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Le bilan des trois derniéres décennies dans la production du Logement montre &
l'évidence les limites d'une démaiche politique et économique dans toutes ses erreurs

et ses insuffisances, qu'il v a licu de ne plus reproduire,

La dégradation extréme de notre environnement urbain (norme, cohérence, qualite,
hygiéne, salubrité .public]l;nc),' lampleur du déficit en logements, l'état de
"décomposition" avancée de notre patrimoine immaobilier, la mauvaise prestation des
services publics (transports, servitudes, loisirs,et) ont consid-érablement altérd les

conditions de vie des citoyens.

La vision qui consisle a faire Famalgame entre la politique de Phabitat et celle du
logement (ou précisément celle de la construction) dans la production du cadre de vie
des citoyens est {'illustration paifaite de notre échec dans la conception, la traduction

et la gestion de nos villés. l

L'échelle du "compas” dans une trame uibaine cohdérente a cédé la place-aux grands

ensembles d'habitations tracés par le chemin de la grue,

L'interdépendance des structures et la plurifonctionnalité des villes ont disparu au
profit des "cités dortoirs", Hicux privilégiés de la malvie de notre jeunesse: 'Habitat
étant une des caracténistiques fondamentales de P'expression identitaire, culturelie ot

sociologique d'un pays.

L'industrialisation du batiment qui suscitait a l'époque l'intérét et 1"a‘vantage‘de lancer
de grands programmes, de faciliter la réahisation et-la gestion dcs chantiers, était
considérée comme un "sjmboie de modernité" sans assise réelle suf une "mdustrie du
bitiment", Elle a eu, }Sour'clfcts, la défiguration de nos paysiﬂ;;es urbains ¢t méme
ruraux et la négation du mode de vie des algériens, sans compter la disparition d'une

main-d’ceuvre d'artisans dans les différents corps de métiers du batiment,

' ¢loipnement de ces zones d'héberpement des activitts prodicciives of des servioes,
L N e e a e y . . . . N N . b . . - .
ies dillicultes de transport, Byonauvinse qualité acchitecturie ef le nombre mmportant

de batiments répétitifs r'ont pu favoriser le phénoméne de convivialité sociale.



Au nom dc I'égalitarisme social, des calégorics, aux staluts et revenus différents,

logent dans les mémes conditions, comme sous couvert de pratiques opaques, des

processus de ségrégation spatiale sont en train de se consolider.

Une occupation irrationnelle de notre espace national, une mauvaise répartition des
populations a cause d'unc Ceonomic qui leurne le dos au pays, onl cu pour
conséquence un exode unportant vers les villes, aggravé par le fléau de la croissance

démographique.

Tout ceci a fragilisé 'équilibre des prandes métropoles a grossi I'écart entre une offre
i a frag q grandes g

- {insuffisante) et une demande théorique.

i est noler que le taux de croissance urbaine, ¢valud a hauteur de 1, 5%/ an, a conduit

- les extensions urbaines 4 se faire au détriment des terres agricoles.

Face a une administration laxiste, nombre de demandes qui n'ont pu étre satisfaites.
par aillcurs, se sont iraduites par un habitat sllicite, un habitat précaire, unc
LI slhar L AEe 1 i re N s 3 . I a3 .
surcharge” du parc immobilicr existant avece occupation des terrasses des immeubles

et des niveaux de TOQ.L et T.O.P ihadmissibles.

Au niveau des moyens de réalisations, la situation de notre appareil de production se

caractérise par;
* Un état de délabrement exirémement avancé:;

* Des ratios de productivité trés en dega des normes admissibles (0,13 logt/travailleur

contre environ 1 logt/travailleur dans les pays industrialisés;

* Un ratio masse salarale/Chiffre d'Affaires extrémement élevé traduisant une
. . 1

stwdion de surellect! chromque, appravée ‘[1:|: fesmenee dune noan dheavie
permanisée, nécessitani un traitement en redéploiement en bon ordre la création de

micro-entreprises a partir de ces mémes effectifs;

* Un effectif insuffisammoent formé;
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* Des systémes  constructifs obsolétes et coliteux en matériaux rares (ciments,

aciers....) ce qui fragilise ces entreprises en les rendant dépendantes de produits
importés; '

* Une fragilité particuliére lide 4 la situation sécuritaire et a un manque d'agrégats

dont la conséquence conduit souvent A des arréts de chantier;

* Un niveau de créances détenues sur I'itat supérieur au découvert (26 contre 23
milliards de DA) ;

* Unc insuffisance patente dans la prise en charge des micsures d'assainissement

et/ou de restructuration de ces mémes entreprises. -

Si nous avons tenu a rappeler les points saillants d'un constat fait maintes fois, c'est
parce que d'une part la relance de la production de logements passe obligatoirement
par la résolution de ces problémes et qué d'autre part il n'est pas pensable d'augmenter

la production de logements sans disposer d'un outii de réalisation performant.

Enfin, pour qui est de'la question du financement du logemeht, l'ensemble des

. réflexions produites sur ce théme n'ont jusque Ja pris en charge que le logement social.

Cette focalisation sur ce type de logement a abouti 4 1'émergence d'un certain nombre

d'anomalics.

Il faut noter que les efforts financiers publics qui ont pourtant été concentrés sur un
seul segment de I'0ffre, n'ont pas réussi pour autant & satisfaire les besoins émanant de
la demande des ménages i bas revenus. Bien au contraire, le logement social a

constitué la réponse unique aux besoins des différentes catégonies de revenus,

dévoyant sa finalité premiére.

Le logement considéré comme un droit constitutionnel jusqu ’fe';jn 1989 s'inscrivait dans
le modéle économique et social retenu pendant trois décennies, érigeant de ce fait
I'état comme le seul agent responsable. du logement et partant le seul responsable de

soin ﬁnancement.



-

L'usage abusif de ce droit ainsi que Ie choix des modes de financement développés a
ce jour ont abouti 4 rejeter toute participation du citoyen a l'effort- de construction et
ont engendré chez le citoyen une mentalité d'assisté qui attend que I'Btat régle son
probléme de logement.

Nous tenterons dans cette étude de mettre en lumiére la question du financement du
logement .La probiématique est la suivante quel serait le mode financement de
I’habitat qui permettrait une participation équilibrée de l'ensemble des agents

économiques ? Cette question nous oblige a répondre aux interrogations suivantes
* Vers qui doit étre orientée lintervention de 'état

* Comment et sur quels critéres assecir les aides pour leur donner un caractere plus
personnalisé plutdt que de contribuer a recowrir 4 la formule qui consiste a distribuer

de maniére uniforme le produit logement?

DEMARCHE DE I’ETUDE

La méthode que nous contons utiliser s’appuiera sur une collecte de domées bases
sur des travaux et rapports sur le logement social en Algérie ainsi que sur différents

séminaires sur la politique de logements et les techniques de financements.
Ainsi notre fravail s’ articule de la maniére suivante :

Le chapitre introductif est intitulé¢ « Considérations économiques de la question de

logement. Nous y essayons de dresser une analyse économique du logement

Nous donnerons les définitions de quelques notions .aussi nous montrerons les

caractéristiques économiques des biens immobiliers

Le premier chapitre présente la situation de I’habitat en Algérie aprés un rappel
historique de cette situation, nous essayons les causes de la crise de logement en

Algérie, la derniére section de ce chapitre est consacre aux conditions de logements



Dans le deuxieme chapitre nous parlerons de la stratégie nationale de I’habitat, la
premiére section de ce chapitre dresse une analyse générale sur le logement, le
processus d’urbanisation, le mlieu humain, la gestion wbaine, le foncier, évolution

des moyens et conditions de réalisation et la promotion immobiliére et fonciére .

La question qui suvit est consacre aux bases de la stratégie nationale qui sera suive par
les instruments de mise en ceuvre, la derniére section de ce chapitre montre les

éléments d’une nouvelle politique de financement de 1’habitat.

Le troisiéme chapitre est intitulé « La politique de logement en Algérie ». Ce
chapitre est articulé au four de trois axes, le premier présente une vue générale de
I’évolution de la politique de I’habitat en Algérie ; le deuxiéme considére ’expérience
international ; le troisiéme axe met en lumiére les enjeux et problématiques de la

’habitat en Algérie.

Nous chercherons 4 monter dans le guatriéme chapitre intitulé « Analyse et
perspective du secteur de I’habitat : Pampleur de la crise et les difficuliés de la

relance.
Ainsi que les mesures prises par I’Etat et les résultats obtenues.

Dans le cinquiéme chapitre est dernier chapitre intitulé «Financemenis du
logement » en Algérie » nous fenterons de mettre le point sur le volet financement.
Cette question est fraitée en huit sections, la premicére analyse la situation de
financement de 19623 1990. Tandis que la deuxi¢me section met le point sur le
financement aprés 1990. Nous aborderons ensuite les nouvelles sﬁatégies de I’habitat
(section 3) et présenterons successivement les missions et objectifs de la CNL (section
4), de la SGCI (section 5), de la CGMP (section 6). Dans le cadre du crédit
immobilier, nous aborderons également le rble de la B.N.A dans ce domaine (section
7).Ce chapitre s’achévera par une étude comparative de financement du logement

dans les pays maghrébins (section 8).



 CHAPITRE

INTRODUCTIF



INTRODUCTION

Le logement est dabord et.avant tout une aclivité sociale, car c'est fe groupe qui
détermine les formes d'organisation du logement, L'organisation de cette fonction

varie d'une civilisation & l'autre, et ces différences ne sont pas réductibles aux seuls

déterminants du climat ou des technigues de construction.

En tant qu'activité sociale, la grande fonction du. logement est de déterminer les
rapports éntre le'"publi‘c'" etle "privé", entre ce qui est montrable et ce quine I'est pas,
entre ce qui reléve de la famille (quelle que soit sa forme) et ce qui reléve de la sociéié
ou de 'Etat. Le logement révele donc et permet (produit) tout 4 la fois les modes de
vie, c'est & dire les formes d'organisation (spatiale et temporelle) des . activités

huimaines.

Mérme pour les sociétés nomades, la fonction logement implique une utilisation, au

moins provisoire du sol. Dés guce les groupes se sédentarisent, cetle oceupation du $ol
devient permanénte et pose la question de la réalisation des-ar.ti.trages : qui décide du
sol 'qui est affecté aux cultures, 4 la vie publique, aux activités religieuses, au
logement, etc. Les bartages ainsi réalisés entre les diverses fonc:'.:id'ns possibles du sol
renvoient nécessairement au statut juridique de celui-ci. La notion de propriété
n'existe-t-¢lle pas ? Le sol n'appartient-il qu'a la collectivité, & la tribu, a la
communauté, au village ? Le sol est-il appropriable par les personnes privées et dans

quelles conditions ?

En raison de cette dimension sociale, fondamentale dans l'activité logement, les
structures du pouvoir ne sont jamais désintéressées de ce domaine, pour des raisons de
sécurité (militaire par exemple), pour des raisons sanitaires (les hygiénistes), pour des
raisons de justice et de paix sociale (pour gérer les exclus du logement), pour. des

raisons  éeonomiques quand les revenus des ménages conditionnent Maceds au



logement ou a diverses formes de logement. On peut en voir des excmples dans les
constructions de logement par les grands patrons de F'industrie 4 la fin du XIX siécle,
dans une logique de contrdle social {exemples de Schneider au Creusot), dans une
vision plus ou moins utopique, comme le Phalanstére issu de la pensée de Fourrier,
comme les salines d’Arc-ct-Senans réalisées par [architecte Claude-Nicolas Ledoux
entre 1775 et 1779, exemple précoce d’architecture industrielle congue avec un souc
d’esthétique. Le logement peut aussi étre congu dans une logique de rationalisme
fonctionnel [ié a l'urbanisme, jcomme dans la Charte d'Athénes (1933) qui retenait
pour la ville fes qunl'-m' prandes fTonctions (travinl, ksisim,-h.)p,mm-.ni, circulation),
retient enfin attention de I'Etat et des diverses collectivités territoriafes qui ne
peuvent se désintéresser de cette dimension de la vie sociale.

t

Ce rapide tour d'horizon montre qu'on peut aborder Ja question du logement, pour ne

tester que dans le domaine des sciences sociales, sous une multitude d'angles qu
, i gles g

renvoient & des approches disciplinaires diverses : ethnologie ou anthropologie,
sociologie, géographie et urbanisme, psychologie, histoire, scivnces politiques. Nous

ne nous intéresserons qu'a une seule approche, celle de I'économie en tant que science

b

sociale.

Si P'on définit Yactivité économique-comme “tout ce qui concerne la production et la
répartition des richesses", on voit que logement et le sol qui lui est lié peuvent entrer
dans ce type.d'activité. N'otrg 6bjet sera donc de mettre en évidence ce que l'analyse
éconamique peutapporter pour comprendre l'activité Iogemer{t et éventucllement agir
sur elle. 1l s'agit ‘donc. bien d'une vision partielle d'un phénoméne que lanalyse

économique ne peut expliquer 4 elie seule.

Il ressort de ce qui précéde que le logement est redevenu une quéstion d’actualité
malgré la croiyance dans les années soixante-dix que la crise du logement de ’aprés-

guerre était largement résorbée. Or, les problémes resurgissent aujourd’hui, sous de



pouvelles farmes @ surendetiement, loyers impayés, séprépation, dégradation ot '
vieillissement de certaines fractions du parc. Pour mieux comprendre ies changements
profonds qui se sont opérés dans le domaine du logement et de {"habitat depuis un
demi-siééle, un bilan des coﬁna’issances était nécessaire. Ensemble, le logement et
Mhabiat ciéﬁnisscn{ ub champ de recherches impliguant Uensemble des disciplines

des sciences sociales.

1. 1. Analyse économique et 1a question du logement,

Pour mieux situer la place du logement dans I'analyse économique commengant

d’abord par définir I’analyse ¢conomique elle méme et les grands courants ce celle-ci.

.

Il est communément admis que l'analyse économique est l'ensemble des théories qui
ont comme objectif de proposer une explication dc la production et de la répartition

des richesses.

- Elle ne s’intéresse ainst qu'aux biens rares, c'est & dire ceux pour lesquels il convient

de trouver des régles ou des mééanismes pour assurer leur rébartition.
Dés qu'un bien est én q‘uar-ﬁité lilll_nitéc., i faut l'rouvér dcs'rég‘l'{:s de répartition ; ¢'est co :
que les économiéftes appellent la question de l'allocation des '_ressomces,.

Ceci nous améne 3 la définition ;ifoposé par Jean-Yves Capul' : "étude de la maniére
dont les i.ndi\{idus,lles groupes, fes sociétés uiilisent des ressources rares en vue de

satisfaire au mieux leurs besoins." ' o . ;

A travers les différents courants de pensée, force est de constater que la .question du
fogement est presque totalement absente et méme Marx ou _Keynes ne I’abordent que
du point de vue de son tilité. En effet, Marx (1218-1883) part de la constatation que
le systéme capitaliste qui voit fonctionner, et spécialement en Angleterre gue lui a

fuit découvrir san ami Bngets, produit de fa miscre, En focalisant sur Yo entére de la
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possession du capital et non sur celui des revenus correspondants, Marx touchait au
coeur du processus de reproduction qur enfermani les individus dins des desting selon
leur narssance. Les ouvriers ganent un salaire qui ne leur permet pas de vivre el de se
loger dans des conditions décentes. 1l va alors utiliser I'analyse écdnomique, et tout
particuliérement les classiques anglais (Smith, Ricardo) pour mettre en évidence le
phénoméne dlexploitation. 1l admet que les biens s'échangent en fonction de leur
valeur travail. Pour lui le travail est un bien qu'achétent les propriétaires des moyens
de production, & un prix égal 4 sa valeur travail, c'est & dire a la valeur des biens

nécessaires a 'ouvrier pour maintenir sa force de travail (nourriture, logement, etc.).

Le vingtiém-e siécle, surtout durant les trente glorieuses avec I'Etat-Providence et les
politiques keynésiennes. de plein e.mploi a connu un formidabl: mouvement d'accés a
I'accumulation de capltal econoquue notamment & travers le logement, et humain,
notarnment 4 travers 1‘école, des milieux sociaux Gui en ¢taient exclus, ce quia pu
justifier la théorie de la moy_ennisation_ inttiée par Tocqueville et reprise par Robert
Nisbet, Raymond Aron .et, plus fécemmer’xt, Henti Mendras ou Frangois Dubet et
Danilo Martucélli.’ | faudrait tout de méme souligner que c'est dans le cadre de la
pensée keynésienne, qui justifie l'intervention de T'Etat, qu'ont été lancées des
politiques de construction de logements ou de grands travaux pour stimuler l'activité

économique.

Le développement précedent, incomplet certainement, nous améne a reconsidérer la

question du logement en faisant un détour vers le marché du logement.

1.2. Définitions de quelques notions

La notion de marché

de tout bien économique est, par définition, un lieu de rencontre entre des offres et des

demandes muitiples et souvent nombreuses.

' Dictionnaire d'économie, Hatier 1999, page 132,
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Ainst, la théorie é'conomiquc‘:de's marchés examine_et préﬁise les conditions dans
lesquelles les quantités des ' biens et des services effectivement échangées se
déterminent, .en spéoiﬁa'nl' lics--‘ mécanismes de formation des prix et leur role et en
“appréciant éventueliement la ‘qualité de I'allocation des ressources a laquelle une

situation d'échanges peut correspondre, c’est & dire son efficacité économique et

sociale.

La notion de biens et de services _ !

Un bien est un objet physique qui a un poids, une dimension, qui est localisé dans
l'espace, qui peut éventuellement étre détruit. Un service au contraire n'existe qu'au
moment de sa production. Alers qu'un bien peut étre stocké, un service ne peut pas
I'étre. Un véhicule est unr bien, le transport est un service. Dans le domaine qui nous

concerne, un logement ou un immeuble est un bien, mais la location de ce bien est un

service,

On distingue habitue]].erhent entre biens de consommation et biens d'investissement.
Un bien peut étre acquis soit pour étre consommé donc détruit (]a nourriture,
lessence...), soil pour produire d'autres bicns (machincs,'.ouli[Iagc ...} Mais cette
distinction devient difficile dés que les biens de consommation ont une durée de vie
longue et les biens d'investissement une durée de vie courte (comme I'informatique
par exempie). Pour les biens de bonsommation, on parle alors de bien plus ou moins
durable. Les achats de logements et de terrains par les ménages sont considérés
comme de l'investissement ; tous les autres achats de biens durables, telles les
automobiles, sont comptés dans la consomrnation. Dans es conventions de la
comptabilité nationale les achats de biens durables par les ménages sont des dépenses

de consommation, ils sont en fait considérés comme des mvestissements.

D’autre part, on peut également distinguer entre les biens meubles et les biens
. immeubles. Les biens meubles peuvent &tre déplacés, transportés, et par la loi ils
appartiennent a celui qui lés détient. Il peut s'agir des meubles, au sens traditionnel,

comme des valeurs mobiliéres (actions ou obligations). Les biéns immeubles comme
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cs maisons.ou los terrains nie pulvt,nl étre deplaocs ct leur propriété est subordonnée a

la posscssron d'un t:tlejuudu;uc

1.3. Les caractéristiques économiques des biens immobiliers

Les deux grands biens immobilicrs sont le jogement (maison individuelle ou
‘immeuble collectif) et le terrain. Ce sont des biens spécifiques car ils présentent un
certain nombre de caractéristiques économiques. En cffet il s'agit de biens

hétérogénes, de biens localisés, de biens durables : ce sont de plus des aetifs réels.
. . ) : |

Des biens hétérogénes

Les différents terrains et logements ou immeubles différent par la surface, la taille,
lage, le degré de confort. Cette hétérogénéité devrait tonduire & analyser le marché
immobilier comme un ensemble marchés spécifiques relevant davantage du modéle de

la concurrence imparfaite.
biens localisés

L’imrﬁobilité physique des biens fonciers et immobiliers eriraine une absence de
fluidité du marché qui I'éloigne du fonctionnement du marché de concurrence pure et
parfaite. Au lieu d'arriver & un équilibre, on peut avoir apparaitre un excédent de biens
en un lieu et un déficit en un autre, Les analystes de ces marcht s sont unanimes sur le
falt que lorsqu'un ménage achéte un terrain ou un lo;,ement c cst au moins autant une

localisation et un environnement qu'il achéte qu'un zimple b!c;_m immobilier. .

? Le lecteour peut consultzr avec profit ICa ouvrages suivarits
Jean-Frangois Goux Eléments d'économic lmmoblhcrc Paris, Economica, 1978
Jean-Jacques Granclle, Economie immobiliére, Economica, 1998
Jean-Jacques Granclle ¢t Thicrry Vilmin (sous la direction), L'articulation du fongcier ¢t de
l'immobilier, Association pour ic développement ¢t la diffusion des études fonciéres, Paris,
1993

Marion Segaud ct Jacques Brun (sous la direction), Logement ct hdbllﬂl I'étal des savoirs, La
Déeouverte, Paris, 1998 -
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Des biens durables

Le logement et les terrains sont ﬂeq biens dur’tb‘les En tant que tels, ils ont une durée
de v1e trés longue qui explzque Ies dzfﬂcultes d'ajustement de I' offre etde la demande.
Ce sont aussi des biens tres onéreux qui nécessitent l‘org,amsatlon de modalités de
financement, Mais tous les services l_|cs au logement sont des hu;ns de congsommation,
La location d'un rlogemént par un bailleur a un locataire ést un service. Le prix de
celui-ci est le loyer 6u son équivalent, Il faudrait donc différencier entre deux types de
marchés du logement. D’une part il y‘a le marché du bien logement qui est le marché
de ceux qui cherchent 4 devenir propriétaires d'ﬁn Iogemen.t, qu'l s'agisse des
accédants 2 Ia prorpriété“ou des propri¢taires bailicurs. D’autre part il y-a le marché de
ceux qui cherchent 3 louer un logement (marché du service logement). Il est utile de

souligner que ces deux marchés ne sont toutefois pas indépendants.

Des actifs réels

En raison de leur durée de vie trés longue, les biens immobiliers et fonciers entrent
dans le patrimoine des agents économiques. Et dans Fanalyse en termes de patrimoine
on distingue entre trois types d'actifs : les actifs‘mdnétaires, qui ont I'avantage d'étre
parfaitement liquides mais qui produisent peu de revenus, Ies-gctifs financiers, qui
regroupent les actions, les obﬁgatio.ns et toutes les formes de tirtr:‘es, et produisent des
revenus mais dont la valeur peut varier en fonction des cours de" fa Bourse, enfin les

actifs réels,

D’autre part, les biens immobiliers permettent a leurs propriétaires de protéger leur

capital (actifs de precautlon) Tis peUVent aussi permettre de percevoir des revenus

(actifs de rendement).

L'achat d'un logement dépendra donc aussi des caractéristiques d'autres formes de
placement, et l'investisseur comparera le rendement d'un capital placé dans la picrre
avec le rendement des autres formes d'actifs. La trés faible liquidité de ces actifs

entrainera l'existence d'un temps de transformation long et coiteux (colts de

‘transaction).
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Autres caractéristiques

1l existe au moins trois autres caractéristiques que nous pouvons résumer comme suit ;

Le marchd immobilicr (ou les marchds immohiliers) est un marehé trés sepmetitd
ou une multitude de professionnels se partagent les informations qu'ils se gardent bien

de diffuser sans contrepartie.

= Le marché du logement est trés sensible aux normes et valeurs dominantes du

systéme social (comme ¢’est le cas pour la France)”,

* Enfin le marché du logement et des terrains est un marché fortement réglementé.
Les pouvoirs publics, par le biais de la réglementation, de la fiscalité et des
subventions sont toujours intervenus trés fortement dans ce domaine, rendant ainsi ces

marchés de plus en plus éloignés du modéle d'économie de concurrence parfaite.

v

Campte tenu de ce qui précde, quels enseipnement pouvons nous firer do lanalyse
théorique du logement ct de son inarché? L’analyse permet d'établir deux

propositions fondamentales.

La premiére proposition est que le bien logement ainsi que les flux de services qu'il
génere relévent de Ja é‘atégorie des biens économiques fondamentalement complexes
et hétérogénes qui s'échanger‘lt sur des. marchés. Pour souligner cette complexité et
i-‘hétéfogénéité qui lui est associée, I'habitude est de rappeler q:u_‘un logement esten fait
déﬁﬁi par certain nombre de caractéristiques dont Ja valeur économique pouvant se

modifier sous l'effet de la transformation des espaces (mutation des situations

. * Pour le cas de la France, consulter -

Christian Topalov, Le Logement en France, histoire d'une marchandise impossible, Paris,
Presses de la Fondation nationale des sciences politiques, 1987

Le marché immobilier frangais, les chiffres et Jes sources, Paris, Institut de l'épargne
immobiliére et fonciere, 1996



spécifiques et générales, usure ct obsolescence, entretien et amélioration de la

construction ... ) et de l'appréciation que les ménages formulent A cet égard,

La seconde proposition est qu’en {'absence de toute intervéntioﬁ extérieure qui en
modifierait le fonctionnement, les marchés qui correspondent, procédent alors suivant
un mode particulier, Loin du schéma idéal de la concurrence pure et parfaite qui
réalise une allocation optimale des ressources dans le temps et dans Pespace, les
marchés du logement sont en effet hiérarchisés et segmentés. Les prix et les loyers
cons{ituand surlou.l Fexpression dune recherche de dilférenciation des clienteles ar
les offreurs, alors méme que les demandeurs qui cherchent @ se prémunir face aux
risques multiples affectant l'immobilier a usage d'iabitation pratiquent la surenchere et
constituent des espaces socio-démogrétphiques homogénes a [lorigine de Ia

ségrégation.

Partant de ce schéma d'analyse, l'examen des principaux aspects d'un marché tet celui
de la I’Algérie permet de souligner les besoins en observations et en connaissances
d'une structure fortement complexe, surtout, lorsqu'on cherclie & en améliorer le

fonctionnement.
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- CHAPITREI

La situation de habitat en Algérie



INTRODUCTION.

De I’avis de tous, I’ Algérie connait une grande crise de logement et le probléme risque
de s’aggraver compte tenu de plusieurs facteurs, dont la croissance démographique,
Ceci nous pousse a se pencher, dans le présent chapitre, sur la situation de I"habitat en

Algérie.

Ainsi, nous dresserons dans un premier temps un tableau sur cette situation & travers

un rappel historique.de I’évolution de I’habitat en Algérie. |

Nous tenterons ensuite d’identifier les causes de cette crise qui ont poussé I'Etat &

engager plusieurs réformes économiques dans le secteur de I"habitat

Le dernier point qui scra abordé dans ce chapitre. est relatifl aux conditions de
logements en Algérie. Ces conditions élant sont considérées comme un facteur de bien

étre social trés important pour la population.

LRAPPEL HISTORIQUY

La notion de logement sociai qui était dénommé «logement urbain planifié » apparu
en 1973 a eu pour conséquences la suppression de toutes les formes de construction de
logements prives.

e osysteme de financement du fogement social a connu dopuis Pindépendance .

plusicurs étapes successives;

= De 1962 a 1965: l'accord Algéro - Francais met fin 4 la reléve de la caisse de dépot

et de consignation assuré par Je trésor Frangais.

* . Document Ministére de I’Habitai- DPHPI financement du logement social P1
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= Del1966a1970: C'estau ,Trésb‘r Algérien qu'est dévolu letéle de financement des

programmes de réalisation du logement social.

A cette époque la situation du Trésor public s'est améliorée grice 3 l'augmentation des
p g

prix des hydrocarbures( prix du pétrole multipiié par 4 ). : |

= De 1971 a2 1979 : le financement est de nature mixte ( Trésor - CNEP ) les taux de

participation de chaque intervenant sont fixés comme suit:

= 75 % sur fonds du trésor: taux d'intérét (1%) durée (30 ans).

w25 % sur fonds de la CNEP - taux d'intérét (4.5%) durée ( 20 ans).

Ce dispositif a prévalu jusqu'en 1979 date & laquelle l'instruction interministérielle n®!
du 23/12/1979 a .introduit les réaménagements consistant ¢n le financement du
logement qui est mis 4 Ja seule charge du trésor sous forme de concours temporaire
avec un taux d'intérét de 1 % sur une période de quarante 40 ans de différé de

remboursement.

De 1979 4 1990 ct devant 'importance des mantants néeessaires (plus de 7 mille de
dinars par an) ct les difficaltés du trésor public, PEL s'est trouve contiaint de se

désengager financiérement du logement,

A partir de cette date, le financement des logements sociaux urbains flit assuré par la

CNEP sur fonds d'épargne aux conditions suivantes:
= © Durée de remboursement: 25 ans

" 6% du taux d'intérét dont 2 % pris en charge par le trésor public sous forme de

bonifications de taux d'intéréis.

Depuis 1990, le financement du logement social étant assuré par la Caisse Nationale

d'Epargne et de Prévoyance (CNEP) sur fonds d'épargne bien que les conditions sus
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énoncées ont connu de substantiels changements et ce, pratiquement chaque année

conformément au tableau ci-aprés:

(Année Taux d'intérét |Bonification prise | Taux Durée  du
en charge par le|d'intérét prét
trésor ) restant
' : . —
1990 6% . 2% , 4% 25 ans
1991 9% 8% 1% 30 ans
1992 % 8% 1% 30 ans
1993 [13.5% 112.5% 1% 30 ans
1994 |15% 125% |2.5% 30 ans
1995 15% - li2s 125 30 ans

Source : Ministere ﬂe PHabitat, 1995.

