privilégiant la promotion immobiliére publique®.

" Dans une série de trois articles, K. Messamah s’attache & étudier dans le premier

le role de la P.F.I. dans la restructuration de l'espace 2 Oran?, examine dans le second
“les aspects juridiques et institutionnels de la gestion fonciére en Algérie? et s’interroge

dans le 3¢me sur les causes de la faiblesse de Vintervention étatique en matiére de
" politiques urbaines®.

by

e

- D. Hammoun traite trois questions relatives & la P.F.I. : les réserves fonciéres, I'ac-
- cession & la propriété et la politique en matiére de loyers®. 11 aborde dans une autre
€tude le drainage de P’épargne vers le financement de la production du cadre bati’.

T Ce théme est repris et développé dans un des deux documents de 'INERBA®, La
- cession des biens de I'Etat fait 'objet du deuxi¢me?®.

<.D. Lesbet met particuliérement I'accent sur la production non-institutionnelle du
Jogement!® et Hamida Sahraoui sur une procédure institutionnelle . les Zunh'.

——

1. Recherche sur I'évolution des systémes de la promotion fonciére et immobiliére dans les villes des pays en voie
. de développement - Contrat 0.G.RS.T.

_R. Weexsteen.— Les mécanismes de la promotion immobiliére en Algérie - Novembre 1980.

- K. Messamah.— Une approche de la construction du cadre bati & Oran - Novembre 1980.

K Messamah.— Essai d'analyses de la production immobiliére et fonciére en Algérie - 13, 14 juin 1981.

- K. Messamah.— La politique urbaine : une des grandes faiblesses de U'intervention étatique algérienne - 18, 20
-~ novembre 1982,

E‘Dj'.amal Hammoun.— Quclque§ aspects de la P.F.1. en Algérie - Novembre 1980.

2 Djamal Hammoun.— Drainage de 'épargne et demande en auto-construction - Novembre 1980,

: liﬂ questiondu financement :le drainage de I'épargne en Algérie - Documentde travail INERBA - 13, 14 juin 1981.
. .D.“ cession des biens immobilicrs publics en Algérie, objectifs et perspectives - INERBA -~ 13, 14 juin 1981.
. )aatrar Lesbet.— Urbanisation spontanée ou urbanisation officlelle clandestine - 13, 14 juin 1982,

fHam.K!'a Sahraoui.— Considération sur I'environnement économique et social en matiére de production im-
0§|]|ere - (extrait de mémoire des D.E.A. : ZUNH et intégration urbaine en Algérie) - 18,20 novembre 1982.
nstitut d'Ucbanisme - Université de Paris X1 - Créteil.
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11 met 'accent sur I’émergence «d’une économie de corruption qui a donné nais-
sance & de nouvelles pratiques urbaines, & des prix de marché immobilier excluant
“toutes les classes sans accumulation de départ»!”. Tout en reconnaissant les actions
- “déployées par I'Etat en vue de maitrser le foncier urbain et de démocratiser la mar-
| chandise logement, il constate P'existence de dérapages dis «aux pratiques spéculativesy
¥ qui tendent & se généraliser et risquent de compromettre les efforts de I'Etat. «Le
taitonnement des collectivités locales...» n’est pas uniquement attribué aux insuf-
fisances administratives et techniques ou aux faiblesses institutionnelles, il est... «plus
ou moins volontaire»... et est inhérent aux «alliances entre classes dirigeantes , respon-
sables des wilayas et des A.P.C,, et lesclasses pnvées» Ces alliances entrainent la forma-
- txon d’un nouveau secteur promotionnel immobilier!®
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" La remise en cause des pratiques est relayée par la remise en question du systéme
¢ qui les sous-tend. Ainsi, si 'épargne-logement ne bénéficie qu’a une minorité au détri-
‘£ ment de ceux qui ont le plus besoin de logements, c’est parce que les mécanismes de
financement «s’inspirent largement des modéles d’épargne des économies libérales, tout
7 en faisant abstraction du contexte et de la formation de I’épargne dans ces systémes
! ¢conomiques»'®. Les coopératives de comstruction sont «des marchés immobiliers de
< Pillusion...», «seules les notabilités urbaines verront leurs projets se concrétiser...» ;
les autres «peuvent rester d’éternels candidats». Et I'on s’interroge pour savoir si 'ha-
bitat spontané «ne recéle pas souvent par son importance les prémices de ce que sera
Ia ville durcie ou de plus en plus provisoire de demain»?°.

= Cependant, et malgré leurs contradictions, ces discours convergent dans le méme
sens en langant un appel explicite ou implicite & I'Etat «juge et partie» pour qu’il ac-
‘centue son intervention et renforce ses moyens de controle afin de juguler la spécuia-
tion et de surmonter les difficultés matérielles qui bloquent la concrétisation de ses
actions dans le domaine de la P.F.I. Cet appel semble paradoxal dans une situation ot
PEtat contréle et gére une grande partie du patrimoine foncier et immobilier, et ol Ie
gel du prix du sol urbain et la prohibition des transactions fonciéres devraient consti-
tuer un frein a toute spéculation.
' Le tableau se complique davantage quand on sait que depuis 1971/74 I’Etat a pris
un gnsemble de mesures susceptibles d’accroitre la solvabilité des couches & bas et
. moyens revenus, qu’il intervient & travers les organismes publics, les sociétés nationales
¢t les administrations dans la production du cadre bati. Il est donc présent 2 tous les
. ‘niveaux. Quels sont le sens et la logique de cet appel, et quelle crédibilité peut-on
Aaccorder & ces deux discours. L'examen des mécanismes de la P.F L., des différentes
Configurations et de leurs agents supports, pourra apporter des éléments d’explication-

appréciation des discours en question.
\

:Z K. Messamah.~ Cf. supra note 5.

: 5 K. Messamah. - Cf, supra note 3.

20 l[l)’;csbcl Cf. supra note 10.
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:
¢
7




11 - L'EVOLUTION DE LA PF.L

Avant d’analyser les mécanismes concrets de la P.F .., il semble indispensable
d’aborder sommairement les conditions de la naissance et de P’aggravation de la crise
du logement. Cette dggravation est liée au fait que le «secteur de I’habitat» n'a pas
bénéficié de toute I'attention voulue dans Peffort de développement et a &té 'un des
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. ‘ uel-
lation algérienne des logements vacants. Ce mouvement ne se passe pas sz}ns tc)l
P ' iétés immobiliéres et des locaux commerciaux. «la petite bour

: n o .
s transfers C8 P i fite du vide politique pour
itadine §’ i es et immeubles et profite
oisie citadine s'approprie commerc S rorionon do

s . P
ire main basse sur la ville»... «Leur statut juridique ambigu a permis
ar Py ogen 27 .
ctites propriétés immobiliéres...»™".

secteurs sociaux les plus négligés?!.

1. L’héritage colonial

C’est au cours de la guerre de libération nationale que I’Algérie a connue une forte J
augmentation de la population citadine. En 1959, la population urbaine s’élevait a
2.950.000 habitants dont 850.000 Européens. Elle n’était que de 2.150.000 en 195422,
soit une augmentation de prés d’un million d’habitants en 5 ans. Cette forte croissance
urbaine est die essentiellement & ’exode rural forcé (transfert des populations rurales
vers «les centres de regroupement» et 2 la répression coloniale qui sévit dans les campa- :
gnes.

oA O

Au cours des trois derniéres années de I’Algérie coloniale 59/62, une crise de loge-
ments se dessinait déja. Le plan de Constantine évalua les besoins dans les dix ans & b
venir & 60.000 logements par an. II prévoyait la construction de 50.000 unités/an re-;
groupés en grands ensembles®. Les opérations lancées privilégiérent les grandes villes :

(Alger, Oran, Constantine) ; cependant des immeubles, type H.L.M., furent construits

partout dans le pays, marquant profondément le paysage urbain?. Trois ans aprés le

lancement du plan de Constantine, ’Algérie obtient son indépendance ; beaucoup de b
"réalisations sont interrompues et laissées & 1’état de chantier.

2. La période de I'indépendance 62-65

En 1962, presqu’un million d’Européens,essentiellement citadins,quittent I'Algérie. =

Ils laissent derriére eux 700.000%° locaux (habitation, industrie et commerce), devenus 7
biens vacants et placés sous la gestion de I'Etat. En 1965, PEtat s’attache A terminer les [

chantiers de construction dans le cadre de «l’opération carcasse» qui permettra ['achdve- .
ment de 24.000 logements®. Entre 1962 et 1965, on assiste 4 une prise d’assaut par la "{.

21. H.Sahraoui.~ CF. supra note 11.

22. G.Muttin.— La politique urbaine algérienne (papier présenté 2 la table ronde).

Politiques urbaines au Maghreb et au Machrek - Lyon. 17, 20 novembre 1982 - Ronéo, 32 pages.

23. ibid. .

24. ibid. .

25. A. Benjelid et M. Mekkaoui.~ Planification nationale, habitat, villes et instruments de maitrise de la crois
sance urbaine en Algérie (Table ronde, politiques urbaines au Maghreb et au Machrek), Lyon - 17, 20 novembre
1982.

26. ibid.

et le plan tri : nten
* Européens suffit A satisfaire les besoins™.

© 3. Le développement économique : des choix favorisant l'industrie

L’examen du tableau I

montre, de fagon éloquente que I'Etat algérien a donné prio-
fité a I'industrie au cours des dix années qui ont sujvi I'indépendance.