On constate une évolution rapide des taux d'intérét durant les années 1990 ~ 1995.
Pour la méme périod'e ie taux de bonification s'affiche de fagon importante, ce qui
représenic une charge trés lourde powr l;: trésor public: Cette situation a contraint I'"Etat
'~ de se déséngétger ﬂnancic‘:rcnlnent du logement social au détriment de la Caisse
Nationale dEpargne de Prévoyance (CNEP) qui, & titre exceptionnel et provisoire,

assurait le financement intégral sur ses fonds propres pour ce type de logement,

En 1991, un nouveau systéme d'aide a été instauré, 1l s'agit de la Caisse Nationale de
Logement (CNL) dont sa mission principale est d'aider les couches sociales les plus
défavorisées, tous les moyens ont été ainsi mis & contribution par un abattement de

100.000 DA sur la somme & rembourser a la Caisse Nationale d'Epargne et de
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Prévoyance (CNEP) aprés le prét accords, l'allongement de la durée du prét sur 40 ans

et d'une bonification des taux d'intérét par tranche de revenu.

En raison de I'épuisement des ressources de la Caisse Nationale dEpargne et de
Prévoyance (CNEP), le financenent de ces programmes est de nouveau pris en charge

par le Trésor & partir de 1996 aux conditions suivantes:

= Durée du prét: 25 ans

*  Taux d'intérét: 16 % dont 13.5 % de bonification prise en charge par le trésor
public.

*  Viabilisation en concours définitifs.

4

A titre d’information , le montant des bonifications pour ['année 1996 a ¢té estimé a
14 milliards de dinars alors que pour la méme période Ta réalisution de ces

programmes a néeessite plus de 50 milhards de dinars de financement.

N'ayant pas accordé l'importance voulue & ce probléme (pensant que la crise serait

passagére ol par calcul politique), les autorités publiques continuent de lancer de

nouveaux programmes dont ies conséquences étaient les suivantes:

% Les entreprises publiques ne sont pas payées régulierement (l'intervention de

'Etat en appliquant un impot de solidarité sur les revenus de plus de 12000 DA)..

% Obliger les mémes. entreprises 4 réaliser des logements 4 des prix inférieurs & leur

. prix de revient.

\J

% La durée des chantiers s'allonge entrainant des surcolts lesquels a leur tour

nécessitant de nouveaux erédits (réévaluation),
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Résultat: Le logement est en crise pour lequel les décisions suivantes-ontété prises:
% Transfert d'une partie de logements sociaux en logements promotionnels destinés a
la vente pour permettre d'assainir financi¢rement les Offices de Promotion et de

Gestion Immobiliére (OPG) et procéder aux remboursements de leurs dettes.

" % Livraison de logements sans finition, & charge de l'acquéreur d'achever le reste des

travaux, - : . i ~ ’

Malgré leffort de 1'Etat ou les modalités d'attrilﬁuﬁgn de logements sociaux ont connu
une cerfaine intensiﬁcé,itior_l,.il n'en demeure pas moins que pour le financement les
résultats n'ont pas été atteims.' du fait de la complexité dé ce phénomeéne résumé par le
vocablé « crise de logement ». Cette distorsion n'est pas quelque chose qui existe en

soi mais elle est la résultaite conjuguée de plusieurs facteurs a Savolr:
" Lafaiblesse et la vétuste du parc immobilier existant;
= . Déséquilibre entre 'offre et la demande;

» Rythme insoutenable de la croissance démographique (en 30 ans, la population est
passée de 10.2 2-26.6 millions d'habitants); ‘

» L'exode rural et le phénoméne des bidonvilles notamment au niveau des grands

centres urbains,

Face 3 cette situation ou la crise est devenue multidimensionnelle et compte tenu de la
conjoncture économique du pays, ce probléme nécessite sans doute des réflexions trés

poussées vu sa complexité et pour lequel aucune solution n'a été trouvée depuis

lindépendance 4 ce jours dans le cadre des différentes politiques de financement qui

se sont succédées et adoptées par les pouvoirs publics 4 travers le temps.

2. APPROCHE GENERALE

La crise de logement que connait actuellement I'Algérie n'est entre autres qu'un
résultat de I'écart entre I'offre et la demande qui ne cesse de s'accroitre d'année en
année, Si les anciennes méthodes de gestion se perpétuest, il est certain que la

situation ne pourra étre a court terme améliorée,
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«Les réformes économiques engapées dans le secteur de I'habitat ont trés vite révélées

que le financement du logement était un aspect déterminant pour la résolution du

probléme de logement»®

Pour ce faire, IEtat a été contraint de rompre avec toutes les méthodes anciennes

faisant appel ainsi & d'autres formes de sources de financement plus efficaces et
ratlonnelles A partir de l'année 1994 il a été décidé d'abandonner les prix admmlstres
qui étaient & l'orngme des faiblesses constatées dans ['organisation ct la &,estlo_n d_e
l'appareil public de production de logement qui avail 4 sa @hargc plus de 70 % des

programmes en cours,

Cette nouvelle pohtu:lue avait_ pour Objectlf prmmpal la mise en oeuvre des
mécanismes de la concurrence et le rétabllssement des prix reels exigés par la foi du

marché en vue d'une adequatior\ entre la matiére du produit réalisé et son colt de

revient.

Mais le contraire s'est produit, les coflits de la construction ont beaucoup augmentsé
sans quaucune augmentatnon ni amehoratlon n'est enregistrée dans les prix des

principaux matériaux de construction et des salaires ni la qualité du produit livré,

Ces’ augmentanorns trowent leur explication entre autres _dans I'inefficacité des
méthodes de gestion et lirrationnalisation dans I'utilisation de tous les moyens mis en

ceuvre dans le domaine du financement et de la construction.

C'est pour cela que le programme gouvernemental qui s'est fixé comme objectif la

réalisation de 800.000 logements durant trois ans nous semble étre « chimérique )en

‘connaissant le reste & réaliser, et les programmes lancés récemment qui sont de l'ordre

de 350,000 logements,®

Le lancement des tranches 1997 et 1998 soit respectivément 20.000 et 60,000

logements sociaux a nécessité la mobilisation d'importants ressources budgétaires et le

‘recours & une approche en matiére de financement, en ce sens qu'il a été fait appel au

*.Intervention de Monsieur le Ministre de 1’habitat 4 I'ouverture des journdes d'études sur les codts de
1u construction organisées le 2 et 3 Mars 1997 a VISGP de Bordj El Bahir

- Colloque sur le financement et le logement, organise les 8 et 9 /11/ 1997 (Quotidien «le soir
d’Algérie du 10/11/1997 P.3) _
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crédit bancaire pour des montants complémentaires sous forme de prét avec pour chef

de fil la Caisse Nationale d'Epargne et de prévoyance (CNEP)‘??

En ce qu1 concerne le logement social ,un 1 tiers du ﬁnancement soit 30 millions .de

centimes proviendra de I'Etat ,un tiers & travers le crédit bancaire et le dernier est
l'apport du futur proprletalre ,L'apport de I'Etat est octroye par la caisse nationale du
Jogement (CNL) et ce, par lintermédiaire des Assemblées Populaires Communales

(APC), des coopérativeo 1mmobllleres des entrepnses des admmlstrations

Pour ﬁnancer ces programmes un total ‘de 188 milliards de DA sera dégagé, 17,4
milliards en 1997 , 54 milliards en 1998 , environ 60 mllh.ards de DA en I'an 2000.
L'apport de I'Etat ne connaitra pas donc unc évolution trés significative et la Caisse

Nationale d'Epargne ct de Prévoyance (CNEP) continuera a étre la banque de

_financement du logementsocial ®

Le rattrapage de ce retafd nécessite le dégagement d'un mohtant considérable ( 500
milliard de dinars ). A cela se gréffe la demande exprimée de plus en plus et la vétusté
du parc immobilier. Selon certains spécialistes la demande est estimée 4 deux millions
(2.000.000) de logements 3 I'horizon 2000 sans pour autant considérer que le facteur

démographique est la seule raison 2 ce déficit.

Si l'Etat parvenait 2‘1 dégager cette somme, il le ferait sans doute au détriment des

autres secteurs qu1 ne sont pas aussi sans aucunes 1mportance comme le

| développement de la riculture, la constructron de barrag:,es la création de poste

d! emplm efc...

Quant au ﬁnancement des 800 000 logements prévus d'ms le programme du
gouvemement 4 réaliser d'ici 4 l'an 2000, ceux-ci ne peuvent étre produit que par la
réduction des colits de production du logement qui demeure l'un des facteurs les plus

importants dans la résolution de la crise de logement en Algérie ®

- Colloquu sur le financement su Jogement ,organise ]c,s Bet9/11/1997
Quotldlen liberté du 10/11/97.

® . Quotidien « El watan » du 25/06/98 pG.



A titre d'exemple, il est pratiquémcnt impossible d'acquérir un simple F2 dont le prix

oscille entre 100 & 180 millions de centimes. Ces chiflres sont dus en grande majortdc
au coli du logement quand on sait que le prix du métre carré biti dépasse les 20.000

dinars, 4%

Pour réduire la crise du logement, I'Etat est disposé a aider les personnes qui veulent,
acheter ou construire un Iogerﬁent. D'abord pour la construction d'un logement, les
gens doivent acheter uné parcelle de terrain. Cela entre dans le cadre d'un lotissement -
social avec abattement de 80%:.du prix du terrain plus {'aide de 'Etat dans le domaine
de Ja viabilisation. ]
Ce projet devra se réaliser en faisant appel & un promoteur ou société civile
immobiliére. | |

Aussi, il y a licu de constater que les aides directes de T'Etat s'orientent vers la
promotion du logement évolutif. Ce type d'habitation, composé d'une ou deux pieces
éxteﬁsibies est destiné aux ménages sans ressources et aux plus bas revenus tout en
essayant de réduire lé coiit de sa production et chercher d'autres moyens de son

f'mancemen{ an

La réalisation de logements butte sur un environnement défavorable notamment la

dégradation de Poutil de réalisation ( les entreprises ). Concernant les entrepreneurs

chargés de la construction dans le cadre des programmes de logements sociaux

financés par I'Etat, ceux-1a ont envegistré ces derniéres années une dégradation, voir fa
dissolution des entreprises publiques el privées de réalisation de fogements.

A cet effet, il est plus qu'urgent de revoir le sysiéme de financeiient des logements et
de réhabiliter la notion de construction a I'ére de I'économie de marché. La cherté du
logement en Algérie n'est pas une fatalité¢ mais des facteurs eridogénes et d'autres

exogénes au secteur de I'habitat qui sont a P'origine de cette situation malgré tous les

efforts consentis par 'Etat pour améliorer la quantité et la qualité du produit livré,

- Quotidien « «libertés du 10211197 po,
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3. LES CAUSES DE LA CRISE

3.1. L'exode rural

Le probléme du logement est un phénoméne universel dont la problématique et le
contenu sont aussi 4 la mesure des distorsions inhérents a I'évolution et au

développement social et écononiique du pays.

Ce développement basé sur une industrialisation intensive. a eu pour principale
conséquence une adraction massive el anarchique aggravée par un exode rural
important des populations vers les grands centres urbains. Les conditions d'accucil
(habitat, école, etc) n'étant pas réunis, ces populations durent les éréer eux-meéme dans

certains cas d'ou I'implantation d'un type particulier d'habitation «les bidonvilles ».

La situation dite « séeuritaive » est épiphénomene qui est venu renforcer depuis
quelques années, l'attraction des grandes métropoles par la population rurale & la
recherche d'emiplais plus rémunérateurs, voire dans certaing cas de gaing faciles et la

recherche de logements que 'Etat met gratuitement & leur disposition.

3.2. Croissance démographique

Depu.ié l'indépendance,“ I'Algérie a presque doublé son parc logements. Ces efforts ont
&16 freinés par un systéme de croissance-démographique des plus importants au monde
faisant passer la population Algérienne en 30 ans, de 10.2 4 26.6 millions d'habitants,
Cette situation a éngendrc’: une demande trés forte en matiére de togements en
particulier chez les couches sociales les plus défavorisées et auquelle I'Etat ne pouvait

seul financiérement faire face.

. Instruction interministérielle n® 01/spm/relative aux modalités de mise en ceuvre de P'aide de 'Etat
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3.3. L'industrialisation

Le probléme du logement ne peut &tre dissocié des bouleversements que connait la
société. Il est également et principalement rattaché & 'évolution et au développement

industriel du pays.

Cette industrialisation qui normalement devait apporter un plus au secteur de I'habitat .
n'a fait que générer un retard qualitatif et quantitatif considérable suivi d'une politiGue
d'habitat inadaptée aux besoins du citoyen aggravée par un désequilibre flagrant entre
{'offre et 'la demande en matiére de logement. Ce retard n'est cfﬁ,‘?'une conséquence de la
désarticulation et la faiblesse constatées dans les différentes structures de Pappareil de

production nationale.

3.4. Les coiits de construciion

Fixés administrativement depuis l'indépendance, ils ont été récemment et subitement
libéralisés sans tenir compte des nu’:cuhismcs d'accompagnement et des lois de
fonctionnement de I'économic de marché tel que par exemple le respect des régles de
la concurrence qui demeurent bien des facteurs importants dans I'équilibre du rapport

entre la qualité et le prix du produit.

4. LES CONDITIONS DE LOGEM ENTS

Les conditions de logements sont considérées comme un facteur de bien étre social
important. Pour la majorité de la population, les conditions d'habitation sont trés.
difﬁéilés et malgré tous les efforts ﬁhémciers consentts par les pouvoirs publics,
I'Algérie, du point de vuel du «- Confort d'habitations, reste ]0.1;21-' des normes des pays

développés.

ca des programmies de logeiient évolubifs
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4.1.Le parc immobilie;*

1l est vrai que le parc immobilier nationél a cru moins vite que la population, celle-ci
ayant plus que triplé depuis l'indépendance alors que le nombre de logements prévus a
doublé passant’ de 1.940.000 unités 4 3.518.000 unités dont 51,4 % sont situés en

milieu urbain et 48,6 % en plein rural.

Tableau N° 1

Structure des logements par type de construction et milieu d'habitat.

type de conStructi_on National Urbain ‘ | Rural

Villas, maison individuelles 7.;7.0% - 63.86% - 91.43%
et tra'ditio.nnel.les. .

Immeubles = 121.3% T3sa0m |5.58%

1 Habitat précaire - 1.6% 0.75% - 12.99%

Towl T oo 100%' 100%

Source : ONS Mars 1995

Ce tableau montre que 77 % des logements sont soit des villas soit des maisons

-individuelles et traditionnelles, 21,3 % sont des logements en immeubles.

Les villas et les maisons mdividuelles et traditionnelles sont prépondérantes en milieu

rural 91,43 %, leur proportion cst de 63,9 % dans le milieu urbain. Quant aux

logements en immeuble, ils représentaient plus du tiers dans le milieu urbain (35,4 %)

et sont négligeables dans le milieu rural (5,6 %), L'habitat précaire serait sous-estimé

enraison de sa concentration dans la zone que I'enquéte n'a pas toujours couverte.
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4.2. La taille des ménages.

" Tableau N° 2

Répartition des logements selon la taille des ménages qu'ils occupent,

Taille de|National = |Cumul % | Urbain Cumul % |Rural Cumul %
ménages |% |

1a6 50,96 % 5096% [55,89% 1|55,89% 14574% [45,774%
7 a 10 40,49% |91,45% 37,76 % '.96,657%' 43,37% [89,11%
Personhes \

11 8,55 % i00 % 6,35% 100 % {10,89% 100 %
Personnes o ' o

etplus -

Source : ONS Mars 1995

Les ménages dont la taille est comprise entre 1 et 6 personnes logent dans plus de la
moitié des ldgements, ceux dont ‘la taille est comprise entre 7 et 10 personnes
occupent plus de 40 % des log_emeﬁts'selon que les familles trés nombreuses (ménages

de taille supérieure 4 10 personnes occupent 8,55 % du parc logement. .

~ Lesménagesdel a6 membres occupent prés de 56 % des logements en milieu urbain
contre 46 % en milieu rural, la proportion des habités par les ménages de 7 a 10
peisonnes est de 37,8 %) dans 'uibain et 43,4 % dans le rurai Quant aux logements

habités par les familles nombreuses (11 et plus), ils sont plus ixﬁportants en termes

relatifs dans la zone rurale qu'en milieu urbain (respectivement 10,9% et 6,4 %).
q Sp _

Le retard de réalisation dans le secteur esta l'origine de certains problémes. C'est ainsi

que le taux d'occupation par logement (TOL) s'él&ve en 1995 4 7.5 au niveau national.

Il est plus élevé en milieu rural (7.6) qu'en milieu urbain (7.1).
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4.3. Evolution par tailic des ménages.

Le nombre moyen des ménagés par logement aurait augmenté de 0.8 points en 8 ans,
passant de 1.06 en 1987 a1.14 en 1995 . Ceci s'explique par la brqissance rapide des -

ménages par rapport au nombre de logements livrés.

4.4. Taux d'occupation par piéce.

Concernant le té.uxd'occupation par piéce, celui-ci s'éléve 4 2.72 en 19935 au niveau

national, il atteint le sevil de 3.37 dans I'habitat précaire.

.-Tableau N°3 :

Répartition des logements selon le nombre des personnes par piéce

Norme du TOP National Urbain | RuRAL
lmférieura0.7  {295%  |2.78% 3.14%
{0.8a1.1 6.97% 7.27% 16.64%
1.242.0 o 13224% 32.99 % T 3144% :
212433 2978 % | 30._66 % |2948%
34etplus  [28.06% - 26.90% 2930 %
Total ~ l100% 100% {100%

Source : ONS Mars 1995

- Les disparités du taux d'occupation par piéce (TOP) entre le milieu urbain et le milieu

rural son insignifiants {respectivement 2,70 et 2,74)
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4.5.Le taux d'occupation mﬁ- lopement (TOL)

Le Taux. d'Occupation par Logement (TOL) qu'est lindicateur principal de
I’amélioration des conditions d'habitation n'a cessé de se détériorer malgré une légére
amélioration observée en 1987. 1 était de 5.6 % a l'indépendance, de 6.10 en 1970, de

7.94 en 1982, de 7.61 en 1987 et 7.76 en 1993,

L¢ taux d'occupation par logement s'éléve en 1995 a 7,4 au niveau national 1l est plus

élevé en milieu rural (7,6) quen milieu urbain (7,1), ceci serait dii & la taille plus

. “grande des'niénages du milieu rural et / ou 4 un phénomene de cohabitation plus

répandu.

Par ce type de construction, e taux d'occupation par fogement atteint le seull

maximum de 8,2 dans les villas et maisons individlleiies, ~ontre 6,9 dans les

~ logements dimmeubie.

Iy a plus de 30 ans, les ménages de | a 6 personnes occupaient 62 % des logements,
puis cette prbportion a diminué au fil des ans jusqu'en 1987 pour atteindre 43,4 % .
‘Depuis cette date les ménages de cette taille occupent une part de logements de plus
en plus importante pour atteindre 51 % en 1995, soit une tendance au retour de la
situation du début de I'in dépendance.

Le phénoméne inverse est obéefvé chez les ménages de taille plus élevée, une
occupation de 8,3% des logements en 1966 qui augmente pour attéindre 18,7% en

1987 puis descendre a 8,55 % en 1995, (Voir tableau ci-aprés)
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Tableau N° 4

Evolution de la répartition des logements selon la taille des ménages qui les occupent

Taille de ménages | 1966 1977 1987 1995
146 Personnes  |61,8% . [49,2% 434 % - 50,96 %
7410 Personnes . [299% 354 % 37.9% A0,49%
11 Personnes etplus |83 % = |15.5% - 118,7% 8.55 %
L

Source : ONS Mars 1995

Conclusion :

Qucl bilan pbuvons nous drcsgcr de la situation de habutat en Algérie ? 11 se dégage
des développements précéderts que cette situation est on ne peut plus désastreuse.
Comme le souligne BENMATTI, elle se caractérise par ja vétusté, la précarité le
surpeuplement quasi-général du parc de logement, la faiblesse des équﬂi{p_ciﬁ%rff's'
socioéconomiques et par la saturation des divers réseaux -(d'assainissement,

d'alimentation et en énergie . etc...)lz. :

Aussi, les conditions de ilogements sensées étre un facteur de bien étre social
apparaissent trés déplorables pour la majorité de la population. En effet, ces
conditions d'habitation sont trés difficiles et malgré tous les efforts financiers
consentis par les pouvoirs pub_lic#, I'Algérie, du poini de vm‘ie du « Confort

d'habitation», reste loin des normes des pays développés.

' .N.A BENMATTI. L’habitat du ticrs, SNED 1982 p.131
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CHAPITRE II
LA STRATEGIE NATIONALE
DE L’HABITAT



I. ANALYSE GENERALE .

La situation de crise actqeilé_ de P'Habitat pose des problémos préoccupants et

-multiples,

La dégradation des espacés urbains et de la qualité du cadre bati dans lequel vit le
citoyen, au deld du déséquilibré offre-demande de logements, constituent le fil
conducteur d’un essai de recherche des causes et de clarification d’une problématique
de cette quéstion compiexe alliant des variables d’horizontalité (territoire, institutions,
sociétés) et des variables de verticalité (financements, programmations, moyens de
réalisation); question complexe aussi a travers les relations entre trois politiques : La

poiiique de I’Habitat, la politique de la ville et Ia politique de logement.

L’habitat n’est pas uniquement I’hébergement (logement), c’est aussi et surtout la
production cohérente d’espaces de vie (emplois, prestations de services publics,
~ convivialité scciale; ¢’est le cadre J'insertion et d’ancrage physique, économique et

social des villes.

La ville étant régie par une cohéreunie pluri-fonctionnelle, ne peut et souvent, ne doit

pas constituer la réponse immdédiate 4 la demande en logements ; cela confirme le
constat qualitatif actuel, a saveir que la production de logements ne crée pas la ville,
lorsque cette méme production perturbe cette cohérence en entrainant des

dysfonctionnement et en détériorant les conditions de vie des citoyens.

La ville, territoire structuré vivant, se fonde, en effet sur des milicux humains et des
milieux physiques, impliquant ["assemblage de plusieurs fonctions qualificatives ayant

existé ou projetées.

Aussil, pfétendre aujouid’hui accoler aux villes existantes I’équivalent des 2/3 du parc
actuel de logements en moins d’une décennie pour régler la crise, est une démarche
préjudiciable a I’ équilibre de la société.

Conduire la politique du logemeﬁt'z‘:‘ia seule offre par I’Etat de fogements, de terrains
et de matériaux de construction est une conduite réductrice et simpliste donnant des
résultats pervers, en termes de rentes et de spéculations et focalisant I’ensemble des

efforts sur le seul scgment du " lopement social *.
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1. LE LOGEMENT

Le logement est sans conteste le besoin social Ie plus sensible et le plus porteur, en cas

d’insatisfaction, des germes d"unc explosion a hauts risques.

Satisfaire une telle demande peut au contraire s’avérer un puissant'stimulant pour la
stabilité des populations : Patténuation, voire le fréin a "exode rural et fa fin des états

de malvie des citoyens.

Aussi, convient-il d’ériger la misc en ccuvre des programmes d’habitat au rang des

priorités nationales, Ceci ne doit pas constituer un simple énoncé d’une volonté mais
doit se traduire dans les faits. Nous verrons & travers des développements futurs

comment y parvenir.

La priorisation suppose que tous les autres secteurs et notamment 'industrie, le
commerce, I'intérieur, I’équipcment soient impliqués dans le processus de production
du logement et qu’il ne saurait étre question de faire supporter cette responsabilité que

par un seul secteur. -

C’est, entre autres, cette vision ¢ui a conduit au fait que 'importation de matériaux de
consiruction tend & se substituer 4 la mise en place d’une vérite5le Industrie de soutien
4 la construction et d’un dévcloppement harmonieux des cipacités nationales aux

ambitions des programmes de fogements.

A Vévidence et si cela devait se poursuivre, paretlle vision ne seut que constituer une

solution économiquement ct stratéyiquement non viable pour 'ensemble du secteur de

la réalisation (BTPH s’entend )..

Les enjeux en matiére &’ habitat étant fondamentaux, 1a question est de savoir :

n comment arriver a réduire le déficit actuel estimé a 1.200,000 logements et en

réaliser 2.000.000 au rythime de 300.000 logements/an d’ici ’an 20007

comment rendre possible accés au logement, qui cofite de plus en plus cher a

" une demande de moins en moins solvable, sans perturber les équilibres budgétaires?

Les divers diagnostics font apparaitre un rythme de production nettement insuffisant

de logements et une dégradation accélérée du parc existant,,
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Ceci améne donc a s’interroger sur les capacités nationales publiques et privées de
production et de réalisation, sur I'utilisation optimale du capital foncier, sur les
conditions et les mécanismes flexibles de financement et sur les formes de

participation du citoyen, le tout dans un cadre institutionnel 1égal approprié.

A propos des capacités nationales de production, ["appareil public qui en constitue
IPesseaticl est gravement  déstrcturé. Lo réhabilitation de cel apparetl revél
aujourd’hui fe caractére d’une haule priorité.

Aussl, convient-il de prendre en charge la production de logements de fagon globale et
efficace et confirmer le caractére prioritaire de cette actior pour ensecmble de
P’Exécutif. ' '

Cette opération conditionnc non sculement le rythme de production de logements mais
aussi, cclui de la relance de 1'économic nationale qui par réciprocité dégagera les

crédits nécessaires a la résorption de la pénurie de logements.
_ O '

L’ampleur de la crise du logement est 3 mesurer aux plans quan itatif et qualitatif ;

L.1. Au plan quantitatif :

- Une population globale, concentrée sur une bande littorale de 100:kms de fargeur,

. . 03
évaluédea ™ ;-

28 millions d’habitants & fin 1994

* 30,5 millions d habitants & fin 1997
- 32 millions d'habitants & I'an 2000
" 35 millions d’habitants a ’an 2005

- Un parc logements évalué a 3,5 millions dont

®»  850.000 construits avant 1945

B Rapport du CNES, 1995,
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- 950.000 construits entre 1945 et 1954

‘. 148.000 construits entre 1954 ct 1962

= . 1,570.000 construits aprés 1962,

Frgurent dans cette évaluation :

" 400,000 logements précaires dont 120.000 bidonvilles |

= 800.000 logements en état de dégradation avancée.

[

- Des taux doccupation par logement (T.0O.1.) inadnussibles pour une grande majorité

de ‘la_ population

- 6.500:000 personf;csvgécupent 1.637.000 logcr_ncnts soitun T.OQ.L<=4

. 1l3.000.00Q perso’rnnes oécupent 1.385.000 logements soit un T.O.L.>=9
- 8.600,000 personnes occupent 618,000 logements soit un T.O.L>=12
-Une dégradatibn coptinue de la situatton illustrée par :

* - 182 logements disponibles pour 1.000 habitants en 1962

* 164 logements disponibles pour 1.000 habitants en 1966

. 128,4 logements dispo.nihl:es pour 1.600 habitants en 1977

- 1283 Iogcm.cnls: disponibles pour 1.000 h{.]bilillﬂfi cn 1987

- 129 logements disponibles pour 1.000 habitants en 1994,

- Un déficit global évalué statistiquement et par extrapolation & 1,2 miltions de
logements auquel il faut rajouter 800.000 logements d’ici Ian 2000 impliquant une

production annuelle de 300.000 logements pour permettre te maintien du TO.L & 7.
- Des livraisons de logements en netie régression :
- 64.000 logements livrés en 1989

- 42.500 logements livreés en 1993
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" 80.397 logements livrés en 1994 (dont 43.‘)99‘-p0ur le rural ot plus précisément
de prés 44.000 aides financiéres accordées ne traduisant pas forcément des réceptions

physiques).

= Un encours en réalisation portant sur 600.000 logements dont 244.000 au titre des

programmes publics et 350.000 en auto-construction

- Un délai de réalisation du logement en construction en constante aggravation

" 3,7ansen 1987

= Sansen 1989

n 7 ans en 1990

- Une moyenne nationale de productivité annuelle évaluée & fin 1993 :

" 6,37 logements par entreprise

= 0,13 logement par travailleur.

1.2. Au plan qualitatif

La qualité de vie des citoyens est extrémement affectée par la dégradation continue et

- I’insalubfité d’un environnement urbain qu’aucune institution ne gore.

Un effort important” de réhabilitation urgente devra concerner plus de 800.000
logements; une gestion du parc immobilier inexistante du fait de I'absence d’une
véritable politique d’entretien et de présefvation de notre patrimoine et une sur

occupation excessive des logements sont deux autres facteurs de détérioration du

cadre bati.

La surface habitable par occupant est de 8m2 alors que la norme internationale admise

est 14m2 par personne et la norme inadmissible est <=10m2 par personne.
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-~ La volonté généreuse de réaliser & grande échelle des ‘programmes neufs de

construction de logements a osculté :

- La qualité de la vie communautaire par la réalisation des cités d’hébergement,

souvent & la limite de la " ghettorisation .

- La composante sociologique de la famille algérienne et de son mode de vie.

- L’aspect qualitatif de la construction, dans sa c;orlception ( qualité et typologies

architecturales) et sa mise en ccuvre ( finition des travaux ).

- Les spécificités régionales, locales et climatiques par la réalisation de plans typifiés a
travers tout le pays. o
- La diversité de 1a demande et des revenus par rapport i I’offre.