Il semble donc qu'on ait surestimé le parc de logement 1égué par la colonisation

Tableau 1

ennal 1967/69 laisse entendre que la masse des logements laissés par les

Plan triennal | Plan quadriennal | Plan quadriennal

67/69 70/73 7471

Masse d’investissement 11.031 27740 ND.

en million de D.A .

Secteur agricole ’ 16,9% 15% N.D.

Secteur industriel 48,7 % 45 % .D.

Habitat rural et 37% 5.4% *14%

‘urbain

Education et 9"3 % 12% ND.

-formation

B Source : Benjelid A. et Mekkaoui M.

* X . Messamah (cf. supra note 5)

—

17 K. Messamah.— Problémes fonciers et immobiliers et oc

. e
cupation de V'espace urbain. Le cas de la région d'Oran

"(Algérie). Publi¢ dans Travaux et documents de géographie tropicale, no 40, juillet 1980.

-~ feévrier, mars 1980.

" s R 0329,
+28. Pénurie de jogements et crise urbaine en Algérie - 1. Abdelkafi, Publié¢ dans Technique et architecture n
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La forte poussée démographique qui fait doubler la population nationale en L

tn
1962 (10.2 M. d’habitants) et 1978 (18 M. d’habitants) va s’accompagner d’un exody
rural vers les grandes villes et en particuliér Alger, dont la population a quadruplé dgg;"
puis I'indépendance. La population urbaine est passée de 26 % de la population total.
en 1954 231 % en 1966 et 45 % en 198].

Les conséquences de ce phénoméne furent I'entassement dans les villes qui &
manifeste sous forme de surdensification du centre (en Algérie le T.O.L.* est de 7 ¢
le TO.P* de 3,6) et de prolifération de I'habitat «spontané» et des bidonvilles.s
«Macrocéphalies classiques des villes du tiers-mondey.

Ce qui sest passé en Algérie est un phénomeéne commun 2 d’autres pays du Tiers.
Monde : la double question du logement et de 'organisation de I’espace ne s’est posée”
que tardivement, Jorsque la crise du logement a atteint un point culminant et a touché:
toutes les couches de la société et en particulier 1a classe moyenne.

4. L’approche quantitative

La situation en 1977 se présentait ainsi du point de vue quantitatif.

Tableau I

Pop. totale Nombrede | Nombre de Nombrede |1
résidente en Pop. urbaine Pop. rurale logements logements logements |l
Algérie total urbains ruraux 2
17.272.000 7.096.000 20.117.000 2.208.712 911.398 1.297.314 L
41 % 59 % 41,3 % 587% R

Les chiffres concernant les réalisations de logements entre 1966 et 1977 varient
selon les sources ; selon R. Weexsteen 222.842 Io
dates.

Khélifa Messamah donne 4 peu prés le méme chiffre.

268.000 logements programmés au cours de cette période sur lesquels 45.148
seulement ont été liveés®®,

_— —

$  T.0.L.:Taux doccupation par logement
$  T.O.P.:Taux d’occupation par pitce.
29. K. Messamah.— Cf. supra note 5.

8
od:

R arifif st e

gements furent réalisés entre les deux ¥ ;-
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Drautres sources ont €té consultées afin de tester la fiabilité de ces es:imatx(_)tr)ls.

’ e

| Mut:in qui se référe A Benamrane??, rapporte qu’au cours de cef 11 année:is e;;(o)rgog

5,‘5 logements nouveaux recensés (secteurs urbain et rural) nest que de .000.
e

Ainsi, poursuit-l, il a été construit un logement pour une .vingt'aine de res1ldzxz)t§
i l’r:en,taires En 1967, le pays comptait 147 logements disponibles pour 1.
supplé . >
habitants - 117 seulement en 1977.

K. Messamah estime que le taux moyen de réalisation/an est de 1.760 Iogef;ztfrxts
cou;s du plan triennal 1970/73 et de 7.160 logements au cours du plan quadrien
au

nal 1974/ 1977°1,

Or, G. Muttin affirme que le taux moyen de réalisation/an ‘a étide 22.000 loge-
ments e;wiron dont 5.000 seulement assurés par la puissance publique*,

Deux autres chercheurs, Benjelid et Mekkaoui®?, donnent des chiffres qui se rap-
prochent dé ceux avancés par K. Messamah.

Au cours de 1a période du plan triennal, 6.500 logements urbains plus les program-
mes antérieurs (24.000 logements) furent réalisés.

.. Au cours du plan quadriennal, 45. 000 logements urbains et 40.000 ruraux furent
?programmés.

Cependant, «les retards sont énormes...». En{:e, 1970-1973, «les ﬁvrmsm::»c;r
'progra:r?me pubylic portant sur ensemble des périodes s'¢levent 4 18.492 logemen .