A}

-La participation des professionnels, des citoyens et des institutions dans 'acte de

bétir.

.- L’adéquation entre I’ekpressiori des besoins et la satisfaction de la demande.

-La néc:assifé de développer des actions visant & encourager la préservation de toutle
pah‘imoir_xe. B |

- Une politique des loyers, zi_ppliquéc de fagon admiﬁistréc, éé)fltc al'Ftat 6 miI.liards
de DA/an en aide implicite pour I’ensemble des occupants et quels que soient leurs
revenus. Malgré la modicité des loyers, le taux de recouvreme.it est a peine de 38% a
fin Novembre 1994.

D’autres facteurs d’.aggravation de cette situation n’ont pas été pris en compte

" Le développement incohérent et anarchique des agglomérations faute de gestion

" urbaine et d’un fort taux de croissance urbaine.

% La prolifération d’un habitat précaire et illicite et |'insatisfaction de la demande

en terrains & bétir et en logemenis.

Bref, investissement durable, le logement constituée le cadre de vie par excellence du

citoyen pour au moins 50 ans, son cycle de financement est de 30 ans.
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L’expression des besoins repose sur des données socio-démographiques et sur des

‘données économiques aussi

= L’acceés au logement doit correspondre aux capacités financiéres propres des
ménages et A celles qui viendraient de I'Etat, des collectivités locales ct des

organismes sociaux au titre de 1’ Aide.

= Les ressources de I'Etat devenant de plus en plus limitées. I’ Action doit donc

“cibler les ménages les plus démunis  travers une aide Sélective Personnalisée.

- Le maintien du T.O.L actuel, et la résorption du déficit, nécessitent une production

annuelle de 13 logements pour 1.000 habitants d’ici ’an 2000, cela suppose des
efforts de financement évaluds par le Ministére de I'Habitat & 150 milliards de DA .
dont le 173, soit 50 milliuds, provicndeait du Budget de U'Riat, co qui est important et

lourd.

L’occupation de I'espace devrait obéir 3 des mouvements. de populations, certes
irréversibles mais orientés au regard du caractére non renouvelable, donc rare et
précieux, de la ressource en foncier urbanisé et urbanisablé et dans le cadre d’une

conduite politique de I"’Aménagement du Territoire.

Pour ce qui est du logement socia.i,-‘le contenu- et la finalité ne souffrant d’aucune
opposition, il y a lieu d’abandonner cette expression tellement usitée, donc slognisée
et vidée de son sens premier en tant qu’action de justice sociale et d’exprimer cette
demande sociale seulement et uniquement pour les familles aux revenus ciblés a
travers les obligations de I’Etat envers les citoyens les plus vulnérables ; exprimée
autrement. Cela veut dire qu’il est du devoir de I’Etat, directement ou indirectement,
sur fa base des principes intanpables de cobésion sociale ¢t de sohdanté nationale de

ne pas se désengager de ce volet important de la construction.. dans son financement,
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son - tmplantation et sa réalisation, selon des procédures el des  mécanismes

transparents et adaptés dans le temps ct I'espace.

2. LE PROCESSUS DURBANISATION

La répartition urbaine & travers le territoire national est'le résultat d’un processus
historique de formation de sysiémes de villes algériennes cohérents dans ’ensemble et

relativement équilibrées 4 travers une typologie évolutive bien marquee.

Apres I'indépendance les impératifs du développement, du d.éplo-iement des activités,
les effets de I’exode massif des populations rurales et de la croissance urbaine ont
posé le probléme d’une réoccupation et d’une réappropriation, de tout le tetritoire
national (programmes spéciaux, zones industrielles, zones urbaines d habitat
nouvelles, lotissements,....), exprimant par 13, des idées gé;gércur-‘.g}; d’un prajet de

SOCIGLE auXx confours poeu préas -

Cette dynamique, peu maitrisée, a abouti a la création de villes nouvelles sans qu’il

soit mis en ceuvre, dans unc démarche intégrée, les moyens et les procédures

caractéristiques de la création des villes ; ¢’est Ie cas de Boumerdes, H. Messaoud,

O.E.Bouaghi, Naama, Tarf, Stdi Moussa...

La mesure de la croissance urbaine actuelle repose sur le rythme rapide enregistré

‘mais surtout sur la forme physi'que, spatiale et architecturale, qu’elle a prise et qu’elle

continue de prendre d’unc maniére vertigincuse ct & figuré géométrique irréguliére.

Le résultat est que nos agglomérations urbaines, de par leurs nombreux
dysfonctionnements, offrent uin cadre bati dans un espace urbain, en plein désordre
que ni l¢s instruments d ordre juridique, réglementaire ot technique et ni les actions de

construction et d’aménagement n’ont pu éliminer. -
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Clest ainst que les territoires des aggloméntions urbaines, ceitdures ou périphéries
déconnectés, des villes prennent une configuration spatiale anarchique caractérisé

par :

i

=  Une impressionnante et fragmentaire poussée non programmée et donc non
contrdlée, dans I’implantation de petites et moyennes villes a trés forte croissance,
déséquilibrant les villes sensées étre méres, déstructurant I"habitation, les activités et

les infrastructures socioculturelles et techniques par rapport aux ressources rares, la

- ferre et I'eau et déviant, ﬁna‘iement les espaces urbains de leurs fonctions multi-

communales® 1’inter communalité ".

" La multiplication, soit éparpillée, soit juxtaposée, d’établissements humains
stratifiés comme ruraux de par Uespace qui leur sert d'implantation : Poflre fonciére
ne pouvant étre satisfaite que par l’espacé rural & travers un circuit de transactions trés
souvent opaques, engendre une situation de spéculations, de reates et de rétention des

terrains,

" Un développement marcelé sous la forme d’un habitar extensil en rupture de

cohérence de structure et d’intégration avec une programmation séquentielle, done

sans continuité fonctionnelle avec la ville mére.
A partir de 1a, des éléments de stratégie doivent élre pris en compte

. Actions et mesures de conciliation et de ceexistence entre un cadre de vie de

qualité et la spéculation fonciére et immobiliére

»  Lamesure des densifications et des concentrations d’habitat dans les ruptures du

‘comportement social et dans Iinhibition des actes de solidarité et de cohésion.

. La valorisation des petites et moyennes villes 3 méme de redonner dynamisme

et cohérence aux villes
En effet 'absence de villes est reflétée notamment par les constats suivants :

=  Les fonctions, travailler, habiter, se déplacer, entretenir la force de travail, ne

cohabitent pas harmonicuscment.
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= Les zones d’habitat sont trés souvent - éloignées des, zones de travail ou

dépourvues de hiaisons fonctionnelles.

n Les zones de travail, dans certains cas, se trouvent en -conflit avec les zones
d’habitat ; ¢’est notamment le cas des implantations urbaines ou industriclles dans les

zones agricoles.

Le taux d’urbanisation ne cesse: ¢’augmenter; il a doublé depuis U'indépendance
engendrant, ainsi, une inversion d¢ la stratification au profit de la strate urbaine (32%

en 1966, et 51,5% en 1994 1y

L activité d’urbanisme et d’ amenabement a été pergue davahta,g,e comme une activité
de programmation sectonellp que.comme une activité de gestlon d’un milieu physique

et humam.

3. LE MILIEU HUMAIN

L’évolution rapide de nos villes illustre parfaitement I’ importance que représente la
strate rurale venue loger en miliey urbain et caractérise 'accroissement de la
|

population totale comme étant un accroissement de la population des agglomérations,

En effet, pour une croissance démographique de 2,7% en 1962 a 1994 celle de la
population urbaine enregistre 4,3% soit 5 fois plus de 1962 4 1994 alors que celle de
la population rurale n’est que de 1,8% soit plus d’une 1,5 fois plus ( voir tableau

suivant).

De plus, les taux de croissance de la population ¢lassée urbaine sont si forts qu’ils
reflétent, en plus de P’effet de "exorde rural (estimé a 50% de | population urbaine),
le jeu des définitions statistiques et des modifications administratives (découpage
territorial, promotion de localités en s1éges administratifs) érigeant des centres ruraux |

en villes.
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Cette dynainique née d’un tel: bouleversement confére & 'urbanisation de la

popu]ationr une croissance vertigineuses ; de 32,5% en i96-6, elle passé a 41% en
1977, 2 49,6M en 1987 eta 51,5% en 1994,

Ceci pour dire que tout cela n’est pas sans conséquences sur :

- l'aggravation de la pression urbaine, donc sur le logement, sur les équipements
collectifs et sur les éléments de confort. En effet, bien que I’'urbanisation comporte des
effets bénéfiques, elle suppose une base $investissements publiques et privés en
équilibre avec son rythme d’accroissement; aussi tout déséquilibre caractéristique
fondamentale de la ville algérienne, se manifeste fortement, j.arfois violemment en

pressions insoutenables sur le logement, les utilités collectives, les services ct les

transports,

- La persistance de la pression rurale sur les Lerres agricoles, la campagne ne s’est pas

vidée, puisque on enrepistre

- 0,98 hectare par babitant rural cn 1962

Kl 0,90 hectare par habitant rural en 1966

il

0,72 hectare par habitant rusul en 1977

. 0,63 hectare par habitant raral en 1987

0,54 hectare par habitant rural en 1994

- La détérioration du cadre de vie des populations est beaucoup plus ressentie en zone
rurale en raison d’une marginalisation fort remarqi:ée au doulle plan économique et
social. Méme leés prémices d'uns prise en charge " ratée " opérée durant les années

“70 " avec ’avénement de a révolution agraire, n’ont pas atténué le phénomene.

Les villageé socialistes, pergus comme étant une réhabilitation de I'habitat rural
aggloméré, n’ont pas drainé les populations concemées parce que, souvent inadaptés

au caractére sociologique de cet populations et des modes économiguces ruraux.

 Rapport CNES, 1995,
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L’absence d’une conception réaliste de I’habitat rural adapté aux spécifications des

régions, des communautés et des espaces, a laissé place aux divers modes décidés en-

hate pour résoudre des problémes urgents.

Outre fes programmes d’habiiatl rural initiés par les communes et les wilayas et qui ne
sont en fait que des transferts des trames d’habitat urbain en milieu rural, les
constructions prixﬁées épousent des formes et des consistances inappropriées d’ou les
défigurations et surtout les excas constatés in-situ. Enfin en Pabsence d’une politique
de soutien et surtout d’encadrement des auto-constructeurs et des promoteurs il s’est
développé I’habitat précaire dans des espaces de production agricole d’ou le
phénomene de mitage ¢t d’indus occuparits qui enracine une situation de fait

accompli.

Cette forme de pression sur les torres agricoles vient.amplificr celle déja enregistide
autour des zones urbaines. Maigré Uexode rural, I’excédent de populations généré par
un fort taux de croissance (il cst constaté un accroissement rzlatif plus fort en zoﬁc
rurale qu'en zone urbaine) est expression de celte pression dont la prise en charge
interpelle les pouvoirs publics sur la nécessité de réglcmcn?ér I"occupation des sols

(plan d’occupation ces sols ).

Aussl, autre élément de la stratégie, est-il urgent d’arréter la fragilisation des villages
et des centres ruraux par l’expansion, peu réfléchie, de [’habitat péri urbain,
mouvement qui au licu d’impulser et de stimuler un développement de la vie rurale a

renforcé les dualités zones ruraiss - zones urbaines ?

Tout cect a généré une détérioration du cadre bati et des conditions de vie, résultat
d’une transformation en profondeur de la société algérienne, d’une désintégration des

structures sociales et d’une fragmentation des milieux urbains:
: ‘ E
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Le tissu ancieﬁ, homogene et densément peuplé s’ est trouvé progressivement dépassé
incapable de reconstituer un noyau central de polarisation et de rayonnement des
valeurs urbaines propres ; ceci a permis la création de villes composites ; dans une
méme agglomération la mesure est donnée en termes de aélifﬁbu{tés sérieuses que
rencontrent le centre ville et en termes - |

» ' D’écarts d’emplois & travers les taux d’oceupation de 26% a moins de 20%
selon les quartiers ou les ensembies d'habitat

- D’écarts dans la taille des ménages de 2 & plus 10

- D’écarts dans tes T.C.L de 4 a 12 personnes/logement

o D’écarts dans les élémerts de confort et d’équipement.

En fait, tous ces bouleversements de Pespace national et du paysage humain ont
concouru a un délestage des valeurs socioculturelles et de convivialité sociale pour
laisser place a un individualisme forcené et au développement de comportements axés

plus sur les intéréts matériels que sur les intéréts communautaires,

Cette analyse a besoin d’étre corrizée rapidement par
5

- Un recentrage cohérent des opérations urbaines dans une vision intégrée et ou

toute conduite sectorielle consistant a évacner ou a dépasser les éléments externes

contraignants et perturbants, serait bannice.

. Une logique urbaine a déployer & travers une prise en charge globale de la

‘question de la gestion urbain¢, du développement urbain et de 'organisation

structurée et intégrée, dans une stratégie nationale de "habitat et des espaces urbatns.

"  Une évaluation objective et réelle de la demande, actueliement quantifiée sur la
base de simples extrapolations statistiques ; cela permettrait de micux cerner d’une
part, le déséquilibre " offre/dernande " et d’autre part, d’identifier la stratification et la

typologie de la demande ; en conséquence le ciblage des objectifs prioritaires par des
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politiques adaptées et approprides dviterait tout éparpillement et saupoudrage des

dépenses publiques. -

EVOLUTION DE LA POPULATION

URBAINE-RURALE ET GLOBALE DE 1962 A 1994

O e v S E T e e

ANNEE  POPULATION . POPULATION  POPULATION
. 'URBAINE - - RURALE  GLOBALE

110.300

3143 BRLAE 10721

Fin 1962

3355 7805 L1160

1963 3s7g 3037 11615

1964 3796 3204 12,09

L6287 12916

1100 ;

é{ggémmmmmégéggmwmmf,memm_mmEgg}gmmwmwmmwmmmﬁmgiggy;wmmM"
§1968 24464 - %8435 212900
51969 | 24706 8494 ?13200
E197q | 34960. : E8640 | Elaﬁoq
1971 5228 28772 14000
§197z' 15510 égggo %14500

11973 15807 | 13193 115000

1974 612l - 19479 15600

47



[Jpe—

1981
11982
11983

11984

11985

11986

L6452 9843

| 6800 110200

8770 10950
19226 . 11124
17905 111295

10210 11363

10741 11448

111300 11528

§1164o 511837

1496 504

£1990

11991

11992

1993

12993 12086
112355 112348

112723 112593

RIS 112829

113500 113100

513900 5]3450
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110339

{6300

%18100
19720
220350
%21000
2| 573
%2121 89

22828
23477
1 ¢ :

,JEEAB;;HAWM“__“MMHH.ﬁ
%24703
225321
525939
?26600-

27360



11994

%

11994

Source : Ministére de I’'Habitat (1994).

4. LA GESTION URBAINE

Nous considérons que c’est sur ¢e plan que repose I’essentiel de la question. En effet,
les manifestations négatives ¢t préjudiciuables telies qu’exposées sont I'expression
d’incohérences et de {'inadéquation entre des missions nombreuses ct diversifides
touchant I’ensemble des secteurs d’activité, notamment sociaux conférant a la ville
(code communal) responsabiiité, présence et compétence, et les conditions de leur
prise en charge et les moyens de leur mise en ccuvre, ceci, eu égard aux degrés des

exigences et aux niveaux de complexité et d’urgence de ces niissions.

La conséquence est que dans la réalité, celle du terrain, fes villes ne sont pas arrivées a
couvrir les secteurs en charge et plus grave ne satisfont que peu et avec une qualité

médiocre, les quelques services publics de base tradiizonnels,

Cette situation, missions larges d’un coté et blocages puissants de Vautre confinent fes

villes 4 un certain imunocbilisme { laisser-alier ); la fragmentation des milieux urbains

~ sous la forme de déstructuration et de désintégration des tissus et la détérioration des

conditions dc vie, sous la forme de disparité dans I'équipement et le confort, de
pénurie, d’exclusion et de fléaux sociaux, sont inscrites au passif des pouvoirs publics
et des élus qui n’ont pas su et surtout pas pu, développer ¢t gérer la ville, la vie
communautaire et I’espace urbain ; ceci a généré des dysfonctionnements muitiples

dont :
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»  Un manque de cohérence entre les logiques communales de la périphérie et la

logique de développement et de gestion de [’espace urbain (
{"intercommunalité), traduisant le mal des banlicues et la désarticulation des centre

villes.

u Une conduite interventionniste éparpillée, souvent pragmatique sous la pression
de l’urgence, sans respect des plans et des instruments d’urbanisme et des prérogatives
commuhales ; manquant, pour unc trés large part, d’articulatien et d’intégration entre
la planification urbaine ct la gestion urbaine, ces interventions ont eu des impacts sur
I’occupation des espaces urbains et en matiére de satisfaction des-besoins, ne reflétent

que peu I'importance des enveloppes financiéres engagées.

x Une imprécision des champs d’actions entralnant des situations conflictuelles de
compétence et une dilution des responsabilités dans certaines fonctions vitales telles
I’assainissement, I'alimentation e¢n cau potable, les transports, etc.., le produit est le

vécu quotidien assez pénible, a la limite de 'intolérable du citoyen.

" 1.>état dans lequel se trouvent plongées nos communes et nos villes nous

interpelie & plus d’un titre.

- Légitimement la question que tout citoyen serait en droit de se poser pourrait

tenir en peu de mots :

. Pourquoi nos villes et nos communes connaissent 4 ce point une situation
ersistante de " non gestion "? n'est-il pas temps, voire opportun de s’ interroger sur ce
p g p s 4

qut caractérise "organisation et la pestion de nos villes et de nos communes?

r Bien que le code communal de 1990 ait assimilé la-“ommune 4 une entité
disposant de larges prérogatives et a consacré le présiden:de I’exécutif premier

magistrat de la ville : ce qui est observé dujourd’hui dans la rézlité est tout autre.,

* . Que dire en effet de I'intervention des services décoricentrés de I'Etat qui a

totalement marginalisé le role des communces?

" Que dire des interventions de ces différents établissements publics intervenant

au niveau des communes sans gu« ces derniers n’aient leur mot a dire,
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" L’amélioration des conditions de vie des citoyens et leur mobilisation autour

d’actions concrétes telles I°‘AEP, les travaux d’assainissement, la voirie I’entretien des

- édifices publics, 'hygiéne et la salubrité, la sécurité ne sont-elles pas éligibles & la

concertation avec la commune?

" En matié¢re de distribution ou redistribution de réles des Dairas of des wilayas,
services déconcentrés de PEtat et des Gablissements publics, n’est- il pas temps de les

préciser ?

Les Plans Communaux de Développement (PCD) sont-ils de la responsabilité des
communes voire d’un ensemblc de communes ou de celles des services déconcentrés?
Ne faudrait-1l pas leur subsiituer un nouveau concept, celui d’équipement public
couvert financiérement par, cntre autres, les ressources de I'Etat, les ressources

propres de la wilaya et les ressources propres de la Commune ou des Comimunes

“concernées dans le cadre de la coopération intercommunale ?

Doit-on continuer, & la faveur de solutions a apporter a la crise du logement, a

implanter des cités sans I’avis des communes et 4 observer des flux constants de

' populations sans pouvoir intervenir?

‘Les communes, qui doivent déja faire face a un croit naturel, ent fort a faire pour gérer

les demandes nouvelles ; il faut qu’elles en aient les moyens, que la solidarité

intercommunale joue et que leurs ressources sotent bien adaptées.

Ceci commande que soit rapidement mise en chantier une réflexion sur la réforme de’
la fiscalité pour assurer des ressources & la commune. L’objectif étant que soit

constamment recherchée [’adéquation du couple ressources/besoins.

5. LE FONCIER
La situation tendue, délicate et complexe s exprime a travers :
- La rareté des terrains qui interpelle les logiques d’implantations des villes.

= La stratification, inachevée, des régimes fonciers, caractérisée par la succession

des régimes et des politiques fonciéres.
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- Les intéréts divergents mis en concurrence pour la consommation des terrains.

Deux grandes périodes caractérisent I’histoire des politiques fonciéres menées a ce

jour :

- Celle développée a travers la politique des réserves fonciéres cormmunales, édictée
en 1974 et appliquée 2 partir de 1978/80; elle donnait aux communes le monopole des
transactions sur les terrains & batir, prévoyait la nationalisation ( avec indemnisation)
de prandes propridtés, Ja cession aux communcs de tous les terrains urbanisables du
domaine public, et autorisait les communes & vendre le terrain non viabilisé et sans

engagement quant 4 la réalisation des aménagements.

- Elle empéchait, de fait, ’exercice d’une maitrise d’ouvrage en aménagement foncier,

autre que celle de la commune.

- Celle développée a travers la misc en oeuvre de {a loi d’orientation fonciére N° 90 -
25 du 18/11/90 qui est venue mettre un terme au monopole exercé par les communes

sur la gestion du foncier et instituer un marché du foncier (Art. 73 et 74).

Malgré la création d’agences foncidres locales et la libération du marché foncier, la

situation demeure complexe. Qui gere le foncier? Ou doit-on recueillir les

informations sur-la disponibilité en terrains?
Quels moyens pour y accéder?

URBANISME ET AMENAGEMENT FONCIER

_ANNEE | ANNEE Evolution
11993 11994 (%)

 INSTRUMENT

| %D’URBANISME ': o
: PDAU : La_ncés en étﬁcie o1 , 244 168
(*) Achevés en étude “ i -

13 120 154%

POS : Lancés en étude
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ACTE D’URBANISME,

Permis de lotir

1§'REGULARISATION
| TITRE DE PROPRIETE

AMENAGEMEN P FONCIER

* Amenageme_nt de lots

, de terrains, dont

| Lancés en étude

_ Acrhevés en étt;de

Lancés en viabilisation
Achevés en viabilization

* Viabilisation de logements,
dont

Lancés en étude
i Achevés en dtude
Lancés en viabilisation

Achevés en viabilisation

Permis de construire déiivrés

3664

604

256256

126.118
5572,479
:44"769
11.092
63.956
228.820
10.836
§8.499

§15.811

145.773

§1.159

110786

462445

1123.094
137.621
£160.545

141,185

1203575

150,023

154,075

81306

%18.171

| +24%

: 90%

e

+0,80%

- +80%

4%

| +90%

+263%
+270
+222%
+440%

+912%

Source : Ministére de PHabitat (1994
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6. EVOLUTION DES MOYENS ET DES CONDITIONS'I)E REALISATION
6.1, La maitrise d’ouvrage.
- - L’Administration

Dans la plupart des pays, la commande publique représente une part importante dans

le BTPH, En Algéfie, cette part a toujours été considérable puisque

" - les principaux investissements ¢taient essenticllement financés par le secteur public,

. Uadiniatation aémxt ‘Haeivee 'ealinlvivd de 1h Matiiee dOuviage de
investissements publics ou parapublics.

Cette situation prévalait, alors que PAdministration ne disposait pas des moyens

techniques et organisationncls lui permettant d’gssmncr les lourdes missions de
maitnise d’ouvrage. Elle n’arrivait pas non plus & créer une délimitation claire entre
ces 'miséions et les prérogatives de puissance publique qu’elle détenait. C’est ainsi que
dans ses rapports avec les autres acteurs - plus particuliérement I’Entreprise - le
Maitre de I’ouvrage a toujours été percu comme le maillon le plus faible parmi les

intervenants dans la réalisation dew projets, avec pour conséquences :

- une préparation insuffisante des dossiers, générant des diffizultés au moment de la

réalisation :

- une mauvaise estimation des colts, nécessitant ultérieurement de multiples

réévaluations,

- les réalisations conflictuelles avec I'entreprise notamment pour la prise en charge

des travaux supplémentaires, des avenants aux contrats, des révisions de prix,....

- une gestion sommaire des projets en termes de suivis physique et financier du projet,

obligeant le plus souvent ’Entreprise a financer les travaux pour éviter des arréts de

chantier,

- 'utilisation abusive de I"autorité que lui conférent ses prérogatives de puissance

publique.

- La promotion Immobilidre,
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Jusqu’au début des années I")SO, la promotion immobiliére était principalement
réservée aux OPGI qui ont d’ailleurs été dépossédés de la mission de Maitrise
d’Quvrage au profit de I’ Admmlstratlon alors que cette mission constitue la substance

méme de ’activité de promotton.

Il existait bien un Office’ (ONLF) chargé de Ia productlon de Iog,ements

promotionnels, mais son 1mpact est resté trés limité.

H avait lui-méme remplacé la Compagnie lmmobiliére Algérienng, dontila continué a

© gérer le patrimoine.

A cOté de ces acteurs se develnppalent a partlr de 1976, I’auto-construction et un
syqteme coopéralif [)nm la réalité, ce systéme n’a été utilisé dans la plupart du, cay
que pour Facceés au terrain, dont le monopole d'atribution était exclusivement réserve

a la Commune,

Les résultats sont demeurés peu probants puisque :

. La promotion privés ne s est pratiquement pas développée,
. Seule la promotion publique a connu quelques réalisations (EPLE ot
. employeurs), '

e Les logements livrés ne représentaient qu’un faible pourcentage des programmes,

ce qui est significatif des difficuités de mise en ceuvre sur le terrain.

Ces résultats s"expliquent en grande partie par les aspects négatifs de la loi de 1986

sur la promotion immobiliére :

¢ La promotion immobiliére n’y est pas consacrée en tant qu’activité économique (

ilen va de méme dans le code de Commerce).

e Elle ne consacre pas la promotion mmobificre comme une profession avee de
réelles perspectives de croissanee. Le promoteur y est d’ailleurs appelé souscripteur |

le souscripteur n’ayant d*existence que pour le temps d’une opération ]

e Elle ne traite que des logements destinés 4 la vente, en ighorant ceux destinés & la

location ainsi que les locaux & usage commercial qui y sont associés.
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e Bl ¢tablit une distinction pette entic promoten: public et prothofeur prve, en

faisant peser sur ce demier des cbligations particuliérement contraignantes ( apport
financier élevé, obligation de souscrire 3 un Cahier des Charges 4 I'initiative de

I’APC, rarement cn mesure de i"établir, ).

6.%. La maitrise d’ceuvre

La maitrise d’ceuvre a rarement était pergue comme ’un des principaux acteurs de la

construction, pouvant agir de fagon décisive sur:

s Laconception des ()L.wrages

e Lecontrole de c_onformité dans.l’exécﬁtio_n' des travaux
» L’innovation en matiere '.c_ie diver;siﬁcation de m-atériaux

e Les gains.de productivité ¢f la maitrise des colts de réalisation

o La gestion des plannings de réalisation,

6.3. L’entreprise de réalisation

Quoiqu’en termes de nombre d’entreprises I’ outil public de réalisation soit largement
minoritaire, sur 6.660 entrepriscs du Bﬁti;ncnt, 600 relévcni du secteur public, en
termes d’emploi le secteur public regroupe actuellement les deux tiers des effectifs,
soit 266.000 travailleurs sur les 332.000 exergant dans le batiment. Parmi les 600
entr.eprises‘ du secteur public, 90 entreprises emploient 160,000 travailleurs alors que

les 510 autres ( de niveau local) en emploient 106.000.
Aujourd’hui, le paysage " entreprises " se présente de la fagon suivante :
o De petites entreprises artisanales qui regroupent une moyenne de 9 travailleurs ;

e Des entreprises publiques focales, petites of moyennes entreprises de 200

travailleurs en moyenne ;
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* Des grosses entreprises nationales qui regroupent 1700 travailleurs en moyenne,
certaines pouvant atteindre 5000 travailleurs. |

Ce sont les entreprises publiques gui ont en charge les ¥ des programmes et st ces
programmes avancent mal, cela traduit de maniére claire I’état de dégradation de ces

mémes entreprises.

A titre d’exemple, les ratios masse salariale /CA qui devraient se situer aux alentours
de 30/35% (noi‘me admissible dans le secteur du batiment, dans les " contrats de |
performance " le taux est fixé 4 45%) sont pour une entreprise générale de I’ordre de
75%, pour dépasser dans certains cas les 100%. C’est dire que Iactivité ne parvenant
plus a assurer le paiement des salaires, il s’ensuit un désintérét des programmes de
fogements initiés par I'Elat. Cette situation née de la pratique de la permanisation des
effectifs, a rendu et rend encore trés complexe les possibilités d’adaptation aux
conditions du marché de 'emploi d’une part et du marché de I'immobilier d’autre

part,

TLes nouvelles lois sociales, si elles ont défini les mécanismes de protection du
travailleur qui perd son emploi, renvoient néanmoins 4 une mise en ceuvre ardue et 4
un processus décisionnel madapré au monde du BTPIT qui & besoin en permancnce
d’adapter ses effectifs. .
Cette situation est la conséquence de plusieurs facteurs :

* Les modes de construction " industrialisés " qui limitent tout effort de recherche

architecturale et d’innovation dans la conception,

o Lemode. de rémunération des prestations, régi par une codification stricte et peu

motivante, -

s . L’absence de compétition entre bureaux d’étude qui bénéficiaient d’une quote-

part de la distribution des plans de charge, 4 Uinitiative de leur tutelle administrative,
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s Les faibles exigences d’uné maitrise d’ ouvrage, plus préoccupée par le nombre de

logements A livrer que par la qualité de leur réalisation et encore moins du cadre de

vie & assurer aux citoyens,

¢« L’absence de contréle réglementaire en matiére d’application des normes

d’urbanisme,

* Le marché durant la décernmie 1980

Placé sous le signe de la correction des distorsions apparues pendant la période

précédente, ie premier plan quinquennal (1980-1984) a été marqué par :

e Lapriorité donnée a 'labitat el aux infrastructures

s  La restructuration dc "appareil de production en vae d’une meilleure couverture

spatiale.