Essayons de voir clair dan;s ce foisonnement des chiffres contradictoirest.sit;k;rgléeas
" diverses estimations, les colons ont laissé un parc totalde 2.000.000 de logemen R

Si en 1977 on recense 2.208.712 de logements, cela signifie que 208.712tic/>ge-
-ments furent réalisés en 10 ans ; ce qui équivaut & une moyenne de 20.781 logements/an,
chiffre qui correspond aux estimations de G. Muttin.

F 1l semble que K. Messamah n’zit pris en considération que les réalisatio;s duI
- secteur public, qui n’assuraient en moyenne que 5.000 logeiments/ an. Quarl\t té.uxagzs

‘Weexsteen, il a donné le chiffre global des logements recenses, sans préciser le ta
§1°gements achevés, livrés et habités ou en cours d’achévement.

o L'Algérie souffre d’une pénurie grave en matiére d’habitat, le déficit actuel serait

“de Yordre de 1 million de logements. «Pour remédier 2 cette situation, le gouvernement

2 e ————————

5 .7£30. G. Muttin.— CF. supra note 22.

31 K. Messamah.~ CL. supra note S.

-3 G, Muttin.~ Cf. supra note 22.

33. Benjelid et Mekkaoui.~ CF. supra note 25.
. ibid.




) algéﬁ;n prévoit la construction de'100.000 Iogements/gn jusqu’en 1990 et 200.000 pa;

logements & construire d'ici I'an
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an & partir de cette date, soit environ 2.000.000 de
2000» (R. Weexsteen).

Avant de passer aux moyens mis en ceuvre pour atteindre cet objectif ambitieux,

nous examinerons la structure du parc existant.

5. La structure du parc

a - Selon le statur d'occupation

Tableau III.— EN CHIFFRES ABSOLUS

Locataires Propriétaires ou | Logés gratuitement Non déterminés
: copropriétaires
U R U R U R u | R
518.966 | 130.696 | 298.108 | 954.159| 93.735 | 21 1.821 589 638
649.662 1.252.267 305.556 1.227
Tableau IV.— EN %
% Total | Ensemble urbain | Dont métropoles Rural
urbaines
Locataires 294 56,9 79,6 10,1
Propriétaires 56,7 32,7 12,4 73,6
Logés gratuitement 13,8 10,3 7,9 16,3

T
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) 3 . y .
i iculier ili explique
Le pourcentage €levé des locataires, et en particulier en milieu urbain, s’expliq

b - Structure du parc par type de propriétaire

Tableaﬁ A"

Pexistence d’un important parc de logements du secteur public. La répartition par
ar I'e .
fype de propriétaires est illustrée par le tableau suivant.

is - Biens de Logements -
H.L.M. et Org. Emrc.pnses Administeations o e N.D
publics d hab. publiques
u R U R u R U R U R Ul R
125037 | 11.123 ] 23.770(28.902] 24,783 | 33.294 {229.611} 134.801 507.4711 88.287{725{ 927
136.160 52.672 58.077 364.412 1.595.758 1,652

Le parc immobilier public se compose de 611.321 logements, soit prés de 28 % du
parc total ; il est réparti comme suit :

Type de prop.

%

HLM.
22,27 %

Ent. publiques

8,62 %

Administrations’
9,50 %

Biens de I’Etat

59,61 %

% Plus de 50 % de ce parc se trouve concentré dans les 4 grandes agglomérations al-

gériennes et les 2/3 dans 7 wilayas (préfectures). La bande cétiére, 2 elle seule, en re-

groupe 84 %.

La distribution de ce parc rend compte du double role de I'Etat gestionnaire et
‘promoteur immobilier.

C R

.- L'Etat gére un parc de 500.572 logements, soit 22,6 % du parc immobilier total ;

©sur ce total, 364.412 logements (soit 16,5 % du parc) sont gérés par e ministére de

. lintérieur et 136.160 logements, soit 6,5 % du parc Par I’0.P.G.I. (organisme HI.Mu)l
sous ’égide du ministére de I’habitat. Ce parc est destiné & Ia \,/ente 3 ses ogcu;;an j qas
ne sont pas obligatoirement tenu d’acheter leur logement. L Etat ne pf:r. rad on tpre-
‘cette fonction. L’Etat gestionnaire et promoteur passe par l'intermédiaire des en

» :.'Drises publiques et les administrations qui construisent des logements locatifs & une

“parti¢ de leurs salariés, et des organismes publics (O-P.G.I. et O.N.C.F.) qui optent pour

-, des procédures de location-vente pour les logements qu’elles construisent.




. ménages occupant ce parcet en particulier les immeubles de grande valeur du centre

4R

L'étude détaillée de ces situations montre «I'imbrication des opérations de gestion,
de réalisation et de promotion (R. Weexsteen).