¢  Une plus grande décentralisation de I’administration (nouveau découpage) et de

Ja maitrise d’ouvrage

» Le depxiéme plan quinquennal (1985-1989) sera marqué quzmt-e‘x tui, par:
¢ Unecrise écoﬁomiq\ie ouvefte'ét durabie

e Les réformes économiducs et po‘litiques

Dans ce contexte, le marché de la construction - aprés une premicre période de forie

expansion - a connu une récession brutale. En effet
- au cours du premier plan, furent décidés :
+ Le lancement d’un programme ambitieux de 700.000 logements,

e ' Des investissements intensifs dans les outils de production, rendus possibles par

des disponibilités financiéres importantes (2éme choc pétrolier),

- au cours du deuxiéme plan, ces objectifs furent révisés a la baisse (540.000

logements), avec pour conséquence :
¢ Une récession de Vactivite,
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s L’émergence dun secteur informel,

¢ Le développement progressif de pratiques spéeulatives dans la distribution des

matériaux de construction

+ Une accentuation des déséquilibres des facteurs de production, illustrée par la
réduction progresswe des mvestls sements qui s’est opérée en méme temps que

s’aggravaient les penuneq de conf.nmmahle% et de pidces de rcchaqyc sans pour

autant que les effectifs aient pu étre adaptés 4 la baisse.

* Les contraintes d’ordre administratil

La centralisation du pouvoir de déeision aux échelons administratils qui assumaient

~ simultanément la tutelle de toutes les fonctions, maitrise d’ouvrage, maitrise d’ceuvre

et entreprise, ajoutée au volontarisme des décideurs pour mener de front toutes les

- opérations inscrites, ont imprimé au secteur de 1’ Habitat, des tendances lourdes qui

marqueront toute la période :

- inadéquation entre ampleur des programmes inscrits el les capacités dé
pHog,

financement publiques,

- aggravation du déséquilibre offre/demande en matériaux de construction,

- faiblesse des capacités de réalisation des seconds ceuvres, le plus souvent a ’origine

des retards de livraison des programmes.

En plus des injonctions d’une tutelle omniprésente, les entreprises ont toujours eu a se

soumetire & un. ensemble de dispositifs administratifs et réglementaires qui n’ont

jamais été remis en cause, malpré leurs effets népatifs sur Patteinte des objectifs

prioritaires pour la construction de logements :

- le code des marchés publics, trop rigide ne favorisant pas une adoption aux

mutations rapides du marcheé
- les prix administrés,

- le foncier,
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- les permis de lotir et de constrinre,

- les prescriptions des organismes de contréle, souvent i [IDorigine de

surdimensionnement des ouvrages.

* Les approvisionnements en matériaux de construction

Le déséquilibre enire Ioffre et la demande de matériaux remonte au début de la
decenme 1980, mais fut cependant masqué par ia faible productivité de la
eoistiitotion, '

Au fur et & mesure que "offre en construction tendait & se structurer et 4 se
développer, la penunc cn matériaux apparaissait rapidement comme un poulot

d’étranglement de plus en plus insurmontable, 4 Porigine de dysfonctionnements

‘multiples

o Distiinition totalement perturhée, naglomsant aucone  proprammation des

appravisionnementas,

¢ Immobilisations cofiteuses des moyens de transport,
e . Constitution d’un marché paralicle de matériaux,
e Développemnent d’activités inforinelles, sovienues par ce marché paralléle....

Ces problémes plus ou moins patents jusqu’au début des années 1980 n’ont pourtant
pas suscité de solution de rechange, en favorisant |’ utilisation intensive de produ:ts de

substitution : pierre, chaux, béton de terre stablhse siporex,..

Au début des années 1990, lu taux de satisfaction de la demande en acier, ciment,

produits rouges et menuiserie dépassait rareinent 50%.
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Pour certains articles de second ceuvre ( plomberie, chauffage, vitrerie, électricité,...),

ce taux était encore plus faible (35 & 45% ).

* Les équipements

- la produstion de matériaux de construction !

Dans optique de dépendre lec moins possible d’un environnement jugé souvent
défaillant, les Entreprises importantes ont étendu progressivement leurs activités en se
dotant d’unités de production de matériaux et introduisant ainsi de nouvelles
préoccupation d’exploitation a une gestion par ailleurs déja problématique.

- Les systémes constructifs

L’ampleur des programmes proposés aux Entreprises a incité celles-ci a opter
progressivement pour la construction dite "industrialisée ", en utilisant de fagon

intensive la préfabrication.

La généralisation de ces techniqucs, sans que soit prévue leur mise a jour périodique,
a conduit & l'uniformisation désastreuse du paysage urbain et & la disparttion
progressive des métiers de la construction traditionnelle, sans convaincre pour autant

de leur efficacité, en terme de productivite.
- Les engins de transport et de fnanute_ntion :

L’absence de vision 4 long terme, en matiére d’importation, a favorisé le
développement d’un parc de matériel immense qui s’est progressivement dégradé, au
point que les immobilisations ou les sous-utilisations ont atteint aujourd’hui plus de

50% des capacités installées dans les Entreprises. -

Cetle situation est la conséquence Je

» La "politique " de diversification des fournisseurs, interd sant toute économie -
qu’aurait généré la standardisation des composants et sous-ensembies de maintenance

et de rénovation,
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» La suspension de toute activité de service aprés-vente, pour les fouinisseurs

étrangers, libérant ainsi ces derniers d’obligations qu’ils assument normalement dans

tout autre pays.
Cette situation s’est encore agpravée durant la phase de désinvestissement qui s est

opérée dés 1985, en méme femps que se péncéralisaient les pénuries en picees de

rechange consommables,

~* La situation financiére

Avec la persistance des contiainies qui leur étaient imposées, les Entreprises de
Construction ont ét¢ amenédes paradoxalement, 3 apprécier feur efficacité en matiere
de gestion de leur trésorerie, 4 travers leur mailtrise du montant de leur découvert
- baneaire, alors que celui-ct s agpgravait d’année en année ; ainsi,

entre 1986 et 1989, le montant des découverts a augmenté de 400%.

» J.es créances détenues sur I'Etat et les collectivités locales représentent 27

milfiards de DA, 4 fin 94,

e Les dettes a court et moyen termes (avances commerciales, obligations fiscales et
parafiscales) ont apprave les déscguilibres financiers, dépy brpemaent COmMPIOmis pa
les découverts bancaires devenns stincturels (23 milliards de DAY

En fait, les Entreprises se sont trouvées progressivement confrontées a une situation
complétement irrationnelle, en ce sens qu’en acceptant de préfinancer . des
programmes du secteur public que ce soit pour satisfaire 4 deis injonctions ou pour
utiliser au mieux leurs capacités - elles s’exposaient 4 des deséquilibres financiers

tellement importants qu’ils remetiaient progressivement en cavse leur viabilité,

* I.a politique des prix
A partir d’une volonté affichée de maitriser les cotis de réalisasion,

. les prix des principaux matériaux de constructions étaient des prix administrés,
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. les marges bénéficiaires étaient fixées a tous les stades.: production, importation,

digtribution; ces marges se caractérisaient par leur faible valeur et lenr inadaptation
aux réalités du marché.

Les conséquences d’un tel systéme et de la pratique qui en a ¢té faite ont été tres
pénalisantes et pour certaines le demeurent encore, malgré les nouvelles dispositions

mises en place en Juillet 1989«

e Situation de pénurie chroniqae,

o Peu d’attrait pour "investisseur privé, dans le secteur de i"Habitat,

- Aggrayation de Pecarnt ‘()ﬁ‘l'é./ld emande,

e Prolifération d’un marché purulli:lc,.

. Délabremeﬁt des équipements, faute de moyens pour en assurer la maintenance,
. Aggra,\‘fation des déséquilibres financiers dles Entreprises.

De plus, la crise économiquie a cu tendance a justifier davantage la pratique de
l'injonction administrative, notamment 2 travers deux décisions aux conséquences

désastreuses :

e Réduction des coiits de construction de I’ordre de 25%, non pas par le recours @
des dispositifs permettant des gains de productivité mais plus facilement par la
réduction des montants de; programmes inscrits a4 la nomenclature des

investissements,

» Suspension de toute réévaluation aprés signature des marchés.

~ 7. LA PROMOTION IMMOBILIERE ET FONCIERE

La promotion immobiliére et fonciére constitue I’un des actes de développement de la
production du logement et de I'amélicration du cadre bat par la compétition que cela
suscite; or pour pouvoir prendre essor, elle doit bénéficier d’une encadrement

législatif et réglementaire clair et d’avantages financiers et fiscaux compétitifs.
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Faire un diagnostic suppose donc qu’ont ét¢ recensés certains facteurs limitants au

développement de fa promotion immobiliére e fonciére qu’tl zonvient de lever.

Si ’on exclut le caractére aoopdmiif de certaings Tormes d organisation ausquel o le
citoyen a été soumis pour pouvoir se loger, force est de constater que ie métier de

promoteur immobilier a, pendant de nombreuses annédes, été réservé aux seuls

_ organismes publics créés & cet effet : il s’agit des OPGl et des EPLF.

Aprés te " ratage  de Uessat faut par fa ol de [980, ce n'est {finalement qu'en 1993

que I’activité a pu étre codifiée ot vuverte au plus grand nombre.

Cette loi sensée régir le domaine et susctter de U'intérét n’a pas a ce jour produit les

effets escomptés. Pourquor 7

Parce que d’abord un bon nombre de textes d’appiication n’ont pas encore ¢ié
promulgués, ensuite parce que Vactivité se heurte encore & toute une série de

difficultés et d’incohérences caraciérisées par :

» Une indispomibilité chronique de terrains aptes & recevolr des programmes
promotionnels. La concurrence, avec ce que cela entraing comme confusion, est trés
vive entre le logement dit "soctal" et le promotionnel. Tout semble encore étre
organisé comme si la promotion immobiliére (hbrs celle instr, "o par Btat) ne devait

concerner que le logement standing,

o Un désengagement du sysicme bancaire, pourtant détenteur d'une partie de
I"épargne nattonale du hancement et Torsqu'il consent & 87y mtéresser, ¢ est au prix
de taux prohibatifs,

* Une propension des autoiilcs locales dlavoir 4 se dégager en les mettant & la

charge du promoteur de tous les travaux d’aménagement de proximité, de viabilisation

primaire, d’amenée &’eau, d’électriciié, etc... ce qui rend le produit trop cher, et réduit

considérablement la part de la demande solvable.
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¢ Une concurrence déloyale en maticre de financement entre la CNEP, qui dispose
de fait du monopole de collecte de I’énargne logement et qui favorise les programmes

de sa filiale et les autres promotcurs.

e  Sur ce chapitre, la logique voudrait que I’épargne dispose sans contraintes, pour

autant qu’il satisfasse aux exigences d’une éligibilité au prét, du choix.

. Une insuffisance de placemcnts financiers de la part des assurances des mutuclies

et des ccuvres sociales dans Piimmaobilier,

11/ QUELQUES BASES D’UNE STRATEGIE NATIONALE g
1. Réorganisation de L’Outil de Réalisation

Les Bntreprises de réalisation, confrontées a de multiples contraintes, ont subi, de-
plein fouet, les conséquences d’une conduite administrative. Pa .ni ces contraintes, il

y a lieu de citer principalement:

-I'interférence de I'administiaticn en mati¢re de détermination de coits de réalisation

et de majtrise d’ouvrage .‘ : A
-le dysfonctionnement laxiste‘et.anachr(')r:ique des entreprises

-les fonctionnements de'_l’envim'hnement ot du marché de I construction

-les lourdeurs des procédés et des technologies utilisées.

-1’aggravatioﬁ et le poids des déficits financiers des entreprisesj

La conjugaison de toutes ces coniraintes ont donné naissance 4 une crise du logement
complexe qui risque d’étre plus dramatique et qui nous interpelle aujourd hui pour

définir et proposer des solutions radicales adaptées & nos besoins.

Parmi ces mesures, la réorganisation et optimisation des moyens de réalisation, la
normalisation de 'activité et I Industrialisation du batiment adaptées aux technologies

nouvelles constituent les élémenis déterminants d’une nouvelle stratégie de I'Habitat.
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Cette réorgamsation  devra s"opérer par phase alin dlintdrer au micux ey

technologies nouvelles et redonier A notre outil de réalisation sh performance et son

efficacite,

1.1. Premiére phase : Redéploicment des Moyens de Réalisation

Sur le plan macro-économique, des actions devront éire cngagées a partir du
patrimoine et des moyens valides des entreprises existantes nationales ou locales, et
pour lesquelles 1l v a lieu d’envisager leur dissolution et la recréation de nouvelles

entreprises.

Ces nouvelles entreprises seraient dotées de statuts juridiques différents et de capitaux
d’origine publique ou privée nationale et ou étrangére. Dans ce cadre, la participation
de capitaux étrangers pourrait étre Qrientée vers la réalisation de complexes industriels
ou de gros ouvrages faisant appel a des Lcch nologtes ou procédds nan encore mattnsés

par les capacités nationales.

Parailleurs, la spécialisation de ces nouvelles entreprises doit étre encouragée dés leur

création, selon un schéma directeur arrété par Ies partenaires et ce en vue de recentrer

‘ses activités sur des métiers, procédcs et techniques qu’elles maitriseraient le mieux,

tout en évitant qu’elles générent de nouveaux monopoles.

En cette étape, les entreprises nouvelles seront réparties sur I'ensemble du territoire
avec pour objectif principal une économie des codts d’approche en fonction des

capacités disponibles et des besvins locaux.

[.es entreprises A créer seront reproupdes en holdings qui forchionneront selon les

régies normales de fa concurrence et snrichis par la eréation d’eatreprises de contrble
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technique, de recherche, de formation et de maintenarnce, se greffant sous forme de

filiales.

Cet outil de réalisation et d’étude pourrait regrouper 7 & 8 holdings concurrentiels.

Dans ce cadre I’entiére liberté des entreprises en matiére de négociation de contrats
commerciaux et d’actions est de ragle, en dehors de toute contrainte administrative ou |
injonction. Cetie liberté doit étre guidée par les mécanismes du marché (offre de prix,
qualité et délais). L'Etat devant définir les réples et les mécarismes de répulation de

ce marché et agir le cas échéant comme siimple partenaire ¢conomique.

Sur le plan micro-économique, les actions a entreprendre ‘au sein des entreprises
nouvellement créées devront étre axées sur le recentrage des métiers et des activités
qu’elles maitrisent le micux et sur le développement et la maitrise des procédures de

gestion, de production, d’appriciation des performances et d’encadrement,

e manapement de ey enliepies seta asxé pancipalement sm len citteres de

rentabilité¢ et d’efficacité maximum.

Les Recommandations particuliéres proposées portent notamment sur :

- La dissolution de 1'ensembie des Entreprises de réalisation et la recréation d’une

cinquantaine d’cntrépri:;cs.

- La création de 7 a 8 holdings regroupant 6 2 7 Entreprises per holding

- L’ouverture du capital de ces holdings 4 des capitaux privés (national et étranger).
- La spécialisation des Entré;prise-s pﬁr corps de métiers et par fonction.

- Le management efficient axé sur la rentabilité et Uefficacité -
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- La ibération totale des prix avee Ly recherche de réduction des cobis de revient i la

production,

- L’augmentation de I’offre des matériaux

- La clarification des roles de ' Administration en qualité d’actenr économique ou en
quatité de dépositaire de la Puissatice Publique- L'actuadisation des procédés de
construction

- L’adaptation de environnement institutionnel.

- L’industrialisation des composants de la construction

- Lmcitation & Pinvestissement pour la promotion de nouveaux produits et de

matériaux industrialisés destinds  la construction ol intégrant fes produits locaux.

- Le soutien aux activités d’études situées en amont des réalisations.

1.2. Deuxiéme phase : L’Optimisation des Moyens de Réalisation

En vue de I'accroissement des cﬁpacités de production des entreprises du secteur de
Ihabitat, le processus & engager devia tendre en premier licu 3 Famélioration et & la
modernisation des équipements des entreprises actuelles redéployées et restructurées
avec en prime des conditions avanlageuses en maticre de laux et délas de
- remboursement . des crédits d’équipement.  En. oulre ce processus dovia Btre
nécessairement accompagné et renforcé par la normalisation de I'activité des

entreprises du secteur.

Cette normalisation aura principalement pour- but, de simiplifier la tiche des
entreprises du secteur grice & une typification judicicuse de certains éléments,

d’alléger les investissements el de simplifier la gestion des industries du biitiment.

Dans ce cadre, les preniiéres actions 4 engager devront viser 4 la normalisation des
dimensions, des matériaux et des appareillages d’équipement du batiment qui doivent
répondre au mieux aux b;asoins du secteur. Cette démarche implique en amont, une
réorganisation substantielie et structurelle de outil industriel qui doil s’adapter aux

nouvelles méthodes de construction modernes.
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Par ailleurs sur le plan orgaﬁisation-nel, une meilleure répariition géographique des
moyens de production doit étre ervisagée et élargie aux différentes branches annexes
du batiment (menuiser;e, plomberic, vitrerie, peinture...). Cette opération pourrait
s’effectuer aprés la mise en ceuvre du pfdgramme .c}e redéploiement et

d’assainissement financier des moyens de réalisation et de production proposée,
Celle ci devra nécessairement s’accompagner de mesures complémentaires portant sur
la formation et le recyclage de prefsonnel qualifié  tous les niveaux et ce afin de doter

.ces entreprises de cadres tech niques indispensables 4 leur bon:fonctionhement.
L’ objectif recherché vise nota.mi‘ne.nt a:

- remodeler le secteur de I"Habitat pour créer une dynamique nouvelle

- -~ imposer et imprimer des méthodes nouvelles et rentahles

-ameéliorer le fonctionnement des entreprises du secteur en vue d’atteindre des niveaux

de production satisfaisants et une ventabilité convenable,

Far ailleurs, d’autres moyens ¢ nrocédés sont également susceptibles d’accroitre
sensiblement les capacités de production dans le batiment. llz s’inscrivent dans un
cadre technologique plus évoluc de Vindustrialisation du batiment qui méritent d’étie

impérativement retenus.

1.3, Troisicme phase : Mise en ofuvee 8 un nouvean cadee technologique

Dans ce cadre le recours a " la méthode dite industrnialisée " constitue la formule idéale
susceptible, par la rationalisation du travail et la production en série, d’accélérer les
processus de réalisation, d’augmenter les capacités de construction de logements et de
réduire en partie les déficits enregistrés en matiére de réalisation de logemenis. En
effet, U'industrialisation du bitiment et des chantiers, en raison de organisation plus

poussée qu’elle suppose permextrs :
- d’abaisser les prix des ocuvrages réalisés suivant les procédés:

-D’accélérer I'exécution des travaux en multipliant le rythme des réalisations actuelles

qui doit passer par 4 ou 5 au cours des années d venir.
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- de développer I'emploi et d’améliorer le niveau de qualification des ouvriers -

s’adaptant ainsi 4 la structure de qualification du secteur du bétiment.

-

- Ainsi, le recours exclusif a des procédeés traditionnels pour faire face 4 'accélération
considérable du rythme de construction et a la crise actuelle du logement est
techniquement impossible car ces procédés sont d’une part trop lents et d’autre part

trop gros consommateurs de main d ccuvre et d'intrants en devises .

Force, est de constater, qh'il est primordial de s'orienter vers les procedes
industrialisés, utilisés dans les pays développés. Cependant méme si Pemploi y sera
imoins important, la réduction des éffectifs-— sur les chantiers industrialisés devra étre en
partie compénsée par un emploi plus aceru dans les entreprises de production du

bitiment

L’industrialisation étant une forme d’adaptation au chantier des méthodes
industrielles, se concrétisant par une organisation de travail plus poussée
principalement dans la fabrication des séries d’éléments identiques et par une relance
de 'emploi qui sera affeetée a des taches plus Gtrottes ot plus spéeialisées Hides a la

construction,

Par - ailleurs les conditions de mise en cuvre et de réussite de la politique
d’industrialisation nécessitent des mesures urgentes ct impératives adaptées a la

nouvelle conjoncture économique et sociale. Elle suppose notamment que

- les principaux éléments constituant la construction soient susceptibles d’une

fabrication en sérle.
- les chantiers solent bien orzanisés

- Pexistence d’un programme de logements minimun: pour permeltre un

amortissement dans des conditions convenables.
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Comme elle suppose également

- Pindustriadisation des comps d ¢t d équipement (plomberie, peinture, seirureric,

menuiseric), car certaing ouvrages courants peuvent &tre fabriqués en séric en usine

avec cependant une normalisation admise par les maitres d’ouvrages et les maitres

d’ceuvre,

- I"utilisation dc, certaing matérinux el procédés de construction irés Jarpement mis en

ceuvre dans de nombreux pays ingustrialisés.

En outre, 'un des objectifs pour améliorer les performances du secteur de "Habitat

est d’intégrer judlcaeusement la filiale de construction métallique, soit pour combler

~des déficits de réalisation en terme d’urgence, soit pour décharger le secteur de

construction classique de certains types d’ouvrages (parking, hails de sport, 30Gio-

¢ducatif, agriculture, batiments bureaux, etc...).

Elle est un moyen puissant de valorisation des métiers de ba construction industrialisée
et!’ orf:,amsatton industrielle des composants (ui demeure un handicap certn sur le

plan national.

Par ailleurs, tout en préconisant des procédures modernes, ayant fait leur preuve dans
d’autres pays, elle est plus avertie de la mise en place de solutions techniques faisant

appel a I'industrie nationale.

Comme elle présente un intérét certain en matiére de normalisation qui précise des
nomenclatures nationales, des types de batiment répondant chacun a une spec:ﬁctté
constructive différente et donc & des procédures ei a des techniques qui peuvent étre
par;iculiéres allant de la “standardisation modele " au batiment sur mesure

complétement livré 4 I"imagination des maitres d’ouvrage et des concepteurs.
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En effet les études en la matiére et les acteurs, considérent que pres de 90 % des

surfaces construites sont assurdes a partir de solutions a caractére répétitit]

soit au niveau de leur définition générale, soit au niveau deleurs composants

- Les expériences montrent que les pays, en fonction de leurs besoins et de leurs

systémes économiques, de leurs pratiques professionnelles, de leurs options en
matiére de financement, ont été amenés 4 créer des systémes de production trés divers,
dominés par une logique industrielle qui s’exprime par des initiatives de recherche
pc_)uf I’émergence d;une industric des composants, doté d’outils industriels de base |
cect permettra au seccteur d’_oricnl.cr avee profil ses investissements matéricls ot
humains vers la promotion de P.M.1L - DM qui constituent les bases de création

d’emplois qualifiés, diversifiés et décentralisés.

Lalogique des relations entre l=s objectifs et les moyens détermine la logique entre les
acteurs et entre les différentes techniques utilisées. A chacune des solutions
techniques sélectionnées doit correspondre un mode opératoire. 1l convient de définir
les modes opératoires & partir des objectifs, ce qui permet de proposer une appr.oche
universelle par opposition 4 la démarche traditionnelle par corps dé métiers, logique |

qui cotrespond aux époques ou le chantier était le seul lieu de production,

De nouvelles logiques de I’acte de batir passent par la subordination des interventions
aux fonctions ct non plus aux corps de métiers, favorisant les interventions

qualifiantes.

La meilleure efficacité des mains d’ceuvre et leurs meilleures conditions de travail, la

décentralisation des outils et donc P'utilisation de toutes les compétences disponibles

- confortent la démarche séquentielle : celle de I’enrichissement des tAches au sein des
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équipes " pluri-compétertes " ou P"ouvrier élargit son domaine d’intervention et de

connaissance.

Face a ses considérables programmes de "Habitat, I’ Algérie doil reconsidérer sa
politique et se doter d’outils capables de répondre & cetic demande en termes
quantitatifs et pour cela faire appel a fa performance de P'indusirie et s”affranchir des
aléas et facteurs bloquants que sont les approvisionnements ot l'exces de

verticalisation qui a stérihisé fes PMUIL o géndérd des o déficits chronigues en

~ logements.

Aussy, la mise en place de solutions techniques sélectionnées doit s’appuyer sur : une
gamme de réponses techniques sous forme de produits mdustriels que 'on pourra
assembler commodément suivant un mode opératoire déterming; - les outils
industriels nécessaires 4 leur :‘Ceslisution; - Porganisation gquy permetira feur mise a

disposition.

Face a la crise chronique du déficit en logements, et compte tehu de I"impact et enjeux
stratégiques de ces nouveaux sysicmes et procédés qui ont fiiit leur preuve dans les
pays développés, Uindustrialisation ¢f la novmalisation des composants de la
construction doit étre un impéuatif économique et financier qu’il convient de
concrétiser en sensibilisant davantage nos entreprises et nos universités et en adaptant

notre environnement et nos movens aux mutations technologiques de "heure.

2. Le Foncier Elément Déterminant de Ia Stratégie de I’ Habitat

Si le foncier reste I’élément déterminant dans la réussite d’unc Stratégie de I'Habitat,

sa spécificité et les enjeux qu’i’ suscite, nécessite une remise en ordre profonde de sa

gestion, de son utilisation et de son organisation.

En effet Te probléme de Piabitat et plus particuli¢rement celui du logement est

devenu si aigu qu’il est nécessaire de maobiliser I'ensemble des institutions et des
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énergies en vue de créer le cadre adéquat et la dynamique souhaitée pour une véritable

relance de ce secteur.

La mise en ceuvre d'une straidgie nationale de I"habitat devra veiller notamment a

lever les contraintes, ambiguiids et blocages, a mobiliser les ressources existantes, a

libérer les inttintives locales of nationales et A faire adhérer Pensembie des partenasres

intervenant directement cu indirectement au programme et politique tracés.

Ceci permettra d’une part de redéfinir et clarifier les missions des  différents
intervenants, de tes doler de provopatives, instruiments et moeyens feur permettant de
jouer pleinement leurs roles ¢t de libérer le seeteur de Uhabitat des entraves qui 'ont

lourdement handicapé.

Cette réforme audacicuse passe nécessairement par Pamdlioration de Poffre foncicre
ct plus péndralement pat Fémerpence dun marcha foncicr micux réplementé, micux
régulé et surtout plus adapté a la’ conjoncture et aux perspectives nouvelles. La finalité
étant de metire fin a ’anarchie qui prévaut actuellement en matiére d’accession a la
propriété fonciére, de préséﬁer les espaces destinés & I'urbanisation et en particulier a
"habitat par une metlleure régulation et gestion de ce patrimoine et enfin de procéder
sans plus tarder 4 Passainissement des contentieux fonciers qui pénalisent et

paralysent les opérations de promotion fonciére, d’aménagement et d'urbanisme.

Au regard de ces contrainies, 1'on conslate que les mstruments juridiques, techniques
et organisationnels dout dispose I'Etat ayjourd’hui ne permettent pas la prise en

charge et la maitrise effective du foncier pour les besoins de I"habitat,

Ces mmoperfections ont constitué les premiers obstacles 4 ia mise en wuvre d’une

politique d’habitat cohérente et efficace.
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Néanmoins le défi peut étre relevé par des acticns concertées 4 tous les niveaux qui
redonneraient aux outils d’urbanisme et ‘de planification leur efficacité, qui
adapteraient les organes ché:,t'ges de la gestion et de la régulation fonciére a leurs
missions véritables, qui dépasseraient les visions sectoriclles et empiriques pour

s’inscrire et s”intégrerdans utic approche globale cohérente.

2.1. Pour une Politique Fonci¢ve Cohérente

L_’absence d’une vision globale et cohérente en matiére de foncier a accentué les
décalages et conduit au blocage des différentes bolitiques de I"habitat, Cette carence a
mené a des improvisations graves face a la pression écoromique et sociale et, au
développement de pratiques et démarches sectorielies qui ont engendre une législation

disparate et incohérente accentuant par la ménie les désordres existants.

Des lors quelie politique adopter pour la gestion et la maitrise du foncier? Car de ces

options dépendra I'avenir dcs espaces et la réussite de toute politique future de
"'Habitat,

En effet les déséquilibres d’occupation des espaces, i’absence d’une politique globale |
et cohérente ont engendré, sous I'influence d’une forte pression économique et
sociale, un développemeni anarchique et des déperditions graves dés espaces fonciers
menagant ainsi toute politique d"’aménagement, d habitat ou.d’investissement. Dés
lors mailriser le foncier, ful assurer un développement rationnel et une piojection
future 4 la portée des ambiticns et des études projetées nous ameéne a réfléchir 4 une

meilleure protection et disponibilité de nos espaces pour les besoins de I’urbanisation.

Pour cela il est nécessaire de vetller & toute forme de déteurnement ot de mettre cn
cuvre un dispositif juridique et matériel adéquat congu e: conforté par des actions

interministérielles concertées indispensables et des mesures d*intervention efficaces
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adaptées & la réalité du terrain qui permettraient d’engager en profondeur les reformes
et changements qui s’imposent low: de toute approche sectorizlle qui 5’ ¢loignerait

d’une stratégie globale. Cette action permettrait notamment :

- d’éviter les erreurs du passé qui ont conduit & des solutions inadaptées et des

Improvisations meurtrieres.

- de préserver el sauvegarder notre urbanisie, nos espaces ol nos villes par un plan

d’occupation et d’utilisation de sol 2éré et d’avenir admis par toutes les parties.

- de dépasser les vieux débats of conflits de prérogatives gui ont conduit & la

déperdition du domaine vrivé de 'Etat.

Cette enfreprise nécessite en prémier fieu une méthodologie-et un programme de
travail congus par ’ensemble des partenaires impliqués et exécutés par une structure
souple et autonome placée sous la a‘eéponsabilité du Chef du Gouvernement et chargée
du suivi de "exéeution et de évaluation des programmes retenus ot Pintérdt ¢ une

approche globale cohérente.

Cette approche globale permettra suns nul doute de réorienter le déhat sur la politique
fonciére et de responsabiliser les struotures chargées de P'exéoution de cette politigue.
Quant & aspect organisationnel, 1l devra nécessairement obéir a la mise en place
d’instruments de planification et d’urbanisme afin de surmonter certaines situations et
réagir face aux difficultés et enjeux réels qui demeurent les supports essentiels de la

réussite de toute stratégie de i Habitat.

Cependant pour assurer une meilleure régulaticn et maitrise du foncier, cette

démarche devra étre accompagnée d’une meilleure politique d’intervention des

pouvoirs publics.
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2.2. Une Mcilleure Politique d’lutervention des Pouvoirs Publics

Libérer le foncier sans garantir son adéquation, aux mécanismes et intéréts de la
planification, de I’Urbanisme o de 'Habitat demeure irréaliste car 1l aboutirait a des
spéculations foncidres dramatiques et éloignerait I'Etat et les Collectivités Locales de

toute possibilité de contrdle et de régulation.

Si le débat dominant au cours des deux derniéres décennies en urope notamment
entre les tenants d’une.politiqu& d’appropriation des sols (monopole des collectivités
locales) et ceux favorables a ia spéculation fonciére libre reste d’actualité. Il n’en
demeure pas moins que les deux théses ont démontré certaines lacunes et ce, malgré

une organisation et une maitrise parfaite du foncier.

- Néanmoins les réussites des expériences précédentes semblent s’acheminer vers des

systémes mixtes qui garantissent 2 'Etat et 4 ses démembrements cerfaines facultés

d’intervention, de régulation et de préemption,

Cependant inscrire notre systémie avec ses carences et ses lacur:es dans une logique de
marché libre provoquerait sa failiite et son blocage définiti?, car la libération du
foncier ne peut étre envisagée sans la maitrise parfaite de- ’organisation et des

mcécanismes de régulation.

Pour toutes ces raisons il est néceessare aujourd’hui d’analyser de fagon pragmatique
les imperfections de notre systéme, de corriger les causes des désordres actuels et les
limites du dispositif en place -imur tirer les legons des erreurs antéricures, en ne
craignant pas d’innover et d’enrichir le cas échéant noirc dispositif qui souffre
apparemment d’une mauvaise organisation et d’une lourdeur accentuée par ’absence

d’une politique claire d’interveniion des pouvoirs publics.
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Cette politique ne peut se concévoir‘sans la définition et V'adoption de certamns
principes .de bage susceptibles de rehausser et réhabiliter H*Autorité de |'Blat et

}’impliquér davantage dans un dosster qui engage Pavenir des espaces et des

populations. .

Cette politique volontariste et réaliste permettra d’assurer une meilleure coordination,
et constituera la plate-forme autour de Jaquelle toutes les parties se détermineront et

‘identifieront leurs actions.

De ses préoccupations il semble nécessaire de veiller 4 yarantir et définir les
fondements de la nouvelle politique d’intervention des pouvoirs publics qui devra

s’articuler autour des points suivants

- Adapter notre systéme de gestion du foncier, en pleine mutation, 4 la politique
générale du pays et du Gouvernement afin dassurer unce confonnité de vues entre fes
textes 1égislatifs et réglementaires et les principes généraux.

- Mettre en ceuvre une véritable politique de régulation et de contrble avec des moyens

juridiques, financiers et techniques efficaces et adaptés 4 I’évolution des différentes

situations.
- Adopter une politique fiscale évolutive, réaliste et incitative.

- Réaménager le régime foncier, le rendre plus adapté a la réalité en adéquation avec
les besoins de a planification, de I'Habitat of de I'Urbanisme avee notamment des
moyens d’intervention et de maitrise efficaces et apides. '

- Déterminer une politique de préservation des terres agricoles, sahariennes,
steppiques, industrielles, tousistiques et celles destinées 4 ’habitat, indispensable 4 la

définition et & la maitrise de toute politique fonciere.

- Définir une politique d’urbanisme, de la ville et d’aménagement du territoire

approprice qui permetlizit de surmonter et daflfronter les difficultés mhérentes a des
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visions inadaptées et parfois improvisées. Cette démarche devra entrainer

nécessairement des correctifs ot des changements radicaux en matiére de -

- Réhabilitation de I’ Autorité de {’Etat en matiére d’Urbanisme:.

- Développement harmonieux et intégré des viltes et tissus urbains.

- Maitrise du processus de développement, d’occupation et d’éﬂ’ectation des sols.

_ = Préservation des terres aour ley extensions, programmes ct ¢quipements futurs,

En conclusion la réussite d’une stratégie d’avenir de ’habitat ne peut se concevoir
sans une remise en ordre du foncier que seule une reforme courageuse et audacieuse

est 9 meme de le hisser au nivean des verttables enjeux

2.3, La Réhabilitation des Collectivités Locales dans la Gestion et la Maitrise du

Foncier

Principal acteur de la politique de |"habitat local, la commune reste le cadre territorial
privilégié autour duquel devront se eristalliser el se concentrer les éncrgics ¢t moyens

de développement,

En effet, la mise en ceuvre de toute action en relation avec le foncier qui n’associerait
pas pleinement les principaux acleurs locaux dans la gestion de leur patrimoine,
engendrera des blocages et des incohérences qui pénaliz-ront lourdement le

développement local et toute stratégie de I"habitat.

En effet, Pexpéricnce réeente a démontré que la margialisation des Communes dans
la gestion de leur portefeuille foncier et par la méme de leurs villes, a abouti d’une
part & la dégradation du maiché foncier local en raison de Pinefficacité du dispositif

de gestion fonciére en vigueur et d’autre part au retrait aux communes d’une des

missions les plus importanies.
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Pour cette raison, il est impératif de lever et corriger toutes les formes de blocages
constatées pour mettre un terme définitif & la confusion qui régne actueliement en

matiére de gestion fonciére locale.

A ce titre, la mise en ceuvre d unc nouvelle politique fonciére locale qut s’appuierait
sur une plus grande responsabilisation des communes s’ impose. Celles ct devront étre
dotées de prérogatives, d’instruments et de moyens propres leur permetiant
&’ intervenir positivement et de satisfaire les besoins de leurs populations, et ce, afin de
lever les incohérences et ambigu':‘t_és nées d’une dualité de compéiences et permettre
de libérer les initiatives lacales en matiére de développement de fa promotion fonciére

et de Phabiiat,

En effet, ’extension vertigineuse ot incontrolée de I"habitat individuel, 1égal et illicite

et la création précipitée d’apgences fonciéres locales sans orientations clairement

définies, ni moyens matériels et financiers adaptés et affectation désordonnée de

terrains destinés aux programmes d’¢quipements publics et locaux, ont engendré un
mitage dramatique des espaces agricoles et urbains indisposant et gelant les efforts
d’équipements collectifs et transformant et menagant Pavenir des villes et de

I"urbanisation.

Cette mutation est d’autant plus dramatique que la crotssance démographique, le
chdmage, I’exode vers les centres urbains, I'absence de plans d’aménagement,
d’occupation et de préservation des espaées et la faiblesse des programmes publics
d’habitat ont apgravé la erise du fogrement et favoris¢ des empidtements praves sur e

domaine prive de I’Btat et de ta Commane.

A ce titre de P’examen des initimives prises en maticre de lotissement ot ¢ affectation

& travers certaines wilayas, il apparait clairement que ces actions tendent 4 accentuer

80



N

la pression sur les terrains du domaine privé et entrainent des conséquences fichcuses

sur I’évolution et la maitrise du foncier et ce en raison de :

- La marginalisation des commungs dans des opérations engageant leur patrimoine

foncier et le devenir de leurs espaces.

- Le développement vertigineux du phénoméne des constructions illicites en ’absence
d’un dispositif d’intervention adequat et d’une responsabilité locale clairement

définte.

- Le lancement a grande échelle "une opération de lotissements par les agences
fonciéres alors que les ¢tudes d'urbanisme au niveas de Mensemble des wilayas,

viennent & peine d’étre entamé.

- Les sites devant accueillir ces lotissements n’obéissent parfois & aucune logique car
trés souvent démunis d’équipenients publics ou implantés dans des zones retirées ne

s’inscrivant dans aucun plan d’aménagement ou d’extension. .

- La viabilisation de ces sites risque d’engloutir toutes les enveloppes qui seront
allouées par I'Etat en raison de P'absence d’une réflexion locale et d’une étude de

faisabilité et d’opportunité pour chaque site.

- En outre cette opération est entamée alors que les contentieux issus de "opération
d’assainissement des réserves fonciéres ne sont pas achevés & ce jour se répercutant
négativement sur les rapports entre les communes, les agences fonciéres et les

‘domaines.

- Le support matériel de cette opération a savoir les agences fonciéres locales, crées
précipitamment a de partir 1990 avee peu de moyens, se débattent toujours dans des
difficultés financiéres, statutaires, réglementaires et juridiques ¢t n’ont pas pu jouer l¢

role escompté dans la maitrise et le développement intégré des espaces communaux.

En plus, le surplus de ce fardeau 2houtira automatiquement a I’étouffement de cette

~ structure locale et ouvrira la porte a toutes les formes de déviation et de convoitise,

déja constatées.
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Cependant les tentatives de création de nouvelles agences id’as'nénagement foncier
n’auront pour conséquence que d’accentuer les distorsions et conflits existants au
niveau Jocal et de marginaliser davantage les Collectivités Locales dans la gestion de
feur port'efetiille foncier et 'avenir de leur ville, et ce au moment ot Je Gouvernement
recentre ses activités vers les .c()mmunes et met en ocuvre une séric de mesures

destinées 4 les réhabiliter dans leurs missions premidres,

De ce fait la marginalisation des Collectivités Locales de cette opération qui
constituent la pierre angulaire du développement local ne peut aboutir qua un échec

de toute stratégie d’Habitat future.

Aussi, Afin, de redonner au foncier sa véritable dimension qui s’intégrerait dans une
stratégie globale, et cohérente, loin de toute vision sectorielle, 1! est primordial de

veiller 4 la coordination des aciions et notamment ;

- D’éviter les erreurs du passé gui ont conduit a des spéculations et a un redéploiement
des constructions anarchiques et illicites n’obéissant a aucune régle d'urbanisme a

Vintérieur méme des lotissements et autour des villes,
- De renforcer les prérogatives des communes en madicre de pestion du partefeattie
foncier en Jeur accordant la facultd de crder des dabhissements communaux paur pérer

des opérations foncieres déterminées et ponctuelles.

- De préserver les parcelles disponibles a Pintérienr des villes pour des

investissements plus rentables et judicicux, et les programmes d'habitat futurs,

- - De réviser les statuts et prérogatives des agences fonciéres locales en les réadaptant

aux objectifs des Collectivités Locales.

- De préserver et sauvegarder notre urbanisme, nos sites et nos villes par un plan

d’occupation du sol d’avenir ¢t par un plan d’aménagement régional intégré.

- D’entamer et mettre cn place en urgence les instruments &’ Urbanisme qui devront

constituer la priorité des actions & entamer,
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- D’arréter une échéance’ pour "assainissement définitif du contentieux lié aux

réserves fonciéres communales.

- D’associer pleinement les principaux opérateurs locaux.

2.4. Fiualisation du Dispositif Législatif et Réglementaire.

Si fa loi 90-25 portant orientation fonciére a permis ' uniformiser I’mlsm.nhlt‘-. des
regles applicables au patrimeme foncier en inspirant Pensemble des texles, ¢lle a aussi
tenté de metire un terme au monopole ct @ Panarchie qui caractérisait la gestion du
foncier au niveau local. Cepencant dans son application, elle a connu des périodes
restrictives dues notammcnt a incompréhension et 4 absence de certaing textes
d’accompagnement nécessaircs & une meilleure prise en charge des situations

litigicuses liées & un marché foncier en pleine mutation.

Dans ce cadre 'application de cette loi n’a pas pu solutionner Pensemble des
problémes d’ou Papparition au niveau local de certaines cortraintes majeures qui
n’ont pas favorisé 'émergence d’un véritable marché foncier el qui risquent de

pénaliser toute nouvelle stratégic de "habitat

En effet, [a lot 90-25 a connu une application partielle car cerlaines dispositions de
cette loi sont restées incomplétes et inapplicables sur le terrain en raison du retard

relevé dans la mise en ceuvre des textes. d’application concernant prin;ipalcment :
- les contentieux et statut des terres agricoles

- la consistance et le régime juridique des terres

- la transfert des terres agricoles Lirbzmisables.

- I'inventaire des biens fonciers &t le fichier foncier communal,

- la détermination de 'origine de propriété et le certificat de posséssion.

- les modalités pratiques d’exercice du droit de préemption
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- la préservation des terres apricolss
- 'indemnisation en maticie d’expropriation

- les mécanismes de gestion du foncier local.

1

En outre, certains décrets d’application promulgués instituant les instruments
d’aménagement et d’urbanisme, le certificat de possession et la création d’agences
fonciéres locales demeurent confus et incomplets nécessitant des clarifications
supplémeniaies pour loue bantie appliostion, Ba aute cortehies dispostitons ralutivos
au domaine agricole doivent éue ¢palement clarifices par une loi 'parliculi(‘;rc alin de
préserver fa vocation agricole dus terrains devant faire 'objet de. transfert ou

d’urbanisation.

Face a cette situation des mesuies énergiques doivent éue estreprises a différents
niveaux 4 "effet de contribuer & fa mise en ccuvre d'une nouvelle politigue foncicre
basée sur de nouvelles formes de gestion et d’organisation en harmonie avec fes
différents textes juridiques et réglementaires en vigueur axés sur

- La mise en ceuvre des textes d’apnlication,

-La révision et "harmonisation de tous les textes 1égislatifs se rapportant 4 la question

du foncier.
- L"¢laboration d un texte juridique qui définrait la procédure permettant d'intéprer
sans contrainte les terrains vacants ¢t sans maitre dans le Domaine privé de ’Etal

- Larévision du déeret 83 - 152 velatld Iy prescoprion acaueitive alin de permettie o

I"Eiat de controler Tes sipnes, Tes réoles ef les délats de la possession,

- La suppression de certaines coutumes et pratiques locales en matiére de prise de

possession de terrains et le recours aux bureaux d’éludes et experts fonciers aprées,

- La mise en place d’un dispositil réglementaire permettant de déterminer sur la base

de critéres et parametres modernes Ios signes de fa possession.
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2.5. L’Assainissement des Contentieux Fonciers Locaux

La complexité et la diversité des contentieux fonciers sont nées principalement de la
mauvaise application ou de Pinapplication de certains textes réglementaires ot
législatifs promulgués depuis 1962 ainsi, que des différentes mutations qu’a connu le

régime foncier dans son.appropriation, son mode d’organisation et sa gestion.

A cet effet deux types de contentieux ont dominé cette période : un agricole, trés
sensible, qui continue & bouleverser le monde rural de par les enjeux qu’il suscite et
des intéréts stratégiques qu’il évoque dans un environnement économique et social en
pleine -mutation, ¢t Pautre communal qui trouve son oripine principalement dans
{rapplication de Pordonnance 7426 relative aux réserves foneicres communales ayant

catrainé des perversions el des abus pruves.

Ces contentieux, - générateurs de désordres importants, ont fini par paralyser les
opérAati,ons de promotion fonciére, daménagement, d urbanisation ¢l du,.uzulu.&;_lrc.
rendant ainsi difficile et parfois impossible les opérations domaniales de
régularisation. Leur persistance, allait aboutir trés vite o Fétouffement progressif des
villes, & une rareté des cspaces constructibles et a apparition de phénomenes de

rentes et spéculations fonciéres.

Aussi, pour remédier i cette situation, il est primordial de :

- sensibiliser davantage les services des Domaines et du Cadastre en vue de
I’élaboration d’un échéancier pour le réglement définitif de cette opération a travers

tout le territoire national.

- dégager sur fonds publies des crédits destinés a apurer les contenticux existants avec

les propriétaires privés, les communes, les agences fonciéres et les Domaines.



- recenser tous les besoins et potentialités fonciéres existants situés dans le pénimetre
urbain des communes avec déternination de la nature juridique de chacune des

parcelles recensées,

- procéder a ’indemnisation juste ¢t équitable ou a la compensation en lerrains (en cas
de disponibilité) des propriétaires privés concernés par une mesure de transfert ou

d’expropriation.

- prévoir un fonds local et national destiné a la prise en charge financiére des cas de

transfert afin de réhabiliter et ¢rédibiliser Paction locale des communes et de ’Etat.

- accélérer la mise en place des plans d’urbanisme en allégeant toutes les procédures

d’approbation prévues.

- désigner au niveau de chaque Wilaya une cellule permanente chargée de recenser,
d’étudier et de proposer en relation avec les propridlaires initiaux, toute solution
susceplible de contribuer & Passainissement et au réplement dsfinmil des contenticux

fonciers.

- inviter les secteurs demandcurs ou utilisateurs de terrains & se rapprocher
directement des propriétaires fo=cters en vue de la concrétisation de la transaction

conformément aux régles du marchié en vigueur.

Cependant ces actions seraientsans effet sans une amélioration substantielle des outils

et des mécanismes de gestion et de régulation fonciére,

2.6. L’ Amélioration des Mécanismes de Gestion et de Régulstion Foncicre.

Sensées compenser les carences d’organisation et de gestion les agences fonciéres
locales 6nt, par I’entremise dus problémes qu’elles ont subi ou provoque, dévié de
leurs missions et raté leur vocation premiére instaurant ainsi une véritable anarchie
dons tes transactions atonr des teraing arbanisables: ¢f r.a»n::h"nvlihlt'r; [ ineflicaeld
de ces instruments derépubation loonle imerite dvavancer gquelgues: proposittonz relabives

a:
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- la réorganisation des mussions el atinibutions des ugcn'iﬁiv,s foncicres focakes,
considérées comme le principal oulil de réalisation de la politique d’aménagement
local agissant pour e compte de la commune sur la base d’un cahier de charges et de

relations contractuelles préétablies,
- Padaptation des structures locsics aux nouvelles méthodes de gestion par un
allégement des procédures de transfert de termins au profit des communes et des

agences, par ’amélioration du fonctionnement et la modernisation des services des

~ domaines, du cadastre et de la conservation fonciére et par le renforcement en moyens

humains et financiers des services locaux chargés du foncier.

- le renforcement des opératicns techniques de contréle d’assainissement, de

recensement, de cadastre et d’ urbanisme.

- la redéfinition des relations avee {"ensemble des acteurs fonciers locaux : domaines,

agences fonciéres, cadastre, commune.

- élaharation du Gehier foncier cammunal

2.7. Le Développement de la Prosotion Fonciére

Dans e cadre de 1a nouvelle stratéuic de VlHabitat, 1l est nécessaire de eréer le cadre
adéquat pour mobiliser et encourager la promotion fonciére par Pintroduction de
mesures incitatives, Pour cela, a1 reddélinition de intervention des  differents
opérateurs et ia responsabilisation des collectivités locales devront tendre a lever les

contraintes, 4 mobiliser les ressources, a faire adhérer I’ensembic des partenaires.

~Elles faciliteront ainsi la clarificatzon des réles ot fa dotation des collectivités locales
de prérogatives, instruments et moyens leur permettant d’accomplir pleinement leurs

missions d’aménageur foncier.
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Cette prise en charge passe par Pamdélioration de Polire foncidre of plus pénératement
I’émergence d’un marché foncier mieux réglementé, mieux régulé et surtout mreux

adapté 4 la conjoncture et aux perspectives nouvelles en matiére dhabitat.

Car, de nos jours les conditions ‘de mise en place d’un marché foncier ne sont pas
sullisantes paur pouvoir développer une promotson foncicre addquaie, ce gqui aceeniue
les déréglements et les contenticux tonciers et leur corollaire le découragement des

promoteurs, des aménageurs et des bénéficiaires.

Dans ce cadre, la viabilisation constitue un instrument efficace qui doit étre mis au

service de la promotion foncicre en vue d’améliorer P'offre fonciére viabilisée.

Celle ¢i doit étre prévue par le plan d’occupation du sol, instrument de référence par

excelichee |?’0ur fa viahilisation.

Au plan concepluel, Ta viabilisation doil néeessairement s identilicr aussi bien aux
spécificités des régions qu'a la nuture des sites. Elle doit cenjuguer trois données

fondamentales : Ressources / Besoins / Colts.

Au plan financier, le niveau de prise cn charge de la viabilisation par I'Etat doit obéir
4 des critéres d’aménagemeit du territoire et d’urbanisation afin de privilégier les

zones, les programmes et les secteurs prioritaires.

A ce propos, la libération du marché foncier sans encadrement juridique,
réglementaire et administratif pourrait avoir des conséquences désastreuses sur les
espaces convoites et sdus fortes pressions. A cet effet, la relance de I'habitat grace &
une offte fonciére diversifiée et 4 de nouvelles dispositions pour I’accession aux
terrains 3 batir viabilisés, doit viser, en premier lieu, I'amélioration de ’offre et la
préservation des terrains destinés a la prombtion fonciére, car force est de constater

que Poffre fonciére reste limitéis gue le prix du termain croit démesurément el que le
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déblocage des litiges, et contentieux liés aux transactions fonciéres n’est pas prét

d’étre entamé.

En outre, il est conseillé a ce que les concessions établics au profit des promoteurs
fonciers et immobiliers soient aégies par des cahiers de charges et assortics de
cenditions réglementaires pour éviter les spéculations éventuelles, les détournements

et autres déviations incomnatibles avec les schémas d’aménagement et d’urbanisme.

‘En conclusion, le CNES recommande, a ce que la facilitation des pracédures d'aceés

aux terrains & bitir ne soit "occasion pour I'instauration ' une armarchie incontrolée et
démesurée d’acquisition des terrains a batir ou & urbaniser. Les actions a entamer

seralent axées vers:
- le renforcement de I’ Autorité de I’ Ftat en matiére de gestion du foncier

- la définition d’une politique fonciére adaptée au contexte et a la conjoncture

nationale.

- la préservation rigaurcuse de b bande edticre contre toute foime doccupation

hasardeuse

- I’émergence d’un véritable marche foncier avee comme préalable la réhabilitation

des outils de gestion, de planification ¢t d’aménagement.
-le réglement des différents contenticux fonciers.
Pabandon des politiques sectorielles qui ont conduit & des dérrves.

- 1a mise en ccuvre d’une politique fiscale destinée & procurer aux communes des

ressources et a dissuader les spéculateurs fonciers.

Dautre part, le CNES conscient des enjeux suggére que soii entamée la refonte
globale du systéme foncier actuel qui doit étre adapté av nouveau contexte

économique et que soit initiée une étude globale car "ampleur de la question implique
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une démarche novatrice pouvant cégager un processus séquentiel de mesures et
d’instruments de réponses concrétes. A cet effet les termes de références, les plus

saillants de cette étude seraient axdées sur -
- I'Inventaire et la Classification des terres 4 travers :
Frat du cadastre
Méthodologic et instruments de classification
- les Mécanismes de Régulation du marché foncier par I’Etat :
Sur le plan juridique etlrégicmentai re
Sur le plan financier
Sur le plan fiscal et parafises!
- Le Fonecier comme instrument ¢’ occupation optimale de espaces urbains et rurzufx.

Les différents types d'utilisation du foncier : urbain, rurale, agricole,

industriel, infrastructure.
Le foncier et la gestion des contraintes d’aménagement et d”arbanisation.
La problématique du foncier dans les zones ou régions géo-économiques.

Les problémes spécifiques du foncier dans les actions de protection de
’environnement et de sauvegardc des ressources naturelles dans les zones
industrielles, d’activités, portuaires, aéroportuaires, d’irrigation ¢t de mise en valeur,

d’ouvrages-hydrauliques, d’exploitations miniére et minérale,

Cette méthodologie d’approche du " Foncier " s’articulerait autour de deux (02) lignes

de fc;rce :

»  Le foncier et la politique de localisation
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= Le foncier et la politique de financement des programmas de développement,

d’aménagement et d’urbanisme'”,

II1 - DES INSTRUMENTS D MISE EN OEUVRE

1. La Politique du Log.ement

En dépit de ia pluralité des maltros d’ouvrage, le pépurie du logoment persiste et
s’aggrave en raison de fa fiblesse du rythme de la construction
Pour expliquer Tes faibles niveanx de liveaisan de lopements neafs | bien en dega de

I’objectif déclaré de 100.000 logements/an, plusieurs raisons ont été successivement

invoquées ;.

- Insuffisance des moyens de réalisation:

- Non disponibilité de terrains d assietle;

- Rareté des ihaténaux de cdﬁstruukiun;

- Vétusté des équipements mateériels et des engins;

- Difficultés ﬁnanciéres fencontrées par les entreprises

- Faiblesse des disponibilités financicres.

Certes, ces raisons ont toutes existé et ont affecté le rythme de construction; ¢’est
pourquoi les causes analysées permettent ’éclairer la démarche d’une stratépie

susceplible d’éliminer progressrvement I'importance des obstacles ot des contraintes.

Les composantes de la crise durable du logement sont multiples; leur conjugaison a
conduit & un dysfonctionnement et & un déséquilibre structure! chronique. Parmi ces

composantes, il y a leu de citer

- les mesures restrictives a 'évard du marché immobilier affectant 'accés au
. &

logement,

Y Rapport du CNES 7 1995,
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- Pantagonisme dans la prise en charge des problémes lics a la production du

logement entre les différents acteuss et agents économiques,

- la marginalisation de la Comniune sur les questions d’urbanisme , d’aménagement

foncier et de maitrise des programmes publics de Jogement,
- la lenteur du cycle de production du logement dans toutes ses phases,

- Dinefficacité des tentatives <’industrialisation introduites pour stimuler la

productivité.

A ce titre, et compte tenu des transformations édictées par les régles d’une économie
de marché sur les plan institutionnel, économique et financier, la dynamisation de la

politique du logement passe notammiment pour ;
- la flexibilité et la souplesse des procédures des marchés publics ;

- la contribution effective des autorités institutionnelies et plus particuliérement les
collectivités locales dans le domainc de la construction par des mécanismes de

régulation économique et spatiale ;
- la redynamisation de I'appareil de production public et prive,
- [ utilisation des techniques modernes d’organisation et de gestion plus performants ;

« Additionner aux recommandations formulées par le CNES dans le premier rapport
portant sur les " Eléments d’une Stratégic de 'Habitat" ct s’agissant de la
contribution des Pouvoirs Publics dans la Politique du Logement, la formule du
logement locatif mérite une attention particuliére, s’articuiant autour des éléments

- 16
suivants : » 49,

- I’accessibilité au logement aux couches moyennes de la nopulation en modifiant les
textes réglementaires, & contenu populiste, relatifs au lopement dit " social ™
- la mise en place d’une grille daide au loyer pour les couches béndficiant du

logement dit " social "selon les (rais paramétres suivants .

" Rapport sur e projel de stratégic nationale de Phabitid « CNES »
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. o rovonu du bonddaiain
. la taille du ménage
. la localisation géographique ciblée par les options de I’ Aménagement du Territoire

- Pamélioration, sous forime d’un micressement réel des ¢parpnanis an logement, des
taux 4 IGréts accordés par les steaciures habihitées a cetle fin et aux épasgnants auto-
constructeurs, des taux préférentiels, bonifiés, des crédits accordés et des délais et des

modalités de remboursement,

- attention doit se démarguer totalement, sous forme d'unc rupture, de la

cotistruction prévalent JURQWCE nujourd i, A RAVOIT

» Les grands ensembles ( cités dortoirs, licux d’exclusion )
» Les cités banlieues coupées de toute vie et dynamique urbaine

s la typi_ﬁcation uniforme des logements sans recherche des aspirations et de la
taille du bénéficiaire, excluant pour une large part les jeunes couples et les prétendants

i fonder des foyers.

En outre, il est évident que dans le contexte actuel de crise économique, le poids
[inancier A la charge de UEtat seia allépe; cela imphygue des choix rigourcux el une
affectation sélective des programmes de logement dit "social ", érigé en " habitai
social " et des allocations financiéres, sur budget de I’Etat, aux zones affichées
priorifaires dans les optioﬁs de développement et d’aménagement du territoire. Pour
cela, la définition et le classement des Zones A Promouvoir " ZAP " méritent une

actualisation.

Si, dans certaines zones, I’assouplissement des procédures est recherché pour stimuler
I’essor de la construction, en ravanche dans les zones a forte contrainte agricole, du

Nord du pays, de toutes les agglomérations urbaines ct plus spécialement des
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métropoles, une gestion trés stricte des mesures fonciéres s’ impose et devia revéty

force de loi.