11 — LES MECANISMES DE LA PROMOTION IMMOBILIERE

M s

1. Les biens de I'Etat

11 s’agit d’un parc fixe constitué par les biens de I'Etat et le patrimoine ancien des
O.P.G.L. (organisme public de gestion immobiliére). Une décision récente du comité
central du F.L.N. (début 80) propose la vente aux particuliers du patrimoine biens de
I'Etat. ’

PR

A 1a mi-1982, plus de 10.000 cessions de locaux 4 usage d’habitations avaient &té
conclus®® sur les 500.572 logements. ]

L'objectif de cette décision tel qu'il est défini par les textes officiels est multiple. I
Il s’agit de permettre 1'accession 2 la propriété des familles & revenus modestes, de dé
charger les services publics des tiches d’entretien d’une partie importante du patrimoine
immobilier et d’inciter les occupants redevables de loyers 2 leur mise 2 jour.

SRl

Le prix de cession d’un logement peut se faire au comptant ou s’étaler sur 25 ans. |
On ne dispose pas d’éléments suffisants qui permettent de connaitre les revenus des

Cependant, une partie du parc est vétuste et précaire a 17 % (1977) et 2 25 % en
1980%. Ainsi, «les nouveaux propriétaires sont concemés par les opérations de réno-
vation, réhabilitation urbaine que les communes vont tdt ou tard engager dans les :;
centres villes»®7. . :

Déja le centre ville de Boufarik fait I'objet d’une telle opération que les proprié-
taires peuvent se constituer en coopérative et participer A celle-ci. Quel sera le sort des &
locataires? Y aura-t<il une mutation du contenu social des centres? «Peu d’exemples &
d’une telle réussite existent ailleurs, I’Algérie peut-elle faire exception?» s’interroge |
R. Weexsteen. '

Il est utile de rappeler qu’en 1964, P’Etat devenu gestionnaire des biens vacants,
les locataires furent contraints de payer les arriérés des loyers depuis juillet 62.

«La plupart des logements perdirent alors leur population des premiers temps de
I'indépendance au profit des couches plus aisées & méme d’entretenir et de payer les

35. ibid.
36. K. Messamah.~ Cf. supra note S.
37. R.Weexsteen.~ Cf. supra note 2,
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Joyers réguliers comme de jouer d’influences diverses (parenté, relations, statut profes-
sionnel, prestige)»™.

Le risque d'un dérapage existe, et ce quis’est passé en 1964 pourrait se reproduire ;
quelles sont les garanties?

2. Les organismes publics 0.P.G.I. et O.N.L.F.

Ils constituent les «deux véritables instruments de I’Etat promoteur». L’OPG.L

" (Office Public de Gestion Immobilidre) gére I'ancien patrimoine H.L.M. et celui des

petites sociétés nationalisces aprés I'indépendance (C.LA. - MAFAL - Logi$ Familial).
Ces derniéres ont été regroupées depuis septembre 80 dans 'O.N.L.F. (Office National
du Logement Familial). .

La vocation de ’O.P.G.1. est d'acquérir des terrains et de réaliser des logements
destinés plutdt 2 la location. Tandis que celle de I'O.N.L.F. est de réaliser des loge-
ments, soit en immeuble coopératif, soit en habitation individuelle, destinés 2 1a vente
(location-vente selon les dispositions relatives 2 P’épargne-logement).

3. Les entreprises publiques et les administrations

Elles jouent le role de promoteurs et de gestionnaires. Elles se font attribt}er des
terrains et des permis de construire par le wilaya et les A.P.C. et font construire des
logements pour leurs cadres et fonctionnaires. Dans ces cas, les logemeqts relévenif tous
du systéme locatif. Les administrations offrent des logements de fonction «gratuxts.ou
3 titre onéreuxy. Etant donné I'ampleur de la crise du logement en Algérie, la motiva-
tionde I'acceptation d’un emploi devient celle de 'opportunité de se loger. Ce systé.me,
il a pour effet de résoudre le probléme immédiat des cadres et des fonctlonna.xres,
réduit par la force des choses la mobilité tout en étouffant toute ambition ou désir de

changement de carridre.

»«L‘obtention d’un logement devient déterminant, bloquant les cadres dans des
lieux et & des postes sans rapport avec leur compétence ou leur efficacité réelle en cas
de conflit avec la direction»*’.

4. La production et la promotion immobiliére privée

Existe-t-il une promotion immobiliére privée en Algérie? Sagit-il d’une produc-
tion immobiliére en vue de satisfaire son propre besoin de se loger, ou de Pinvestisse-
ment d'un capital dans I'immobilier 2 la recherche d’une valorisation?