2. Viabilisation
La viabilisation constitue wn onti ¢fficace (ui pent ¢lie titis au service doecla pestion
pour la programmation urbaine, Ainsi, au moyen d’une offre fonciére viabilisée, la

programmation ne peut que s'inscrire dans un cadre spatial cohérent.

Le plan P occupation au sol (.0 S) ; instrument de référence par excellence pour
viabilisation, doit &tre impérativernent assorti d’un cahici de charges qui définit, a la
fois, les orientations ct tes obligations a prendse en ligne de comple par fe lotisseur
dans I'aménagement future des siles el dont le conlenu classique du P.O.S ne prend

pas en charge.

‘Au plan de la conception, la viabihisation doit nécessairement s’identifier aussi bien
aux spécificités des régions (préoceupations d’ordre économique et sociologique) qu'a
la nature des sites. Elle doit conjuguer trois donndes fondamentales : Ressonrces /
Besoins / ¢odts. En fait, il y a lieu de se démarquer totalement de la démarche
uniforme, toute conception doit refléter une situation particuliére.

Le permis de lotir doit égu!emcnl Stre adapté aux particulariics des régions et des siles.
Méme au plan du financemens e onivenn dé T prise en charpe de b viabilisation par
I'Etat doit obéir & des critéres d’aménagement du territoire afin de privilégier une

programmation judicieuse a ravers le territoire.

3. La Promotion Immobiliére

Les perspectives du marché du logement promotionnel commencent 4 se développer

timidement devant la plus grave crise de logement qu’a conng le pays au cours de ces

trente derniéres années,
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Devant la faiblesse de ’encadrement législatif et réglementaire les professionnels
(promoteurs) se sont comportés au covrs de ces derniéres années comine si fe marché

n’obéissait & aucune régle et échappait a toute logique économique et sociale.

Or, le marché immobilier pour étre efficace doit avoir ses lois et ses mécanismes de
fonctionnement qu’il est indispensable de bien encadrer, de connaiire et de conforter,
En outre, le désengagément de Eiat ¢t des Collectivités tocales de celie activite
notamment en mali¢re d'accés au [inancement et au terrain, le comportement peu
commetcial de la principale institution financiere a savoir la CNEP, sont & origine
des causes structurelles qui ont freiné et pénalisé le développement harmonieux de
I"activité immobilicre,

D’autres causes non moins importantes sont & relever et expliquent en partie les
faibles performances enregisirées durant ’année 1994 :

- Programmes en cours : 111033 Logements dont :

Promotionnel public : 99755 Logements

Promotionnel privé : 11278 Logements

- Livraison de logements : 17397 Logements dont :

Promotionnel public: 16210 Logements

Promotionncl privé : HE7 Logerments

1l s’agit principalement du ralentissement de la croissance économique et la faiblesse
des revenus des ménages qui ont dissuadé les chefs de familles a s’engager davantage
dans ’acquisition des logements promotionnels et ont influcncé leur comportement,
affectant des lors le pouvoir d’ épargne qui a enregistré une Baisse notable au niveau
de la CNEP ou les dépdts d”épargne collectds sont pussos ' 8 Milliards de DA en
1994 alors que le volume annuei collecté dans les années précédentes dépassait les £2
Milliards de DA.
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Face a cette désaffection, les pouvoirs publics et les professionnels de I'immobilier se
doivent de réfléchir & de nouveaux méeanismes pour modifier I'état des chases of
conlorter Vactivite de promoncn qun doit aibler fes acquéteurs of four ol un

logement promotionnel accessible.

Pour cela, I’essor de "activité o3t lid 4 -

- - Lamise en ceuvre d’un cncadrement 1égislatif et réglementaire clair.

-~ La révision des taux d’intérét qui demeurent excessifs

- L’organisation de P'activité de la: promotion immobiliére

- L’organisation de la profession du promoeteur immobilser

- L’amélioration du circuit de distribution et d’accession & la propriété ou a la location
immobiliére,

- L’introduction de mesures incitatives notamment en matiére de fiscalité, d’octroi de

préts, d’accés au financement et au foncier et de viabilisation.

- L encousagement et iaivobilisation de fa pelite ef moyenine epargne.

3.1, L’organisation de Pactivité de promotion immobiliére

3.1.1. Sur le plan institutionnel

Apres les ratages de la loi de 1986, le décret 1égislatif 93.03 du ler Mars 1993 a tenté
de codifier 'activité de promotion immobiliére. Cette loi sensée régir le domaine n’a
pu produire les effets escomptés et donner & la promotion sa véritable place dans la
nouvelle politique de I’Habitat.

En effet les imperfections et limites de ce texte ont atténué sa véritable portée et ce en
raison de :

- Le non promulgation des textes d’application notamment celui relatif & la création du

Fonds de garantie qui demeure I’instrument indispensable & 1’activité de promotion

immobiliére.
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- La prédominance dans Pesprit du texte de laspect commercial de Pactivilé

marginalisant de ce fait les activités principales de'la pr'on_*sotion immobilicre.

- L’absence d’une réelle volonté de mobilisation de la petite et moyenne épargne

- L’ignorance des factelurs limitants le développement de la promotion immobiliére &
SAVOIF . '

- Les formes d’oré,anisa_tion de Pactivité

- Lavalorisation du métier de pmméteur immobilier

-le clésengagcmcnt du s_,ys;u.‘:]nc bancaire

- Les difficultés d’accession au terrain et au financement

-I.’absence d’une réelle volonté politique d’organisation et de soutien a la promotion.

Pour cela et afin d’éviter le gel ot le délournement des aclivités de promotion

immobiliére le cadre institutionne devra étre complété et conforté par :
- La finalisation des instruments d’aoplication

- La création du Fonds de garantie

- La détermination des modalité; d’acceés au foncier et au financement

- La mise en place de nouifeaux mstruments de souﬁen ala promotion

- La définition des modalités d’accés au logement, au prét et avaniages financiers

divers.

- La réglementation de 'activiié ¢t de la professton de promoteur,

3.1.2. Sur le plan financier

Face au monopole contraignant de la CNEP et au désengagement du systéme bancaire

en général, Ta relance de Pactivité de promotion immebilicye passe par une refonte
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globale du mode et procédure de financement qu’il y a lieu de mettre en place pour.

assurer une relance effective de cotle activité.
Les actions relatives & la mise en ozuvre de cette nouvelle politique devront tendre 4 :

a/~ La diversification et la mise o lace de nouveaux instruments financiers comme

soutien & la promotion notiimment
Le Crédit Foncier qui doit Atre destiné aux promoteurs etaux ¢pargnants acquéreurs
La Caisse de Dépot et de Consignation, qui constitue la principale garantie pour les

programmes de réalisation promotionnels.

La diversification des sources de financement et la mobilisation des autres
institutions financiéres qui dowvent s impliquer davantage en diversifiant leurs

activités et en imaginant e ncuveaux produits destinés a la promotion,

La libéralisation des modes de financement avec le renforcement des garanties

légales (hypothéques).

b/- La mise en place effective du Fonds National du logement qui permettrait :
d*insuffler et déterminer une politique daide nationale
de cibler les petits épargnants ¢f ménapes & fathles revenus

de dégager les fonds nécessaires a sa politique.

¢/~ La réorganisation du systme de financement qui doit déterminer et définir de
nouveaux criteres d’accés aux crédits avec des taux et délis de remboursement
préférentiels et une meilleurs couverture financiere de Pactivité des promoteurs

immobiliers au niveau des difiérentes ¢tapes du montage de opération :

Au niveau de Pacquisition du terrain : le crédit terrain permettra au promoteur

d’acquérir le terrain sur lequel il envisape de réaliser une opération immobiligre. Ce
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crédit ne doit intervenir que lorsque la constructibilité du terrain est assurée. En

garantie une hypothéque est prise par Porganisme financier qui peut demander une

caution,

Le remboursement intervenant sott par substitution d’un crédit de construction ou au
fur et 2 mesure des ventes. De méme que I'acquisition du terrain peut étre également

récédée d’une promessc de vente du promoteur.
p

Au niveau de Ia réalisation du programme ; Les crédits d’accompagnement et de
démarrage permettront de faciliter le financement diune apération immaobihore on
contribuant a assurer b trésorerse diae Uittente des veasemaents des pegudienns Ce
crédit doit étre adapté aux conditions particuliéres de chaque opération, il devra
s’ajouter & P"apport du promoteur évalué en principe & 20% du prix de revient de
Popération. Comme il peut servir & rembourser fe crédit terrain contracté. Il est

détermine en commun accord par le promoteur et 1a banque en fonction de 'apport et

~ des besoins prévisionnels.

Quant an crédit de préfinancement, il a pour objet d'anticiper le montant du prix
accordé par'la banque qui accorde au promoteur les fonds nécessaires des le début des
travaux. Ce crédit peut &tre consenti sous forme d’ouverture de crédit et débloqué en
fonction de P’avancement des travaux et des besoins de trésorerie du promoteur, 1l
peut également 8tre accordé par un fonds de garantie ou‘-spéoial finance par les

banques et ou les promoteurs.

Au niveau des garanties financiéres : La vente clés en ma'ns présente des avantages
certains pour les acquéreurs ma:s demeure onéreuse pour le promoteur d’ou intérét
de passer les ventes avant Pachevement des constructions, elle doit &étre accompagnée

d’une garantie d’achévement de programme qui peut résulter de I'intervention de la
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bangue ou d’un organismc pubiic qui s’engagerait aussi envers les acquéreurs & payer
fes sommes néeessaires a Pachévement des travaux. Elle intervient avant la
commercialisation du prograinme. [n régle générale, la couverture financiére est le

produit des apports, du crédit d'_"accompagnement et des réservations.

La délivrance de la garantie d’achévement n’exclut pas la mise en place d’un crédit de
démarrage daccompagnement on de complément. Ainsi le financement de Popération
sera assuréd concurrence dPun peurcentape évolutif de pres de 80 % du prix de vente
par;

- les fonds propres du promoteur

- le montant des ventes déja concluces

- les crédits dégagés et confirmés par une banque.

Cependant, en dehors des crédits, la banque dott assurer fa solvabilité des opérations
de promotion lancées, en délivrant les attestations d’autofinancement ct de crédit

confirmé. Ces attestations constituent la garantie financiére de 'opération.

d/- La mise en ccuvre d’une politique régionale de financement de la promotion

immobiliére en fonction des capacités épargne locale et ce dans un soucr de justice

" sociale et d’encouragement deg régions mobilisatrices d’épargne.

e/- La felance du programme de la Caisse Nationale du Logement (CNL) par la
definition d’une nouvelle politiqhe d’atdes au logement qui devra cibler des catégories

sociales et régions déterminées.

f/- L’accés aux lignes de crédit nationales et internationales avec des taux d’intérét et

délaig de remboursement négocies et préférentiels.
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3.1.3. Sur le plan foncier

L réussite de la.politique de promotion immobilicre doit passer par lamchoration de
I’offre fonciére et notamment fjar ’émergence d’un marché foncier mieux réglementé,
et adapté a la relance de I’activité de promotion immobiliere. L’objectif étant de lever
toutes les contraintes dui ont pénalise et freiné le développement de la promotion

immobiliére,

Dans ce cadre les actions pfin_cipales a engager devront étre axées sur :

o Laredéfinition des relations avec les opérateurs locaux notamment par .

o Larévision du statut (lc$ apences funcicres

o La contractualisation dés relations zlwec les communes

»  Le reglement des différents contenticux locaux

e Laresponsabilisation des communes en maticre de pestion do patrimoine foncier

e La cession prioritaire des tesrains aux promolears en fonction du type d’activile
immobiliére envisagé
» La participation de VEtat et des Collectivités Locales a la viabilisation des

terrains pour réduire les frais et cofits des programmes promotionnels entamés

s La radéfinition et la spécialisation de lintervention des différents partenaires
fonciers, en veillant notamment a encourager de nouvelles formules conventionnelles
entre le promoteur et ses partenaires et a créer et valoriser les fonctions d’aménageur

et de lotisseur.

¢ La constitution d’un portefeuille foncier au niveau des villes, destiné aux besoins

exclusifs de la promotion immobiliére.

' La promulgation de ceriaines mesures incitatives nécessaires a I'encouragement

et au développement de la promotion immobiliére, dont :
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> Susciter une politique fiscale attrayante en vue de la mise sur le marché de

terrains des propriétaires privés destinés a la promotion immobilicre,

> Organiser les concessions des terraing du domaine public de I’Etat par la mise

en place de baux commerciaux au profit des promoteurs.

» Définir les modalités d’affectation, d’utilisation et de transfert des terrains
agricoles pour les besoiins de Ia promotion.

5\

> ‘acthiter Facees au donuvne prive de I'litat,

» L’élaboration et la mise e¢n place des instruments d’urbanisme et des plans

d’affectation et d’occupation des sols.

» La réhabilitation de la fonction de lotisseur foncier et d’aménageur dans le but
d’améliorer le circuil d’aménagement foncier ¢t permettre Macquisition de terraing, la

réalisation des travaux d’aménagemcnt (VRD) et la vente de ces lots viahilisés.

3.2. L’Organisation de 1a Profession de ™ Promoteur Immobilier "

Dans cetle dtape décisive de relance de Phabitat, la délinmmon of élaboration d'un
statut du " promoteur. immobiliar" est incontournable. En effet trop longtemps
marginalisé, cette profession a évolué au gré du moment sans ancrage juridique ou

réglementaire,

Présenté précédemment comime simple souscripteur exclu de Pactivite de promotion
immobiliére proprement ditz, il était urgent de réglementer la profession de
" promoteur ", de la valoriser, de Tui définir ses droits et obligations ainsi que ses

missions.

Le promoteur immobilier devant retrouver sa fonction d’animateur principal autour
duquel viendrait se développer des opérations de promotion, d’aménagement foncier

ei d’habitat.
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Désormais pour redonner plus de crédibilité a cette fonction accés au crédit, au

terrain et aux différents avantages iiés a 'activité devraient étre tributaires :

- des antécédents du promoteur en matiére de réalisation des programmes mjtéricurs
- de son apport en financement

- des moyens et capacités dont il dispose

- de.s capacités et garanties financicres prepres

- de I'ancienneté dans la profcs.sin n

- de la détermination des associés et leur apport.

Cette réhabilitation nécessuite ct souhaitée de la profession de " promoteur
immobilier " permettra d’cncourager les véritables professionnels, de susciter une
nouveile dynamique auprés des promoteurs et d’assurer par la méme une qualité de

construction qui réponde aux norimes.

3.3. L'Amélioration du Circuit de Distribution et d’Accession a la Propriété
|

Immobiliére

L’absence de mécanismes de vente transparents et les perpétuels conflits de
compétence avec la CNEP ont engendré des désordres graves qui ont fait chuter

I’épargne nationale au cours de ves deux dernicres anndes.

Par ailleurs, la formule d’accession a la propriété immobiitére ayant démontré ses
limites, if y a lieu de mettre en piace de nouveaux mécanismes de vente plus adaptés

au marché immobilier et aux revenus des ménages.
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Dans ce cadre, d’autre formes et inécanismes de cession et de distribution devront
prendre le relais pour relancer et erédibiliser les opérations de promotion immobilicre.,

11 s’agit notamment :

- de réaliser les programmes pour le compte dorganismes {inanciers, de UEtat ot des

Collectivités Locales qui seront & leur tour chargés de la régulation de la distribution.

- d’encourager des opérations sectorielles tripartites : Banque, Promoteur ct Secteur

d’activité ou organisme donné.

- de lancer des programmes sur la base des besoins exprimés par les communes avec

’identification préalable des acquéreuss (contrat d’option).

Cependani, les conditions d'aceession a L propnicte mmmobihicre s'avemnt trop
pesantes financiérement pour les ménages i faibles revenus, il estnéeessaire d'évoluer

vers d’autres formules plus adaptées ct accessibles  cette calégorie sociale.

Les formules de location de logements et de location vente permettrant de cibler ces

petits épargnants en leur appliuant un régime a la mesure de leurs revenus.

A cet effet, e développement d’un marché immobiticr locatil’ permettrait ainst de
réduire les cofits de réalisation des programines inmobiliers et de les orienter vers les
petits épargnants qui ne peuvent accéder a la propriété immobiliére, car I épargne doit

procurer un flux de revenus dont il convient de saisir I’opportunité.

3.4. L’Introduction de Mesures Incitatives et la Mobilisation de ’Epargne

Pour améliorer "activité de promotion immobiliére, les professionnels de "Habitat se
doivent de réfléchir 2 de nouveaux mécanismes pour modifier {"état des choses et
confarter les promoteurs dans leur propramme qui doivent offnir un fogement

promotionne! accessible.

Aussi pour assurer la solvabilité de la demande et conforter Jes programmes de

promotion, certaines mesures incitatives gagneraient a étre envisagées
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- ia nécessaire modification de lu fiscalité
- Pallégement des taxes fiscales ¢t parafiscales

- Tallégement - des procédures  d'acecs au [inancement, au  foncier ot aux

approvisionnements

-Fencouragement des opérations de partenanat avee les opérateurs nationaux et

étrangers

- 'encouragement de la création de société d’économie mixte ct de société
immobiliére.

- la prise en charge par I'Fiat et les Collectivités Locales des opérations de
viabilisation et de promotion fonciére,

En outre en matiére de mobilisation de ’épargne nationale, le systéme actuel de
collecte de I'épargne ayant montté ses limites, il importe ¢t ce, alin de fremer

démobilisation graduelic des énarpnants que soit développd
- de nouveaux produits tels que I’épargne logement [ocatif, avec un taux d’intérét

variable et autonome du systéme bancaire ainsi que la création d’institutions

spéeialisées solvables dans Ic inancement du logement.

- des instruments de financement et de crédit plus adaptés a la promotion immohilicre.
L’ensemble des banques, assurances ¢l mutuelles devant développer de nouveaux

produits épargne logement.

- une nouvelle politique de fixation des taux d’intéréts gui deviennent insupportables
pour les emprunteurs et les promioteurs car la combinaison <e la baisse des prix de
vente et des taux d’intéréts entraine une diminution considérable de fa capacité

d’achat des ménages.

- une nouvelle politique de préts orientée vers la petite et moyenne épargne et les
faibles revenus, qui permetirait de micux les cibler en leur appliquant des taux
préférenticls d7intérét bas ou vZ8ro ot on lear facilitant Paceés & 1o promotion

immobiliére.
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Comme il est important de prévoir et d’appliquer pour les autres catégories sociales

d’autres formules de préts -

le prét a double indexation qui garantirait une'mc_iileure efficacité de 'aide

publique.

le prét & taux variable et révisable qui épouserait I’évoiution des revenus et

capacités de remboursement de I épargnant.

En conclusion, pour conforter leurs programmes, les promoteurs gagneraient a .

- multiplier les acquisitions foncicres en constituant un porteleuille foncier local

(activité a développer)
- préparer 4 I’avance les montages des nouvelles opérations

- négocier et calculer les programmes de financement afin d’éviter les crreurs qui ont
conduit & une démobilisation de {’épargne et 4 des pertes et des distorsions graves

dans e financement, la réatisation ot le développement de a promotion immeoebilicre.

S’il est évident que iles promoteurs devront dorénavant faire des apports en fonds
propres plus conséquents pour réaliser des programmes de promotion immobiliere, if
va sans dire que leur comportement doit changer et une plus grande sagesse est a
espérer dans la fixation des GOfli'S; les délais de réalisation et le ci?:lagc des catégories
sociales déterminées. Les prix devant étre compatibles avec la solvabilité des
acquéreurs, les augmenter conduirait & un blocage des ventes vers les nécessiteux et
encouragerait les opérations de spéculations immobiliéres. Pour cette raison la
promotion doit prendre conscience de cette réalité car les éléments d une nouvelle
politique de promotion impmobihiese se ftouvent réuns dans soes denx préoceapations,
il dépend done des Promoteurs, des l*‘inanciérs, de I'Etat et dos Collectivités Locales
de se mobiliser pour la faire réussir et i créer le cadre organisationnel et financier

adéquat pour son épanouissement.
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4. VLEMENTS D’UNE NOUYHLLE POLITIQUE DE FINANCEMENT DIE
L’HABITAT '

4.1. Données sur les Catégories Socioprofessionnelles

Les données relatives aux catégories socioprofessionnelles tirées des documents
officielles de 'ONS a partir des Recensements Généraux de la Population et de

I’habitat de 1977 et 1987, permettent d’entamer la réflexion sur ia Politique des Aides

Publiques.

En attendant Jes résultats de I’enquéte de I'ONS prévue pour fin 1997 les différentes
couches sociales susceptibies de hénchiaer des différentes aides des pouvorr publics el
contraintes lides a la défailfance d v systéme d’information sur Pétat de la population

et des salaires, la conclusion globale dépagée fail ressortir que

. 10 % de la population occupie, disposent des revenus suffisants pour pouvoir

construire leur logement par leurs propres moyens.

. 60. % de fa population occupée, ne dispasent pas de revenus suffisants pour

pouvoir acquérir un logement, mais restent dans sa majorité solvables.

° 30 % restant de la population occupée représentent la catégorie des faibles

revenus.

L’effort d’aides de I’Etat devrait étre orienté vers cette derniére catégorie.

Par ailleurs, ’effort de ’Etat envers les actifs non occupés doit étre réel ot soutenu

afin de leur assurer des condifions de vie acceptable.

4.2. Réadaptation du Systéme Linzancier

Le systéme financier actuel a néuslipgd Pactivité de construction ot de promotion pour
L Tkt

se consacrer exclusivement a des missions sectorieiles.
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Principale institution financi¢re chargée de la collecte de I’épargne et du financement
de I’habitat, la CNEP enregistre depuis quelques années un certain ralentissement de
la collecte de ’épargne contrairement au volume de financement de I’habitat qui

connait, une augmentation réguliére.

Ce ralentissement a eu pour conséquence la diminution du financement du logement

en raison de fa réduction de ressources disponibles.

Les difficutiés actuclies defa CNEP sont dues principalement au

- détournement de P'éparghe populaire vers (Mautres programimes.

- diminution continue de la confiance des épargnants vis a vis de la CNEP.

- la réquisition des logements CNEP par les autorités locales a accentué la

démobilisation des épargnants.

Cette situation prévisible depuis 'examen du dossier de 'Habitat en Consetl du
Gouvermnement a engagé les pouvoirs publics sur une réforme profonde des

instruments financiers.

Aujourd’hui la baisse de I"épargrae équivaut a deux {02) milliards de DA en juillet * -

1995,
De méme que [’évolution du nombre et de fermeture de [ivrets d’épargne enregistre

une diminution comine le souligne le tableau suivant ;
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ANNEE LIVRETS CLOTURE DE LIVRETS
OUVERTS

1990 303300 14743

1991 307205 13940

1992 332944 1429%

1993 331413 15009

1994 126786 29334

Ministére de I’habitat, 1994,

Face a cette situation, le groupe Ad Hoc dans le prolongement de la réflexion engagée

par le CNES lors de sa 3°™ session rappelle ses recommandations :

- L’obligation pour I’Etat de poursuivre au plan_stratégique son aide au profit du

secteur de ’habitat et particulicrement vers les couches les plus démunies.

- La création de nouvelles.institutions financiéres. pour dynamiser et relancer la

construction.

A ce titre le schéma déeidé par le Gouvernement lors de son Conseil de la mi-aofit
1995 répond dans sa vision d’organisation et d’encadrement des opérations de

financement du logement aux préoccupations du CNES.
Eu égard & I'importance des mesures annoncées par le Gouvermnement
basées sur:
e la distinction entre deux circuits de financement :
- I'un spécifique au social

- autre évoluant dans un systéme concurrentiel et portant essentiellement sur les

autres formules de financement de ’habitat ;
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¢ etsur la diversification des produits de ’épargne.

Au plan organisationnel le schéma envisagé s’articule autour :
p g

- d’une caisse de financement d‘u logement social qui sera alimentée par une épargne
o initE ot len AUBVERERR 48 1 Rat | |

- d’une bangue de habitat dont tes ressources seront constituées par 'ensemble des
aulres formules d’éparpne |n;',n:||nvnl et aulres ressources dventuetles telles que les
cmprunts. |

- des banques commerciales existantes qui devraient progressivement s’impliquer

également dans le financement de ["habitat.
- d’une caisse de garantie sous forme de mutuelle crée par I'ensembie des institutions
financicres afin d’encourager le financement de Timmobalier

- d’une Caisse Nationale du Jogement qui aura A sa charge la gestion des aides a

personnes.

Fn outre, In CNEP conlindern & assurer ses fonctions actuclies durant Ja mise en
ceuvre du schéma organisationnel retenu et d’autre part d'étudier I'impact d' une baisse
des taux d’intérét pratiqués. -
Cependant, & terme la mise en place de cette réforme du systéme financier risque de
ne pas &ire opérationnclic en raison notamment de la lenteur et de tourdeur de la
machine ildl_ﬂit‘!iStl'JtiV(: el de L force d’inertie face aux converstons el mutations
actuelles,

Dans cette p‘erspective le CNES recommandes ;

- La poursuite de I'assainissement et de la restructuration du systéme bancaire et

financier en général selon un écheuncier réaliste,
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- Le redéploiement des activitds des institutions financidres existantes vers de
nouveaux créneaux par la création de filiales destinées A couvrir le développement du

secteur de I’habitat et de I'immobilier.
A ce tire, le CNES souhaite la mise en place de :

Un consortium de banques dont le principe qui a été adopté par le Gouvernement

présente un double avantage 1ié 2 :

- la mobilisation des capitaux et de connaissance des réalitcs

- ce consortium scrait un regrouperuent des filiales des différentes banques associées
et orientées vers 'activité de I'habitat. Il constituerait un nouveau départ par un

1

engagement plus actif et réel des banques.

Ceite impulsion permettrait au systéme bancaire réorganisé d’assurer d’une part la
couverture des opérations immobiliéres et d’autre part [a réadaptation des institutions

financiéres 4 leurs vocations commerciaies originelles.

Par ailleurs, la mission dévolue par le Gouvernement 2 la Caisse Nationale du

logement, doit &tre élargie aux activités de financement de la réalisation du logement

et d’aides..

Ces sources de financement proviendraient :

- de I'épargne ménages
P

- = des subventions de I’Etat

- des préts bonifiés

- du montant d’une part des ceuvres sociales des salariés (Employés des entreprises

publiques et privées et des fonctionnaires).

Ce montant qui était de 3 % de la masse salariale a été réduit comme suit :
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- 0,5 % au profit de la caisse de retraite anticipée.
-0,5 % au prof'lt du Fonds Natienal de Solidarité en voie de création.
Actuellement il ne reste donc que 2 % de la masse salariale au profit des travailleurs,

Cette Caisse Nationale du Financement, de réalisation du logement et de gestion de

l'aide au }oyér a pour missions principales :

- de collecter les fonds nécessaires.

- de financer et dé sutvre les programmes de rénlisation de logement

- de gérer des aides personnalisées au toyer

- d’assurer I'entretien, Ia maintenance el la restauration des immeubles.

- La participation 4 la gestion de cetic Caisse serait assurer par les ¢pargnanis

actionnaires, leurs représentants ¢t I'litat.

fa construction de logement dans ce cadre doit étre de type amélioré et/ou

promotionnel alliant qualité / prix.

S’agissant des fonctionnaires, ies réalisations devraient s’inscrire dans la promotion

immobiliére ou les coopératives.
Par ailleurs, le retard dans fe versement des ceuvres sociales au profit

des fonctionnaires pour la période de 1982 4 1990 doit étre évalué et versé et offert

sous forme d’assiette de terrains ou de préts pour impulser un programme national.

La Caisse Nationale du Logement

Cette Caisse engagée sur un programme de 30.000 logements depuis plusieurs années,

n’arrive pas & assurer sa mission d’aide et A s’inscrire dans la nouvelle dynamique de

I"habitat.

En effet Ia faiblesse des -moyens propres, ot Pabsence dlancrage institutionnel au

niveau local, a éloigné progressivement cette Caisse de ses missions d’aides.
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Pour toutes ces raisons, le CNES suggére' :
- la réorganisation de cette institution en vue de adapter au nouveau contexte

- la dotation de fonds propres pahiies,

-~ la définition de nouveaux mécanisines de répartition de Paide,

- I’implantation effective au niveau local (Wilaya et Communal).

- une meilleure collaboratian et coordination avec les collectivités locales et

notamment les communes (hurcau de 'action sociale) pour cibler les différentes

couches sociales bénéficiaires ct déterminer les programmes d’actions.

- 1a définition de nouvelles reizticns entre la CNL et le Consortium pour impulser et -

diversifier les sources de linancen ent,

Pour une meilleure couverlute Hnancicre des programmes, les sources de linanocement

doivent proviendraient :

- des subventions de I’Etat,

- du prélévement sur les ressou rets fiscales tirdes des activités de loisirs et des spoits,
- des dons ctlegs de loul;:s ‘()‘l'ij!éll-'(:.‘-: (nationaux ct Clrangers), |

-des compléments, par le biais de montages financiers, avec d’autres programmes
locaux d’habitat : résorption de |'Habitat précaire, habitat rural et logement évolutif,

individuel.

La construction y compris pour ce type de logement devrait réunir les commodités
minimales (AEP, assainissement, électricité, $1az).

Enfin, le CNES souhaite I'intéressement des mutuelles & ’effort de construction au
profit de leurs adhérents sur la base de mécanismes et montages financiers a définir.
Le financement tel que suqpdré par le CNES, mmplique une organisation

opérationnelle et efficace et la niohilisation des moyens locaux (APC, entreprises

locales, institutions financiéres; awtour d’objectifs programmés.

7 Rapport CNES, 1995,



Cette démarche devra reposer toutes les énergics, compétences of capacités locales

par:
- une metlleure adaptation au inarché de I'itnmobilier
- la création de nouveaux produits

- la mise en ceuvre de nouvelles relations entre les différents partenaires APC, Caisses

ot Banques et promoteurs, dans I cadre des contrats programmies.
- I’encouragement et le développement du partenariat local/national/ international.

La logique développée ci-dessus conduit a la nécessité impéricuse de bitr cette

architécturg sur fa décentralisation par

- une meitleure col-lcctc de Pépapgne

- des objectifs et des moyens affichés

-la réalisatic;n dans le re_aépe'ct des délais et des cofits

- un ciblage et une prise en charge effective des différentes catégories sociales, pour

asseoir ja stratégie de habitat dans sa mise en ceuvre

4.3. Réforme du Systéme Financier

Dans cette étape, I'effort de I'Etat doit étre recentré vers I'emplo1 judicieux de ses

ressoutces par une politique adéguate d’aides, de préts et de mobilisation de Pépargne.

A cet effet, ’Etat doit plus financier que batir et concenirer ton action exclusivement
A 1a mise en ceuvre de politiques 2t méeanismes permeitant de cibler des catépories de

population précisc.

En complément des décisions du Gouvernement et conformément a "approche
retenue, le CNES souhaite que la reforme du systéme financier prenne en compte les

¢léments de base suivants
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- Une politique d’aides sélective e adaptée, liée au revenu, a la gritle d’aides au loyer
et a4 'aménagement du territoire, Elle interviendrait par le biais des collectivités
locales, d’organisme bancaire ou de crédit,

- Uné mobilisation plué souple ‘de I'épargne, par la diversification des préts, la
variation des taux d’intéréts sclon les montants octroyés, Pallégement des périodes et
délais de remboursement qui dofvent &tre liés & la durée de vie du bien et la mise en

euvre de taux d’intéréts avantageux ot incitatils,

- Une politique de promotion immohiliére et fonciére incitative que permettrait de
collecter I’épargne et d'intéresser davantage les promoteurs & la construction par des

mesures attrayantes,

4.4, Optimisation de PUGlisation des Ressources Extéricures

Le recours au financement extériens pour fa réalisation de progranimes d’habitat doit
étre conforté ct soutenu. fntervenant sous forme d'aides, de dons ¢t de crédits
extérieurs dans le cadre de la coopération internationale, ou autre, 1l représente pour le
CNES une source importante de financement qu’il faudrait développer, encourager ct

exploiter par :

- unc concrdétisation des propranmes ciblés ef une consammation des crédits ablouds

dans les délais impartis.

- un suivi des programmes par une institution centralisée chargée de lever 'ensemble

des contraintes et concrétiser les opérations retenues.

- une mobilisation de I’action diplomatique et de la coopération pour conforter,

développer et rechercher les financements extérieurs les plus avantageux possibles'™.

¥ Rapport CNES, 1995,
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HAPITRE 111

LA POLITIQUE DU
LOGEMENT EN ALGERIE



1.Vue générale de I'évolution: de la politique de Phabitat en Algérie

Fa Pulilicguv de l'h:!l)ii.‘lll acorademblement evolud au concs des 10 derneres anndes
dans ses modalités financiéres, sdministeatives et techniques, Des réformes particiles
s'inscrivant dans un objectif de transition vers I'économie de marché ont été introduit
que les orientations principaics de la politique n'aient été¢ fondamentalement

transformées et sans que la cohérence d'ensemble des changements n'ait été assurée.

1.1, L'installation du monopaoie d'Etat

Des années 60 aux années 80, 'Fitat a tenté de répondre & la pour démographique et 4
l'accélération de l'urbanisation par l'instauration d'un monopole sur ta Phabitat urbain

formel, appuyé sur la construction industrialisée planifide par 'Elat et réalisée par les

“grandes entreprises publiques.

[loccupation du « pare colonmby a permis pendani un temps de masquer les cirenees
d'un tel _systénw, mats les faibles performances du secteur public n'ont pas peris de
prévenir 'nstallation raé)idc d'unwierse du logement devenue par la suite permanente,
avec ses manifestations les plus évidentes que sont la sur-occupation des logements et

le développement de 'habitat précaire.

Soucieux de maintenir son monopole et d'en maitriser fe débouché, I'Etat a concentré

ses moyens financiers et administratifs sur I'édification d'un patrimoine locatif social.

Cependant la production et la gesiion de ce parc ont connu des vicissitudes et se sont
avérés trés sensibles a la situation des finances publiques, elle-méme dépendantedela

ressource pétroliére,
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1.2. Les effets de la crise pétratidre

La chute du prix du pétrote en 1986 a encilenché un procesélts de désengagement du
budget de I'Etat des programmes publics locatifs, et de 1990 a 1995, le financement
des programmes locatifs a él‘_lé pris en charge par ta Caisse Nationale d'FEpargne
{CNEP) sur ressources d'épargne hquide avee garantie du . 'II‘a'csor, avant d'ére repris
en 1996 par le Trésor Public apros asséehement des capacités de financement de la

CNEP ;. :

Vers le milieu des années 90, les tensions sociales et pelitiques, la stagnation
économique, les difficultés aceds aux financements extérieurs, Ont. conduit A
Pintroduction de réformes éconf,‘-n_ﬁques supportées par deux préts successifs du FMI
et un rééchelonnement de Ia dcite extérieure. Ces réformes, et l'augmentation des
ressources pétroliéres ont permis de réduire te déficit budgétaire et de retrouver une

croissance économique positive.

Avec l'amélioration des équilibres macro-économiques le budget de 1'Eta a repris &
partir de 2000 lc¢ financement drrect des programmes de location, déclinés en location
simple et location-vente. in 2003 il est prévu que ta CNEP démultiplie l'inlcrvcnt.inn
de I'Etat pour le financement de la location vente, pour en limtter Pimpact budgétaire

direct,

1.3. Politigue du logement et ajustement structurel

1.3.1, Les difficuliés du logement promoiionnel

Durant la situation de crise, et consécutivement 4 sa moindre capacité financiére -
d'intervention directe, PEtat a infidchi sa politique, et institué tine nouvelle formule de
logements dits « promotionnels», dont le financement est assuré par la CNEP, dans le

cadre du décret tégislatif n°93.0% de:.murs 1993 relatif & I'activité immobiliére.
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I s'agit de favoriser par Fapport de terrains publics, la réalisation de programmes pour
la vente aux catégories moyenncs. Bien que non subventionnés directement par le
budget de I'Etat, ces programmes sont réalisés dans un cadre institutionnel public:
cession des terrains par les domaine, financement par la CNEP, maftrise d'ouvrage par

les entreprises de promotion de logement fanulhial (EPLF).

Les lancements de ces progmmmes se sonl toutefois cffectués dans une phase

dajustement structurel qui ¢t pen fhvorable: réduction du pouven diachat des
ménages et de la capacité d'emprunt, stapnation de I'¢parzne, montée du chimapge,
hausse du cofit de la construction due a libéralisation des prix auparavant administrés
et augmentation du prix des produits importés. En 1996, face a l'encours considérable
de travaux non achevés ct & la mévente cltcs programmes acheveés due notamment 4
leur prix excessif au regard des revenus de la clientéle potenticlle, la CNEP a di

mettre fin au lancement de nouvelles opérations

Clest en 1993 également que la profession, de promoteur a été reconnue commé
activité commerciale. Toutefois, les principaux bénéficiaires ont principalement éte
les établissements publics, qui ont intégré cette. aclivité dans Teur objet social
Entreprise de Logement familial (EPLF) , et Agences Fonciéres de Logement (AFL)
notamment, en l'absence dun environnement permettant Fémergence d'un secteur

privé dynamique.

1.3.2. L'échec de «l'évolutifs

En 1993, pour atténuer les impacis sociaux consécutifs au cdntexte économique
difficile et.tenter de limiter le développement de I'habitat précare, 'Etat a lancé des

programmes de logements dits « évolutifs ». Ceux-ci recouvraient:

- la cession par 'Etat de terrans sommairement viabilisés & des prix implicitement

subventionnés;
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la fourniture gratuite du gros cavre de constructions a surface réduite;

- lagrandissement et la finition demeuraient & charpre du bénéficiaire avee touwtelois,

dans certaing cas, une aide finanoicre de b collectivite locale.

Le lancement de nouvelles tranches a été interrompu en 1998, la formule étant peu
appréciée des bénéficiaires of {rés critiquée sur le plan de architecture ot de

l'urbanisme.

1.4. Les réformes récentes des dispositifs d'aides au logement

L'échec des politiques précédentes ot fes réformes ¢eonomiques induites par
I'ajustement structurel ont conduit fe gouvernement & infléchir la politique en faveur

de V'accession A ta propriété.

Une réglementation instaurant un-nouveau dispositif d'aide 4 l'accession 4 la propriéteé
(AAP) a &6 instaurée en 198 1 AAP est une subvention modulée selon les revenlls

des bénéhiciaires, qui peut Ctre versée sont dircctement aux ménages auto constructeurs

soil a des promoteurs en déduction du prix de vente. Cette aide qui a é1é augmentée a

plusieurs reprises a la demande des banquiers et des promoteurs, se situe actuellement

entre 4 et 500.000 DA, sefon le revenu.

Pour bénéficier de l'aide, le prix du logement construit ou acquis ne devait, pas

excéder 4 fois le montant maximum de V'aide soit 1,6 Mittions de DA2

Compte tenu du cofit du logement fini cette aide a été congue pour bénéficier

principalement aux ménages a revenu moyens. Le plafond-diceds a Faide v ét6 fixé a

4 fois le salaire minimum garants,
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Par ailleurs, des. dispositions visant a étoffer le dispositif de financement du crédit
immobilier ont &1é adoptées, L'Vt propridtaire des bangues, amis fin aw monopole
de fait de la CNEP sur le crédit immobilier et incité d'autres établissements 4
développer cette activité, avec un. impact jusqu'a préseﬁt limité au Crédit Populaire
d'Algérie (CPA). Pour garantir aux bangues une ressource de financement réguliére &
un cofit compatible avec le développement du crédit immobilier, une institution de
refinancement du crédit h,ypothécaire' a été créée (la SRH). Simultanément pour
améliorer les paranties dces Banqum;‘, a 6té créée unc société d'assurance

complémentaire obligatoire du crédit immobilier (SGCI).

Enfin, dans le but de protéger les acquéreurs de logements neufs, estautorisée la vente
sur plan assortie d'une garantic obligatoire des avances des acquéreurs aux
promoteurs. Celle-ci est délivrée par un fonds de garantie et de caution de la

promotion immobiliére (FGCMPI).

Plus récemment, ia location-vente, nouveau mode de financement des logement_é
publics, a été instaurée par le gouvemement, & pastir de 2002, La réalisation et ta
gestion en sont, confides en secénd lieu, la solvabilité dépend directement des prix et
des revenus, et les aides de I'Etat doivent atre ciblées afin de rééliset les' ajustements
nécessaires au vu des cofits et prix réels, Ces ajustements n.e s'opérent pas, voire sont
impossibles a réaliser de manire cohérente quand les aiaes sont implicites et
variables indépendamment des revenus, ce qui a été le cas a travers l'aide implicite au
foncier dont a bénéficié le logement promotionnel et dont continuent & bénéficier les

programmes publics actuels,

Enfin, une politique permettant de faciliter l'accession a la propriété des catégories
moyennes doit s'appuyer sur un systéme de financement, structuré et sur des
institutions de crédit immobilier performantes, faute de quoi une capacité de

financement et de gestion efficace des crédits ne peut étre soutenue dans la durde,

121



T

Les programmes de logement évolutif ont été congus dans une optique louable
d'accession somale a la propriété. Leur échec peut 3 'expliquer aussi par I'absence de
prise en compte de la demande, par la maavaise. concepuon des operatlons avec des

surfaces de lots trop réduites et des plans inadéquats,

L'impact sur l'urbanisme a été négatif du {ait de l'machévement chromque d'une

grande partle des logements

Le désintérét des ménages i revenus moyens, qui ont été rebutés'par le produit, sauf
pour la revente du terrain, est une conséquence du mauvais ciblage des aides.-Le
désintérét des ménages pauvres témoigne, quantﬁ lui, de I'incohérence du systéme des
aides, car ces ménages marquant une préf‘ércnce légitime pour le .Iogem'ent_'locatif
gratuit. Le méme probléme se rencontre aujourd'hui' encore dans les programxlﬁes de

relogement ou de prévention de type RHP.

Au-deli des réformes structurelles partielles et non coordonnées, 1'Etat a conservé les
attributs prmmpaux d'un monopole sur la filiére tormelle L'Etat est en effet a 1a fois le
princi pal proprletalre du foncier urbanisable, mais aussi banquler maitre d'ouvrage,
promoteur et gestionnaire, méme st ces fonctions sont déléguées aux établissements
publics et si une partie de la réalisation est confiée. au secteur pri\‘fé -au travers

notamiment. de petites et moyennes entrepuses (entrepnses de constructlon

promoteurs), . .

Stagissant des nides au logement, tes modulitds actuelles de financement' par I'tat qui

varient selon.



- Les formules, se traduisent aujourd'aui par une concentration des aides A' 'accession
- pour les catégories moyennes et par une insuffisance des aides 4 'aménagement et 3 la

viabilisation dont pourraient bénéficier plus largement les catégories défavorisées.

En intervenant directement dans la production, 1' Etat ne régule pas mais produit un
effet d'éviction qui laisse ﬁeu'de place a‘t‘l"initiative privée pour l'investissement et a la
concutrence dont nait la diversification des produits et 'élévation de 'offre en réponse

a la demande.

Le déficit de marché du foncier aménagé da a I'absence d'opérateur, limite la

— . délivrance des permis de lotir et de construire.

Le dispositif de 'AAP se développe lentement et ne parvient pas a atteindre les
objectifs fixés par le gouvefnement. 1l a besoin d'étre complété par un prét bancaire,

car le cofit de logements produit en promotion est trop élevé pour les acquéreurs sans

apport initial.

: Albrﬁ qu'a travers I'évolution des politiques successives, 'accent, été fortement mis sur
les opérations de pr;)motion et de construction dans le cadre d'initiatives des pouvoirs
publics centraux, l'attention et les moyens apportés & la gestion urbaine et au
traitement des quartiers défavorisés et d'habitat précaire sont d"e"j{neurés trés inférieurs

~.aux besoins. Elles souffrent, des insuffisances dimplication des ‘_institutions publiques
dans I’aménagement et la viabilisation ‘et du manque d'articulation de leurs

interventions aux dynamiques fonciéres et immobiliéres locales.

En second liey, la solvabilité dépend dircctement des prix ¢t des revenus, ot les aides
de I'Etat doivent étre ciblées afin de réaliser les ajustements nécessaires au vu des

coiits et prix réels. Ces ajustements ne s'opérent pas, voire sont impossibles a réaliser

123

-




de maniére cohérente quand les aides sont implicites et variables indépendamment des
revenus, ce qui a été le cas A travers l'aide implicite au foncier dont a bénéficié le

logement promotionnel ‘et dont continuent’ & bénéficier les programmes publics

actuels.

" Enfin, une polit_iqqe‘penhettant de faciliter Paccession  la propriété des catégories

moyennes doit sappuyer sur un systéme, de financement structuré et. sur des
Institutions de crédit immohiticr performantes, faute de quoi une capacité de

financement et de gestion efficace des crédits ne peut étre soutenue dans la durée,

Les programmes de logement évolutif ont été 'conc;us. dans Une optique louable
d'accession sociale  la propriété. Leur échec peut s'expliquer aussi par I'absence de
pris;e en compte de la-demzmde, par la mauvaise conception des 6pérations, avec des
surfaces de lots trop réduites ot des plans ihadéqua‘és. L'impact sur l'urbanisme a été

négatif du fait, de 'inachéveient c'hronique d'une grande partie des logements.

Le désintérét des ménages a revenus moyens, qui ont été rebutés par le produit, sauf

" 'pour la revente du terrain, est une conséquence du mauvais ciblage des aides.

Le désintérét des ménages pauvres témoigne, quant 4 lui, de l'incohérence du systéme
des Taides, car ces ménages marquant une préférence légitime pour le logement
locatif gratuit. Le méme probléme se rencontre aujourd'hui encore dans les

programmes de relogement ou de 'prévehtion de type RHP.

Au deld des réformes structurelies particlles et non coordonné.cs, I'Etat a conservé les
attributs principaux d'un monopole sur la filiere formelle. L'Etat est en effet 4 la fois le
principal propriétaire du foncier urbanisable, mais aussi banquier, maitre d'ouvrage,
promoteur et gestionnaire, méme si ces fonctions sont déléguéaes aux établissements

publics et si une partie de la réalisation est confiée au secteur privé, au travers
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notamment de petites et moycnnes entreprises (entreprises de construction,

promoteurs),

S'agissant des aides au logement, ies modalités actuelles de financcll 1ent par 'Etat
qui varient selon les formules, se traduisent aujourd'hui par une concentration des
aides & l'accession pour les catégories moyennes et par une insuffisance des aides 4

Iaménagement et, la viabilisation dont pourraient bénéficier plus largement les

catégories défavorisées.

En intervenant directement dans lx production, I'Etat ne régule pas mais produit un
effet d'éviction qui Taisse peu de place & Pinitiative privée pour l'investissement et a la
concurrence dont nait la di versification des produits et I'élévation de T'offre en

réponse 4 la demande.

Le déficit de marché du foncier aménagé da a I'absence d'opérateur, imite la

délivrance des permis de lotir et de construire. .

Le dispositif de 'AAP se développe lentement et ne parvient pas & atteindre les
objectifs fixés par le gouvernement. Il a besoin d'étre complété par un prét bancaire,

car {e colit des fogements produit en promotion est trop élevé pour les acquéreurs sans

apport initial.

Alors qu'a travers I'évolution des palitiques successives, 'accent a été fortement nuis
sur ies opérafions de promotion et de construction dans le cadre dinitiatives des
pouvoirs publics centraux, l'attentic:: et les moyens apportés a la restion urbaine etau
traitement des quartiers défavorisés et I'habitat précaire ~sont demeurés trés inférieurs

aux besoins. des souffrent des insuifisances d'implication des institutions publiques
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dans laménagement ¢t la viabilisation ot du manque darticulation  de leurs
interventions aux dynamiques fenciéres et immobiliéres locales.

l:

2. L'expérience internationale

~ Face 4 une urbanisation rapide et a la pression démographique croissante sur les villes,

la politique de I'habitat en Algérie doit résoudre des problémes auxquels d'autres pays
ont été ou sont encore confrontés. il était donc utile d'observer, au-deld des contextes
historiques ot socio-économiques et des structures politiques propres a chagque pays,

quolles sont les orientations e politiques du togement suivies & I'clanger, les

réformes réalisées ou en cours, ainsi que les résultats obtenus,

B

Deux revues des expériences internationales ont été présentées au séminaire,

La premieére, consacrée aux tendances mondiales des réformes du secteur de I'habitat,
adopte un point de vue trés large et tente d'apporter un éclairage sur les changements

historiques intervenus dans les cptions fondamentales des Politiques de I'habitat.

La seconde, focaliser‘l.'analyse sur les politiques de logement de sept pays de la région
Afrique du Nord et Moyen Orient, dont les contextes économiques (importance de la
ressource “pétroliére, chBmage élevé) et démographiques présentent certaines

proximités.

La présentation intégrale au séminaire (19) de ces revues, est annexée au présent
document. On restituera ici les points principaux des thémes successivement abordés,

et on suggérera en conclusion du rapport quelques enseignenients pouvant concerner

la politique de I'habitat en Algérie,

** - Bertrand Renaud, Politiques de 1' Jabitat: I'expérience iniernationale, PUF, Paris, 1988.
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2.1. Tendances mondiales des réformes du secteur de I'Habitat

Un contraste trés marqué est observable entre le développement et les performances
du financement et de la production de I'habitat dans les é;:onomies centralisés et
administrées, auxquelles se rattachent centaines économies pétroliéres dont les
ressources sont controlées par 1'Etat, et les économies de mafché, avec bien entendu

des situations intermédiaires et de transition.” .

2.1.1. Le role croissant des villes.dans la croissance économique

Alors que l'on observe une intégration creissante des économies des différents pays,
I'évolution des technologies de l'information, la diffusion des innovaticns financiéres,
le phénomene d'urbanisation, avec I'émergence d'une économie urbaine, jouentunréle

majeur dans le développement,

Dans la plupart des pays, dont I'Algérie, les villes concentrent la croissance
démographique et les taux d'u.rbnnisation clépaéscnt 50%. Avec 'urbanisation, le poids
des actifs immobiliers augmente dans le patrimeine des ménages. La création de
richesse dans les zones urbaines bénéficie aux classes aisées et moyennes mais on

assiste simultanément & une aggravation de la pauvreté urbaine,

Les interventions publiques directes dans la production et les services d'intérét général
tendent simultanément 4 diminuer en raison des contraintes sur les finances publiques,

au profit d'un 18le accru du marché.

Un nouveau partage des réles s'‘cpére centre niveau central ot niveau local. Les villes
acquiérent des capacités autonomes de décision et de financement nécessaires 4 la

~ maitrise de leur développement et de leur croissance économique.
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i.es politiques du logement tenduat A se transformer pour doAner un réle aceru au
secteur privé, l'intervention publiijue se concentrant sur l'organisation des cadees
leégaux, réglementaire, fiscal, et [inancier. nécessaires au ben fonctionnement du

marché

2.1.2. b fin des économics cenvealisées of administrées

La cnise et {'effondremient au débat des années 90 des économies administrées ot
centralisées de-type soviétique, ei plus largement, la transition vers l'économie de
marché des économies socialistes, ont entrainé des changements ;majeurs dans les

politiques du jogement de ces puys

Dans ces systémes, avant leur iransformation, l'ensembie des ressources ot des
investissements fonciers, de consiruction, et de financement était gére par I'tat

certral, les gouvernements locaux si'ayant qu'un réle négligeable.

I.e fogement était intégré dans la lanification centrale au méme titre que les autres

types d'itivestissements sans prise en compic de la demande.

Fapolitigque clait définie exclusivement en tarmes d'oflie ef dlobjectils du phang fes
ménage: Nayant aucunc possibiiii¢ de ehoix. La gestion de ces systémes était
caractérisée par des délais de dzvision et de mise en ceuvre importants, par la
pesanicur administrative, des orrers ot des jnsuFﬁsanccs daflocation de ressources,
entrotenant une pénurié permanente, et l'abserce de mobilite dans le parc de

logements publics, faute de possibulités de lopement alternatif

En labsence de valorisation «orrecte des investissements et d'objectif de

rentabilisation (logement quasi-gratuit), le parc édifié n'a pas produit de valeur
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recyclable dans les investissements nouveaux ou dans les travaux néeessaires & son

adaptation, ce quia entrainé une perte de capital. fixe importante.

Si le logement est un produit techniquement peu difficile a produire, ¢'est un bien
économique complexe et hétérogéne des lors qu'il peut étre librement échangé sur un

marché.

Les systémes de marchés décentralisés sont beaucoup plus efficaces pour produire des
biens complexes échangeables ct répondre:a la demande, que les systemes des
production et de financement centralisés par I'Etat. '

X -

2.1.3. Les réformes des années 1990

Des réformes ont été engagées dans les pays 4 I'Bst de PRurope en Chine ou encore et

Vietnam pour effectuer une transition vers I'économie de marché.

Ces réformes visent simultanément & réduire limportance des parcs publics par la
mise en vente & Poccupant d'une grande partie des logements, 4 modifier le systéme
institutionnel de gestion et des loyers des logements sociaux, et 4 soutenir la demande
et linvestissement privé en rétablissant le droit de propriété privé. On assiste a un
développement rapide des professions des marchés du logement, du crédit immobilier,

et de la promotion privée, mais beaucoup de difficultés restent a résoudre (20).

2.1.4. Vue d'cnsemble sur les véfcrmes en cours

Si l'on adopte un point de vue d'ensemble sur les pays avec lesquels collabore la
Banque Mondiale, les réformes en cours des politiques de I'habitat concernent trois

axes stratégiques et sept domaihes-_fondamentaux.

2 _ résorption du chémage né de la reconversian des appareils industricls, reconstruction des systémes
de .protection sociale, pauvieté des zone rurales, aceds 4 un logement décent des nouvenux arrivants
dans les villes, réforme du droit foncier difficile et inlerférant avec les problémes politiques,
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A- Somgien de Ia demande

a) Améliorer les droits de pronriété ot les.choix entre accession et location®
N R . : '

un dioit foncier clair®.
b) Développer Ies systémes de financement hypothécaires et les intégrer dans le

systeme financier;

c) Développer un systéme de subvention ciblé et progressif, basé sur les aides a

la persgane®,

B- i&ﬁ@ﬁ%ﬂi‘n‘isation.gt orpanisation de l'offre

o) Metlre en place des politiques dwrbanisme stappuyant sur les régles de

marchés pour Uoffre de terrains éqainds.

b) Développer et coordonner la réglementation et l'laménagement foncier, mnds

ausst la construction et la promaetion immobiliére.

¢) Appuyer I'émergence ¢~ secteurs privés de Ia construction, de la promotion,

et des professions de gestion ct de transaction immobiliére ™

ge sitam de la politique de I'habitat

a) Bévelopper au niveau national un cadre législatif et réglementaire stable facilitant
les activités du secteur de lr"lmlzii.:'nl, et donner aux coliectivités locales des capacités
d'rhitmtive et d'intervention pour ancourtger les investissemoents priveés of contribuel
au développement d'une offre locale diversifiée. Touics ces réformes sont

interdépendantes.

*' - le développement d'un parc locatil privé contribue & la mobilité résidenticlle et de lemploi

2 g droil de propridlé privée est « L piemre angulaires de fout développemient uthain. le dynamisme
dest wredidy Sland également conditionnd par Fexistence d'unsysiéme dcirregistrement des transactions
dowl les cofits et les délats de délivrance des titre sont réduils

# - uides versées dircotement aux mdneges ot [IEes auX TOVemIS, ¢& qUi SUPPOSS WS CONME cimee
fiscale dut revenu des ménages,

- Par le cadre réglementaire. Ta formation professionnelle ot les systémes de garantic
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Des avancées simu!tané’cs dans l'ensemble de ces domaines sont indispensables pour'

structurer de maniére cohérente’ et « soutenable» i long terme la production de

- logements par le secteur privé, et parvenir 4 une meilleure articulation de 'équipement

des villes et du foncetionnement des marchés fonciers et immobiliers.

2.2, Politiques du Jogement d¢ la région Afrique du Nord et Moyen Orient
Le secteur de l'habitat apporte une contribution essentielle & la croissance
économique, & l'emploi, & I'amélioration des conditions des conditions de vie et 4

lintégration des catégories de ?opulations_ défavorisées des pays de la région.

L'importance du secteur _justiﬁ"c I'attention particuliere de la part de la Banque |
Mondiale qui a entrepris une étude comparative couvrant huit pays de cette région:

Maroc, Algéljie Tuniéié‘, -Egypte,’ Liban, Iran, Jordanie, Yéhen, avec les objectifs

‘suivants :

- Evaiuer l'efﬁcamte des politiques actuélles au moyen dmdlcateurs quantitatifs
poirtiq y

mais aussi quahtatlfs {enquétes nationales ef recherches spec1ﬁques)

- Identifier les bonnes pratiques et les expériences réussies dans chaque pays (pour
faire bénéficier les uns et les autres des acquis liés aux avancées de leurs réformes

respectives),

- Partager les expériences et les savoirs.entre les pays de la région et créer une
communaute, «d'economle de !a connaissance dans la région». dans les secteurs de

leconom;e iocale et de I'habitat

= Aider les pays a identiﬁer les axes prioritaires d'amélioration des politiques,

spéeifiques a chaque pays, et favoriser la coopération régionale.

Les, principaux résultats préliminaires de I'étude sont exposés ci-aprés.
princip P p
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2.2.1. L'habitat: une priorité affivmée par les gouvernemenis

Uensembliz des pays de la réon MNA a0 faie de Thabitas une prénccupation
réccinom-iq_l,le et sociale mgjeure. “lelte reconnatssance du sootenr tient a sa Yorte
contribution potentielle & la crowsance €conomique ct i son rdle essenticl dang
Famdélioration des conditiang de vie de fa population. Dans ceriaing pays comme I'ran
et I'Algerie qui bénéficient de revenus pétroliers importants, 'habitat est aussi un

instrument de la distribution de riciicsse par I'Etat, .

L'accés @ un habitat décent est éonlement reconnu comme un facteur de stabilité o

d'intégration économique ef. sociaie des populations a faible revenu.

2.2.2 Les véformes pls ou moing avancées: suivant les pays

~ L'impostance du secteur de habiat pour l‘emplloi ct les conditions da vie dos
populations a conduit les Ftats & engager des réformes dans les domaines clés dc la
politique de I'habitat politiqué foncicre, régles d'urbanisme opérationnel, incitations ot
“aides, cadre réglemlentairé pour leg investissements privés, systéme de financement de
l'immobilier. Ces réformes sont 4 des stades variables swivant les pays et les

domassies.

Tous les pays évoluent progressivement vers une politique de ‘habitat basée sur les
mécanismes du marché et un parienariat entre secteurs public privé, mais a des

rythmes différents.