—————
38. F. Benatia.— L'appropriation de I'espace A Alger aprés 1962. S.N.E.D., 1978 (cité dans 'Algérie en débat -

Luttes et développement), CEDETIN - Frangois Maspew, p. 220.
39. R.Weexsteen.~ Cf. supra note 2.
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Cette question n'est ‘quasiment pas abordée par les différentes études dont ce’
travail constitue la synthése. Pourtant la confrontation des données fragmentaires nous
permet de reconstituer I'objet. :

On distingue quatre types de production/promotion immobiliére privée. Le glis-_
sement de I'une & "autre forme se fait «insensiblement», sauf dans le cas de location a

des étrangers»?0, ¥

¢ La petite production marchande.

® La promotion immobiliére locative-privée légale.
® La production immobili¢re privée iliégale.

® L’auto-construction. )

5. Le poids du secteur privé

Durant la période 1974/78, les programmes publics n’ont livré qu’un peu plus de
45.000 logements, alors que les particuliers ont construit 103.000 logements dont £
56,3 % sans permis de construire?!. co

Jusqu’en 1974, le secteur privé assurait une production annuelle méyenne de l'ordre * ;
de 15.000 logements/an%2. g

R. Weexsteen estime le secteur locatif privé «par calcul dont la fiabilité est médiocre - -

4 environ 200.000 ogements urbains, soit 22 % du total du logementy. Il existe donc

un secteur privé qui joue un réle prépondérant dans la production du cadre bati en -}

Algérie. Quelles réalités recouvre ce secteur et A qui s’adresse-t-il ? L’examen des formes -
de production délimitées permettra d’apporter quelques éclaircissements. :

a - La petite production marchande ;-

Elle est assurée par une «partie aisée de la population» qui «construit des villas & :
plusieurs étages, plus proches de 'immeuble que de la maison résidentielle, utilisées par
le groupe familial €largi ou louées en partie ou en totalitéy®. ‘

On commence donc par se loger soi-méme, la location d’une partie de la maison ap-*
parait ici comme un moyen d’augmenter le revenu familial. Le glissement versla promo-
tion immobiliére se fait & partir du moment ot on loue tout le local 4 une société étran- -
gére ou méme une entreprise publique.

40. ibid.

41. Benjelid et Mekkaoui.— CT. supra note 25.
42. R.Weexsteen.— Cf. supra note 2.

43. R.Messamah.— Cf. supra note 4.
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b - La promotion immobiliére privée légale

- A propos des modalités d’attribution des lots sur les réserves fonciéres, K. Messamah

paﬂ

sent pas exclusivement aux sociétés étrangéres. I‘Je secteur privé est un loyeréhz;:t icier;
puis 'ordonnance du 26 septembre 1975%. 11 p}-evaut dans ce secteur «UI;BdSP C o
effrénée : beaucoup de propriétaires louent & des prix exhorbxtaynts‘ es (.:,occene.
nationales désireuses de loger 1eurs cadres»®S. D. Lesbet Cf)nﬁrme ) ex1ster}ce e o)
tendance & la location aux entreprises étrangéres ou nationales par le secteur prive.

: :Ces promoteurs immobiliers qui doivent inves'tir dans la. production de p:tléez
unités différenciées (petits ensembles locatifs, pavillons et' Yﬂlas) .ont,-des ’pra iq et
«d’une rare singularitéy. Ceci leur assure une forte rentabxht’é puisqu 1lsln ex:g_agen
qu'une fraction négligeable de leur propre capital. En effeE, «c’est ’le fu.tur oca, a’xor:. Oli
son représentant qui paie comptant la construction avant m.eme c'le 1 habxte.r "jt'“ o} ;e:n
en échange qu’un usufruit temporaire correspondant aux mvestlsser.nex}ts 1mt1a1;x € .
fonction du montant des loyers...» - «Clest surtc?ut le cas des sociétés étmng1 Les qu;
acceptent de financer la totalité de la construction pour loger leur persomlle uran
une période déterminée d’un commun accord»*7,

"A.-Au cours des opérations de rénovation, de réhabilitation de c?rtaj{ls quar.t-xers
a’Oran, K. Messamah a constaté «l’émergence d’une petite pl:OlTlOthﬂ unmoblhérle
‘en fonction de la spécificité du quartier, du statut de lz} propriété et de son n.)orcis—
lement... la base d’accumulation de cette petite rente fonciére est avant tout locative»™..

¢ - La production privée illégale

‘ La production de ’habitat spontané se présente sous différentes formes. Elle van‘e
dela simple barague construite en matériatix de récupération qui est A la base des bi-

-~ ‘donvilles, se développant sous forme de petites unités, particuli¢rement au voisinage

des zones industrielles. 11 existe ainsi 38.000 baraques localisées apreés les. années ?0 a
Annaba (péle industriel d’Al Hadjar). On estime que 5 baraques se construisent par jour

- -dans cette ville*®. Les autres poles industriels n’en sont pas moins épargnés. Lexistence
" d'un marché spéculatif dans ces lotissements marginaux reste 4 démontrer.

--L’Algérie en débat.— Cf. supra note 38.

+ D. Lesbet.— Cf. supra note 10.

- K.Messamah.— Ct. supra note 3. .

« Algérie actualité (hebdomadaire).— no 844 - 24, 30 décembre 1981.
- D. Lesbet.~ Cf. supra note 10.

9. K. Messamah..— Cf. supra note 3.

e de «I’émergence d’une nouvelle classe de promoteurs fonciers unmoblller:c) qui -
" pourraient financer la construction de plusieurs immeubles et les laisser en 1oca’t10n a
; ges entreprises étrangéres ou des coopérants»**, Mais ces promoteurs privés ne s’adres-




Cet habitat spontané prolifére rapidement, et prend aussi la forme «d’immeubles
a plusieurs -étages» ou de «villas somptueuses accessibles uniquement 4 une frange
réduite de la population»*°,

Les transactions fonciéres étant interdites par I'Etat algérien, cet habitat se dé-

veloppe sur des terrains du secteur public envahis ou acquis illégalement. L’ampleur
de ce phénoméne atteste des insuffisances étatiques en matiére de production du loge-
ment social, destiné en particulier 4 la main-d’ceuvre industrielle. Le bidonville margi-
nalisé idéologiquement est accepté de facto économiquement puisqu’il sert 2 renouveler
la force de travail. Il est aussi révélateur des faiblesses €tatiques vis-3-vis de certains
privilégiés qui s’approprient la rente fonciére et s’adonnent & la spéculation. On n’est
pourtant pas «au stade du laisser-faire, laisser-aller dans le domaine du foncier» affirme
K. Messamah.

d - L'auto-construction

Cette forme d’auto-production immobilidre fut mise en place 2 partir de 1974/75,
elle s’adresse surtout aux «déshérités» en milieu rural et semi-urbain.

Le ministére de I’habitat accorde une aide financiére aux wilayas selon leur de- *
mande en matiére d’auto-construction. Les wilayas répartissent cet argent entre leurs ’
différentes communes et toujours selon la demande. La commune doit en principe

acheter les matériaux de construction en fonction de la fourchette (35.000 D.A. depuis

décembre 80, elle était de 17.000 D.A. en 1977), par bénéficiaire. Celui-i recoit en

méme temps que les matériaux un plan type. Reste donc aux bénéficiaires & s'organiser

entre eux pour le transport des matériaux et pour payer le magon ou construire eux- i i‘ -

mémes afin de diminuer les frais.

Cette forme de production du logement «constitue un appoint important pour % - des coopératives immobiliéres et des individus.

pallier aux insuffisances de ’habitat rural»*!. Mais «elle ne profite qu’accidentellement

aux véritables nécessiteux qui ne peuvent faire face aux dépenses supplémentaires» 2 "k

Il n’en demeure pas moins qu'elle «engendre des formes spéculatives chez certains
agents entrepreneurs ou entreprenantsy >3,

Des pratiques abusives se développent dans certaines communes aussi bien au

niveau de I'affectation des sommes allouées 2 I"auto-construction par le ministére qu’an

niveau du choix des bénéficiaires5.

50,
51.
52.
53.
54.

D. Lesbet.~'Cl. supra note 10.

K. Messamah.~ Cf. supra note 3.

Algérie actualité - no 814 du 2 au 27 mai 1981.
G. Muttin.~ Cf. supra note 22.
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IV — LA GESTION FONCIERE ET LA PRODUCTION DU SOL URBAIN

L’Algérie est un des rares pays du tiers monde ayant étatisé.le sol urbain, prohibé
lés transactions fonciéres entre particuliers et gelé le prix des terrains.

L'ordonnance n° 74-26 du 20 février 1974.1‘, gortant constitutior} dc;s r;élsi::lv:si
fbnciéres, limite les terrains des particuliers propnetaxre.s .aux se;ls2 (I:))esox;xism 3:1] Cette.
. 20 m? par personne et par famille de 8 personnes minimum . ma .
norme varie suivant la catégorie des villes et des parcelles (D. Lesbet).

Au lendemain de I'indépendance, PEtat, par une série de lois et de décrets,‘pre:xd
le controle des biens vacants en milieu urbain et en milieu rural. Quatre.ans apr.e.s I’in-
dépendance, 'Etat controle une grande partie du patrimo_me fon.c1er, 1m1;1cljbxher etti
rural. Les mesures de nationalisation, au titre de la révolution agraire en 1971, perme

tent 4 P’Etat de renforcer son assise fonciére.

Cest en 1974 qu'une politique de gestion fonc'ié.re et d’an}énagement <11u (t:em:o:.rce-
voit le jour. Deux ministéres sont alors créés : le Ministére de } Habxtat., d.e amonse;\lxre
tion et de I’'Urbanisme MUCH et le Ministére de lexr.xénagemen§ du temto1.re. : ::1 e

. la plus importante qui permettra & I’Etat prgpnétmre une me:ﬂleure g%stxoré eu " [;em
grand controle de la distribution du sol urbain est la réservation fo?c‘l rc?. f" e ‘ )
effective 2 travers la décentralisation du pouvoir d’Etat et la municipalisation du so

urbain, .

" Les A.P.C. sont habilités & constituer des réserves fonciéres de terrains de toute
nature, propriété de 'Etat, des collectivités locales ou des particuliers.

" Ces terrains doivent étre inclus dans un périmétre urbain. Les w11.ayas et ;es AP;Z
‘deviennent ainsi les gestionnaires locaux de I'espace régional. La cession d.es ort‘s v1sa lu
lisés sur les réserves fonciéres se fera au profit des ministéres, des administrations o

La création des ZUNH se justifie généralement dans une agglomération ol le
nombre de logements au titre du second plan quadriennal dépasse 1.000 logements.

- Les AP.C. devraient viabiliser 200 lots/an, c’est-2-dire un total de 140.000 lots/an.

. i i i i ¢ onciéres, nous exa-
. " Avant d’examiner qui sont les attributaires des lots sur les réserves fi ,

" minerons les problémes de financement.

'V ' LE FINANCEMENT PUBLIC DE LA P.F L.

Devant Pampleur des besoins en logements en Algérie, I’Etat algérien sie.st rendu
Cémpte qu'il ne pouvait plus, désormais, assurer seul la production du cadre bati. Toute-
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fois, il continue & assurer le financement de I'appropriation, viabilisation et lotissement F T a & @ 2 & L8 .=
des terrains. aussi bien que la création des équipements collectifs par Uintermédiaire des | - Elg | B¢ wiest = g § % 283 g z3
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CONCLUSION

.. Pénurie du logement et crise urbaine sont deux questions essentielles & 'ordre du
jour en Algérie. L’Etat a mobilisé des moyens considérables pour surmonter ce probléme

qui affecte I’économie nationale dans son ensemble.
L’Algérie a 'avantage d’avoir étatisé le sol urbain. Le poids du secteur public et
les moyens et pouvoirs de décisions dont il dispose fait de Iui le seul agent capable

d’intervenir concrétement pour une véritable démocratisation du logement. Or, on
n'en est pas 13. Et les incohérences entre discours pratiques sont manifestes.

Ces extraits d’une contribution présentée au colloque organisé & Oran les 14-15-
16 décembre 1981 autour du théme «des besoins sociaux», publiée dans «Algérie
actualité» du 24 décembre 81, résume d’une fagon saisissante le débat contenu dans

cette synthése.
Les objectifs assignés 2 la réforme fonciére tels que D. Hammoun les a rapportés

sont les suivants :
e DProtéger les terres agricoles contre une urbanisation et une industrialisation

anarchique.
e Réagir contre la spéculation qui touchait le sol urbain.
e Démocratiser 1'accés au logement par une politique fonciére et une aide

conséquente de I’Etat.
e Rationaliser par le biais du lotissement la définition et 'implantation des

équipements collectifs.
«Seulement dans la réalité, les choses sont tout autres...».

o «Et audeld des aspects purement techniques et administratifs, la réalisation des
. lotissements et leur répartition aboutissent dans la pratique 2 une réfutation du discours

‘

. : idéologique...».

B De nouveaux éléments surgissent «agression contre [’agriculture», «spéculation sur
- le sol urbain qui a pris d’autres formes», «naissance d’un habitat de haut standing notam-
. ment dans les grandes villes ot de nombreux quartiers résidentiels sont nés avec comme

"~ type d’habitat la villa...».
. Il est A souligner par ailleurs que «la démocratisation du logement par le lotis-
Sement réalisé par I'Etat n’est qu'illusoire dans ces conditions puisque méme dans les

Situations ont les ménages aux revenus bas ou moyens ont réussi A accéder 2 la pro-
_ briété des lots ; ils ont vite fait de se désister par suite des normes difficilement réali-

- Sables que leur imposaient des communes».
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Dans ces conditions, le lotissement introduit une ségrégation sociale qui s’affirme
dans la réalisation du logement. «Les réserves fonciéres se sont limitées & un nouveau .
déploiement des villes griace a la naissance trés souvent, d'un habitat ostentatoire qui -
constitue en lux-meme une réfutation du discours sur la démocratisationy.

Les deux discours que nous avons délimités au départ n’ont donc pas tout 4 faxt
tort, mais ont-ils raison d’appeler & une intervention plus accrue de I'Etat ?
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