Parmi les pays ayant déja. mis =n auvre ou engagé des réformes dans cerlaing

domaines des politiques de logenient, on peut notamment citer les exemples suivants

L'Aigérie a engagé une mise A jour du cadastre, crée un cadre réglicommmiding

permettant la vente aux enchércs des terrains publics, et adopté en 1998 une réforme
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fonction du ucvcnu

pour’ encourager l'accessmn a la propnete par des aides dlrectes aux ménages en

N

Cette réforme a augmente le nombre de ménages aidés parmi lcs revenus moyens pour
l‘achat d'un lo,g,ement réalisé par les promoteurs publics ou prrves Ellc n'a pas encore

penms d'atteindre les menag,es a bas revenus et les auto constructeurs.

Le Maroc a mis en place une Stfat'égie nationale de résorption de l'habitat précaire
(voir ci-aprés), engagé des reforme‘; des aides 4 l'accession et pour développer le
micro crédit pour I'habitat; redéfini le _role'de l'Etat_et procédé 4 une restructuration

institutionnelle des acteirs publics de 'aménagement et de la'promotion.

La Tunisie a développé un cadre institutionnel visant a la reconstitution des réserves
fonciéres, ‘la mise en place d'institutions spécifiques, destindes & faciliter le
développement de projets privés Elle a mis en place un programme. national de

réhabilitation des quartiers précaires. En outre, les politiques d'aide et de crédit ont

- été, adaptées afin d'inciter un recours a l'auto construction par les ménages.

L'Egypte s'efforce d'éliminer les blocagés réglementaires. La f(;rmalisation du systéme

des droits. de propriété a 6té accriie et fes-procédures de titrage ont é1é simplifiées et

accélérées Des lois récentes permettent aux aménageurs et-aux promoteurs privés

d'obtenir plus aisément des per-mis d‘aménager et de construire. Les normes de
construction et d'aménagement ont ét¢ assouplies pour amehorer l’accesmbihte des

logements aux populatlons a falbles revenus, Des. aldes a la rehablhtatlon du parc

ancien ont egalement été mises en phce

Le secteur privé se développe progressivement dans les secteurs du logement et de

l'aménagement; mais les réformes sont & poursuivre car fes standards de construction



encmz, 1rop eleves co*ntrlbuem au - stock 1mportant dhabxtat informel et non

mg ”ementalre (autour dlis 4‘5%1 Il manque égalemeni des systémies de crédit
immobilier adaptés & la-u'zto cons_%mctlon. :

La Jordanie a également ‘mi‘s'- en place un programme de développement local
pa@ivmmm ngu1pcmcnt d-cs quaitiers pmphcr:quas la réhabilitation des

d'hadaitat précaire.

grartiors

Cys agtions néeessiteraient cependunt d'étre approfondies et protonydes,

La Jesdenie se distingue plus précisément par les réﬁnﬁn@s du firancement du
logement 'engagées diés e ﬁliiﬁi@l{- das '*a.nm’:(:siI 90 (t qui et perwis de crder des
| conditions. plus favorables au développement d'im mareheé hypothécaire: amétioration
- du S_QZEﬂc%;mc d'enreg.ilsztrenwnt (iu. ccr-‘ﬁf-;?onis de propriété, suppression des priviliiges
~aceordés aux banques puh%iqpﬁcs afin dac, permettre aux banques privées d'intégrer lg
marché du crédit immohitier, et création d'une soéiété de rcﬁé}ancement hypothéeaire

qui appoite des liquidités aux sociétés de créditimmobilier.

tte contre 'habitat précaire

2.2, Jandm

Un ghamp d'action reste largement ouvert pour compléter les réformes qui concoureat
a TI'smélioration des conditions d'habitat des classes moyennes, afin que davantage

‘d'aides et de financements soient.orientés vers les ménages los 2lus défavorisés.

L mmasmnce rap;de et ma] mamzsec des viltes SaCcompaffne du développemen
dgaadg! d*un stock 1mpmhn‘c d'hab:m informe! (aq moins 15% (lu stock de logements),
au sein duquel il faut disting *em-r I bitat precalre -(concentrafczen de populations

' mafgdm%r%cs occupam{-‘ﬁn habils tlif'f‘=’."i\i.1ll.\/a! se qualité ¢t sane acecds pux services de

base}de Fhabitat non réglementaire (occupation illégale” constructisi sans permis),
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Si Ia prlorlte d'un traitement pnontalre et spécifique de l'habitat précaire et des
quartlers sous-équipés est aﬂichee partout, des écarts unportants subsistent encore
_entre la politique préconisée _-et celle pra_t1quee sur le terrain. Les approches
institutionnelles et financiéres d_es' programmes de cette nature sont variables selon les
pays, et dans la plupart des cas la mise au point d'une strafégie intégrée incluant
réhab.ilitation et prévention de I'habitat précaire est urgente. |

Lés Maroc s'est fixé dans ce domaine des objectifs ambitieux (Programme National
d'Action pour la Résorption dc I'Habitat In;';!aiub.rc (PARIY) concernant pour les 10
_' ans & venir, 430000 ménages vi_vz_xﬁt dans des logements non réglementaires et 200

- 000 dans des logements insalubres péur un colit global de 3 Milliards USD.

La prévention s'appuie sur la création de Zones d'Aménagement Progressif et de
~Zones d'Urbanisation Nouvelle dont les lots, aprés aménagement, sont confiés 3 des

promoteurs publics ou privés pour viabilisation et cession aux populations ciblées.

‘ _Bigﬁ qu'important, ce programnme ne Sera pas suffisant pour supprimer l'habitat
_ précaife' alo;é que le nombre der._fami'll.es vivani;’ dans des bidonvilles a progressé de
100000 en 10 ans, Des efforts restent & ﬁoursuivre notamment dans le domaine
] reglementalre afin de regularlser le stock d'habitat irrégulier, amehorer l'accés au

crédit etla geqtlon des réserves foncwres

2.2.4, Les contraintes sur 'efficacité du secteur de 'habitat

La politique fonciére et l’ﬁrbanisme copstituent une contrainte majeure au
- développement du secteur privé et & l'efficacité du secteur de I'habitat. A 'exception
de I'Egypte et de la Jordanie, on reléve des 'in_sufﬁs_ances importantes dans les

réglementations "'des droits de propriété, le développement de l'offre de foncier

» QUCHIHA Ibrahim, Etudes de Marché Immobilier ¢’ Alger, MICA, Octobre, 1997.
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viabilisé ainsi que la rigidité excessives des normes de construction et d'aménagement

en vigueur

Les systémes de financemerit du logementsont peu développés. A l'exception de la
Jordanie et, dans une moindre niesure, di Maroc et de Plran, seule une faible ;'m-rt des
ménages accede ay crédit immobilior. Los banques privées n'ont encore qu'une activité
marginale dans ce domaine, face aux difficultés d'exercice des garanties hypothécaires
‘et awx ~i:r:1_-ms-tis-'sements-'tech_n iques, humains imﬁortants a realiser pour développer cette

activité moins immédiatement rentable que les crédits commerciaux a court terme.

"Le cofit des logements formels i‘nx.}).]a-(:r*fé aux revenus des ménages demeure élevé et
comparaison avec d'autres pays (Mexigue, Aﬁ':ique du Sud). Ceci contribue a rendre
ces fogoments inaccessibles aux ménages les _plus défavorisés. Les pays Ou le secteur
privé fatervient le plus et ou la concurrence peut jouer (Egypte, Tunisic, Jordanie) sont

~ ceux ou le rapport du cofit du Iogémcnt au revenu semble le plus faible en moyenne.

2.2.5. Un objectif ﬂna-jeui‘ +identifier et diffuser les expériences réussies

La premiére phase documentaire dont sont issues les analyses précédentes sera suivie

e 20073 de travaux s'appuyant sur 'exploitation des données des enquétes en cours de

réndisation dans les pays mentionnds notamiment pour préciser, actualiser et compléter

les indicateurs 'Qlla;n-tltativfs‘ et qualitatifs permettant d'apprécier I' efficacité des-

_po.ﬁ‘ﬁq’u@s;

Ut séminaire regroupant toutes les partics est préw pour vatider les analyses en vige
de leur publication, et pour définir un programme de travail de recherche et d'échange

régional
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L'objectif est de pérennisér un didlogue sur les politiques d'habitat avec les pays lie la

région, afin d'adapter les instruments, les prOJefs et les pohhques de la Banque

mondiale aux besoins de ces paye

3 Emeux et problemathues, de a politique 1I'habitat en Algérl

Un accord existe pour considérer les performances du secteur algenen de T'habitat

- comme, msuﬁ'isantes mdlgre 1e~s tessources importantes que I'Est y consacre, Afin -

d’améllorer la connaisbance de l‘ongme et de la nature des blocages qui affectent

actuellement le’ secteur et de mieux apprécier les inflexions de politique de l'habitat - o

' souha1tables, unie étude. 11 été réalisée entre novembre 2001 et juin 2002, avec l'appui

du ministére de 'Urbanjsme et, de I’Habitat, et la Banque Mondiale et de 'Agence

Frangaise de Développement.

Le constat sur le contexte aciuel du secteur est issu du «Rapport J'analyse des

‘blocages de l'offre » dont la présentation faite au séminaire®®, et un résumé sont

- annexés au présent document,

© 3.1, La croissance démographigue et urbaine

Les trés fortes pressions nées de ia démo'graphie et de 'urbanisation accélérée créent

pour le oouVernemcnt algérien d@o deﬂs majeurs dans e domame de I'habitat et de

T'emploi de 1a lutte contre la pauvrete

Comme beaucoup d'autres pays de la région Afrique du Nord et MOyen-Onent,

'I'Algerle est confrontée a une croissance demograph1que forte (+1 5% par an) malgré |

le ralentissement du taux de natalizé, tandis que l'urbanisation continue de progresser

trés rapidement: La Part de la, population vivant en zone urb‘a:irnc est passée de 30% en

% Gilles Horenfeld et Joseph 'Comby; l'anziyse des blocages de l'offre de logements en Algérie.
_ R
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1960 % 60% en 1999 (cohtre 4‘)% en moyennie an. niveau mondiat), et elle devrait
attoindre 75% en 2020. ‘ i

La toix forte natalité des années 70 et 8Q: entraine aujourd'hui une déformation de la |
pyramide des dges qui refléle l'arrivée de cohortes trés nombreuses de jeunes Agés de
20 & 31 gus, demandeurs d'emplo:s d'habitat et de services. Pour beaucoup de jeunes,
lagows & un logement antonome reste impossible. La majeure partie de la population
utbaing habite dans dLS logementsn toffrant pas des conditions sanitaires, de confort et
d'ocoupation satisf&i:sfantes I est plus que jamais urgent d'apporter des solutions 4
cette gitwation qui est un facteur d'agg,rzw&sémn des megalltcs et porteuses de risques

somaw’ a long terme -

3% & mpact macro-économigne du secteur habitat sur emploi et la croissance *
L'Adggiric teste largement dépendante de I'évolution de ses recettes pélrelidres ot dowe
du contexte intemational. En raison de la baisse des revenus pétroliers et de
Haugswentation de la populatior, ces recettes ne suffisent pas toutefois d'atteindre un

iy ée croissance économigue suffisant pour assurer une amélioration substantielle

dumiwea de vie et de I'emplol. 1o taux de croissance du PI par habitant observée en ¢ ¢

~ mayenne Jes cing derniéres anndes est modoste (autour de | %) et le pouvoir d'achat
 des revenus des ménages tend 3 diminuer. L'Algérie soufire éga-lément d'un taux de
chmnge trés éievé de 27.3% et gui atteint 51 % éhe_z les moins de20 .ans et46% dans,
la ‘p.q;;mmm agée de 20 & 24 ans. ' '

Lc sopteur dé la construction, qui représente aujourdhui 9% du PIB et 15% des
cniphoin, oSt donc éﬁmtégiqﬁc). Szcteur & haute intensité de main d'eeuvre, il recéle un
o bt Ség;ﬁiﬁc&tif de croissance de ﬁl'ﬁmploi, en partizulier pour les couches
b st et peut avoir otds efle c,ts induits  sur Fawtrss  soctours (Feens

d'équipements, financier notamment).. Enfin, laugmentatios de Foffra de fomement

b
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contribue 4 améliorer la mobilité des salariés et contribue ainst 4 un meilleur

fonctionnewment du marché du travail.

La privatisation du secteur du BTP et la 'aéstmcturatio_n des grandes entreprises

- publiques ont conduit & I'nbandon des techniques de construction de logements

industriz{l__isécs. L'Etat doit donc maintepant contribuer & famélioration de la
productivité et de l'efficience des petites e,f_ moyennes entreprises de construction,
secteur _dyhamiqi;e majs qui- nécessite un effort coﬁsidérab}e de formation et de
gualification. L'adoptibn des techriologies de construction peu coliteuses en capital,
permettant de mxmmlser les coiits de réalisation et de produire un habitat de qualité

adaptée 2 la dcmande et au mode dc vie, sont cgaiemcnt a encourager et a aider.

L

33.La den Qance du secteur de l‘habltat l'egard de I'Eta%

La réponse des. gouvemements smzcess:fs 4la-crise du logeme.:nt a été insuffisante et

les retards se sont accumulés.

. La performance du secfeﬁt de 1‘hébi.tat reste insuffisante: 'offre de logements formels -
‘ne couvre‘pas la demande" (qui dépassé ah'nuenemen-t 120,000 unités, tandis que

l'offre, en 2001, n'était que dc 90,000 nouveaux logements urbains). La demande

risque aussi d'Btre Dugmcnt6c par la de;;radatlon du parc collectif ancien (plus de 20

ou3 0. ans), en I'absence de programmes de réhabilitation. Ceci explique la progression

de lhabltat precaxre (estlmee 1 000 nouvelles unités par-an), phénoméne dont
l'ampleur devrait croitre,. en l‘zbsmce ‘de réformes appropriées, en raison de la
crolssance demographlque et de celle de la population urbaine et en dépit de la

volonte politique, largeme!nt gfﬁchg‘,e, d'enrayer ce phenomene_.

P !

La politique de l‘habltat a Jusqu 3 ¢es demléres annees, reposé prmmpalement Sur un
systeme d'offre a.dmimstre et sur s redtstrlbutton de la richesse pétroliére par le biais

été la construction de pyogrgmtnes subventionnés et lattribution du foncier 4 prix
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administré Cette ‘dépendance a été est un facteur d'aggravation de la crise du
logement. s |

Dans les années 80 quand les ressources pétroliéres ont diminué, il s'est avéré difficile
& pétro i

de poursuivre dans cette voie. Des réformes partielles ont été adoptées notamment

pour fizre ¢voluer le cadre réglementaire de T'urbanisme et de la gestion fonciére,

encourager l'accession a la proprié1é, privatiser

Leé seginr des entreprises de construction. D'autres mesures se sont succédées pour
augmenter le volume des programmes subventionnés. Mais aucun changement en
profordeut n'a été appornté au cadre institutionnel de décision et de gestion de la

politigie nationale du logement et de son exéoution au niveau local, .

Avjonrdhul le systéme de financement et de production de I'habitat est bancal et
rigide, etne parvient.pas a répondre correctement a la demande en quantité, en qualité,
ni on diversité. Les régles de concurrence et le droit de propriété privée existent en
Algéiie. Mais les marchés du foncier et du logement ne sont pas réellement ouverts et

transparents et la demande ne peut pas s'exprimer et choisir berement

H s'agit done, 4 Vexemple d'évolutions intervenues avec des offets positifs dans
|

d'asstres deonomies en développement, de mettre- en place' rapidement les réformes
- stratémiques permettant de passer d'un systénie ou I'Etat jarod'l-iit directement mais sans
effrcacité suffisante, & un systéme ou I'Etat: ne joue plus un rdle prépondérant dans
'offre de capital et de foncier, mais organise un cadre juridigue et institutionnel de la
construgtion et de Faménagemont des villes qui facilite le développement des
mvestiesements privés, accroi les :'csponsnbilités et !'imp]i(::ltion du niveau local dans

amdnagement et la fourmturc de services collectifs de base, incite fortement les
ménages & construire ou acquérir en les. atdant par dwerses modalltcs aide  les
catégurics les moins solvables qul ne peuvem partlupm au marché par des

prog FANTIHOS spccxﬁqwes
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3. 4. Le dg'ficlt d'amenlagement des villes |

économigues, etc) Les equxppments pein:

_ la structurer La- vxablhsatlon des terrams

' partena.lres 1mphques (Etat et collecuwt

de la réali 1sat10n ne dlsposent [ ?s des moy

de f'ure face a 'la pressmn de I'u rbamsatlon Al
2

: P : . i
_ respon'sab'ilités.‘ ‘et A réallsier Hes

1l existe ml Algene un accord

-moblhser c,ette offre, le princi

\

| _ I

Les villes algerlenne‘s se caractensent If
il

1nfrastructures «des  zones habltees (Vome réseaux divers, équipements socio-

ar un. niveau ilmlte d'équipement en

_‘: \ta suivre l'urbanisation alors qu'il devrait

'_ banisés ne bénéﬁcie pas d'une attention

locales qut demeurent peu autonomes

techmquemen:t;;et financiérement) et de !la faiblesse des ressources qui y sont

3

consacrées, notamment en com araison des xdes ala constructnon Dans beaucoup de

cas, la v1ablhsat10n de terrams s_'uit avec iftagd et msufﬁsange la construction alors

qu'elle devraxt la preceder Les cbllectivité:: fbg:ales en chargé_ide la programmation et

ﬂ : : o g :
: ‘ Y T .
Des refcnmes tune réelle Iocc tI_Qi’l des ressources sont mdxspenqables pour aider les

il

collectivités logcales. et les servi ce tres de I'Etat & assumer plemement leurs

urbamsab]es l'une des pnnclpal

reconnaissance de la propnee notamme -ejn cours de ré;ilisation du cadastre, &

llnsufﬁsance des ms*trumenTxD .c'i'urbanisi opérationnels -permettant de mieux

des terrains nécessaires pour construire
reste I'Etat - I

! i et de la coordination qui permettraient



Mais I politique fonciére de 'Btat permet thiTicilement, en I'état actuel, ' pmonter
l'offte de terrains pour la cosstruction. Les ‘réserves fonciéres de I'Eiat sont
imporiantes et le mangue d'oflte de terraing urbanisables ne résulte pas d'une pénurie

“physique mais de restrictions’ artificielles & plusieurs niveaux: Timitation de la

consommation d'espace par les documents directeurs d'urbanisme (PDAU), manque

d'amcfnageurs et d'investissements sutfisants par le secteur public, réservation des
termins aux operat!ons d'm:tm:vc publique assortie dattnbutwns Scln des prix

admmz&ttes

Les conditions de lMaugmentaticn de la production de terrains viabilisés par des
agonces spec:allsees le developncment d'un vrai marché foncier de terrains vnabllmes

permettsnt de rentabiliser et perenn;ser cette actm.te doivent donc étre recherchées

pout créer les bases d’un accroissement durable de la production de logements.

3:4. Lo vésorption de Yhabita: précaire

La eanstitution de zones d'habitat précaire au fur et 4 mesure de Murbanisation; est a
cofwiequence' d'une insuffisance d'offre de foncier et de logements, et des difficultés

accrugs des catégories socrales pauvre daccéder al'ofire existante.

Ce pheno»mme n'est pas propre en Algeue mals sa resolu an pooe des probiemes

spcc-mqugs dans le contexte algésien.

Le pmjet « RHP » engage avec le soutlen dela Banque Mondzale et dotd T mah&ntﬁ%&ﬁ
est en cours,a permis de mieux mesurer les ros~nf,'orc:amen s et les amenagements
nécesseires des processus de réal ;sahon (Io ce type d'opération, ot notamment le-besoin

‘ d‘uﬁ c.m%re instiutionnel permanent pormettant de programmer et de coordonner les
mm\ entions et d'élablir une cohérence avec le reste . de la politique de I'habitat " Cet

odrjedtif pourrait &tre atteint price a une volonté politique forte et un plan stratépigue

142

1w




.\_

-de long terme de résorption et dc, prévention de* ]habltat preca:re soutenu par une

politique appropriée au traitement de ce type de prob]ennthue a l'instar de ce quia pu
étro fait dans d'autres pays de fa wp,;mn /\lmul_,b du Nord of Moyen-Orient.

[ e

{

i
: \

trois fois plus dléve que 1a plup.nt dc,s autre pt”

3.7. L'efficacité-des aides de I'Efat

: . o il Lol L e o L
La production de logenients esipine priorid Clairement affigmcée’ de ITiat "alpcrien

|
L S ' S
ainsi que le montrent los imtiatives de ;'r;md ; Jlmplmn et '()Fl( visibilité prines ces,

jonaux défklncatlon vente », de « logement social

Avec 130 Ml”]dldb de DA par an !A!guu, cjmsacrc 0|1Qir():) 3% du P13 aux. ardes

au logement, directes et tmpllclteq Ce montant total d'aide est, en proportion, deux. &

derniéres années (programmes

participatif » ou de « Iocalif‘qncidliﬁ

s dela régiun (ex. 0.8% du PIB pourla

LN A

Jordame 0.5% pour fe Maroc).

Dans la mesure ou de cette aide massive en %i'du PIB, résulte d'es investissement dans

la constructxon et la viabilisation: msuﬂ”sant'; pour améliorer Iu: conditions d'habitat,
notamment celles de des categones socnles,]es plus defavonsees le systéme des aides
a la production par les operateurs publics et privés doit etre remls en question et ses
performance cuonomlquc‘: ct qouaica plcuqcm ent cvalucbs une part majeure des aldes

est Jcluel!emcnl cleOIbLL par lu. pm;,:(unmua pub];u» c.ul)vc,ntlonnua de [00'111011—

vente réalisés par I'Etat pour les f‘ategone moyennes Cette altocation des ressources

publiques prmCIpaiement en mveqt:%cmbnt dircot location et location vente dissuade

les ménages d'un effort plus lmportant et crée des disparités Fortes au détriment des

catégories 4 faibles revenus et des’ ménages souhaitant investir directement.

L'objectif ne peut dtre de mettre fin brutalement au systéme actuel mais d'évaluer les

rééquilibrages nécessaires entre édificatior |d'un parc géré par le secteur public et

TN
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soutien de Pinvestissenient prive des ménages, entre aide aux catégorios moyennes et
atde aux ménages a trés faibles 1evenus.

i
b

11 s’agit également de définir les modalités de réarientation des ressources publiques
consacrées aides lest moins transparentes et les moins ciblées vers les aides #isectes

plus efficaces socialement ‘et économiquement

3.8, LYmfrastructure éu

sencement des crédits a 'habitat

La-part des crédits immobiliers dans 'économie et dans le financement de Mhalyitat est
smgtigtament ible en Alpduic por tmpport aux dconomics de pays o paene
éconoivique de-développement comparable, Dans le cadre de la réforme bancaire 4 Ja

fin des années 80, ies pouvoirs publics ont initié un dispositif de financ

b
LA R

logement basé sur le systéme hancaire: transformation de la, Cf .0 on bangue,

création d'institutions fimavciores de soutien et de séeurisation du crédit immaobilier, |

Ces ifistitutions existent aujoyrd i et interviennent dans fe d.évezi"o-hpement du crédit
immebilier. Mais infrastructure {inanciére est loin d'étre en mesure d'offrir le volume
et fa gamme de crédits pemaettant de soutenir efficacement [linvestissement
immobilier déé léi:‘s que les autres contraintes, notamment sur le développement de

I' auto construction, seraient levoes

Le nembre d'établissements intervenants est insuffisant et la concurrence esi faible,
Les capacitds de pestton ne sond pas adaptées & une offie modorne de services
financiers ¢ tie assistance lechataue of shratéeique sont enscours pour les amdchiorer.

Les autorités financiéres ont donc encorc un néle critique & jouer dans

réglementation et la supervistas < systeme financter, afin de stimuler ci d'oreaniser

la congurrence, de rentabiliser 150 Lvite de pect, de peser sur bes tiax dlingérél,
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 CHAPITRE 1V
'ANALYSE ET PERSPECTIVES
DU SECTEUR DE 'HABITAT
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L L’AMPLEUR DE LA CRISE ET LES DIFFICULTE DE LA RELANCE

1. L'AMPLEUR DE LA CRISE :

ch données précitées de In mohlcnmthuc du lopuncnt liges aux différentes
approches qui ont prévalu dans "le- domaine de T'habitat, conjuguées au rythme
d'accroissement des besoins du fait de la forte croissance démographique, ont installé

le secteur dans une véritable sntuatlon de crise dont lampleur peut étre mesurée au

' plan quantltatlf par un desequ;llbre lmportant entre la demande et l'offre de logements,

et décrite au plan qualitat:f pfxr une dégradation continue du cadre bati.

1.1, A@Ian quantltatlf

© - Auniveau de la (lcm.m(k h ‘»lllldthl’l a ﬁn 1993 est caractérisée notammcnt

27
par

** Un parc de logements évalué a 3.5 Millions se déconiposant en :
" 850.000 construits avant 1945,
= 950.000 réalisés entre 1945 et 1954,
. 148.006 construits entre 14)54 et.1962,

» 1.570.000 réalisés aprés 1962,

Cette répartition par dge démontre lextréme vieillissement de ce parc, dont 55% ont

ét6 construits avant 1962 et qui nécessite un effort important de réhabilitation devant

concerner prés de 800.000 logements.
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De plixs, ee parc inclut un habifat précaire évillué & 400,000 unités dont 120 0600 de

type « bidonvilles » devant étre ddiruites ¢l remiplacées.

¥ % Jwe population giobale ¢valude €1 110 1994 4 plus de 28 milhons d'habitat
et qui prwisena en raison du fort tai d'aceroissement démographique (27 pour 1000) i
treste fuitlions et demi en 1997 pourattcindre en I'an 2000 plus de trente trois mitlions

congenisds sur une bande littoraic 'environ cent kiloméetres de largeur,

Cette rgpprtition spatiale ddséouiiibréa est accentude par 'exede riral, obligeant Jes
; i I »

populutions & s'urbaniser dans des conditions précaires et insalubres, augmentant ainsi

sans easse la demande de logemeits au niveau des agplomérations et dont le taux de

croissiunes annuel est estimeé 4 4,5 %.

## $¥eg conditions d'occupation en dégradation continue, illustrées par un Taux
d'oecamiation du logement (TCGL: de 7.76 contre 8,8, 4 iin 1962, et une surface

Yol

abid par occupant évaluée & & m2. alors que la norme internationale admise est de

Habu

14 m? par-personne,

- Cy taux d'ocoupation cst plus ¢levé en milieu rural puisqu'il atteint actuekleniens

A gwiespsies par logement,

% e défieit évacud & 1.2 million de logements auquel s'ajoute une demande
additienmnile, estimée sur la base 'un 'TOL cible de 6 & 'an 2000, a plus de 800,000

logewnants,

- .

TlRappertdin Ministere de Plabitat, 1993
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- Au niveau de I'offre:

L'offte actuelle en matiére d'ellog‘ements porte sur prés de 600,000 unités en
cours de réalisation dont 244,000 au titre des programmes publics et 350,000 par les

auto-constructeurs,

- Les besoins:

Sur cette base et pour résorber le déficit actuel soit 1,2 million IOgéments auquel
s'ajoute la prise en charge de la demande addifionnelle évaluée a 800,000 unites, ily a
nécessité de” réaliser d'ici a I'an 2000 prés de 2 millions de logements soit une

production annuelle de plus de'300.000 logements.

Outre cétte production annuelle nécessaire pour combler ce déficit a T'horizon
2000.11 Y a lieu de tenir compte des besoins de réhabilitation du parc vétuste dont la

prise. en charge revét un caractére d'urgence

Compte 'tenu de la persistance des contraintes auxquelles est confronté le
secteur, l'insuffisance de l'offre est aggravée par un délai moyen de réalisation du

19geolent qui s'est dégradé depuis ces derniéres année,

- 3.7ans e.n"1987.
-  5ansen1989,

- Tans en 1990,

| * Rapport di Ministére de Uhabitat, 1995
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Pour les années 1993; et 1991es livraisons au titre des programmes publies ont porté

respectivement sur 42,500 et 80.397 logements,

L'effost & consentir pour la prise en charge des besoins ainsi évalués procéde d'un
véritable défi et ce d'autant que le niveau le plus élevé d@e livraison enregistrs dans ce
domaing, a porté sur l'achéx’ken‘.ent de 88,000 logér’nehts publics en 1986. dans des
conditions -économiques trés !E-l‘\.‘rorahl‘cs ayant permis la mobilisation. dés 1982, de
moyens de réalisation extérieurs qui ont participé a l'offre par la livraison de 16.600

logements durant la méme année

I'.Z,_/\f.;flr:rgy;!;-.ltl qualitatif

La situation de crise actuelle s’est caractérisée par ailleurs, par une forte dégradation

de Penvirotinement urbain et du cadre bati qui peut étre décoriiz notamment a travers :

¥ {Ine gestion du parc immobilicr déficiente du fait de Fimpossibilité, dans les

conditions 2ctuelles de gestion de la relation bailleur-lnocataire de la mise en oeuwse

d'une véritable politique d'entreticn et de préservation des logements existants. Cette

situation a eu pour effet, d'accentuer la dégradation de ce parc, contribuant par fa
méme 4 l'aggravation de la crise que connait le secteur en termes de besoins a

satisfaire,

Fn effet ke loyer prélevé par I'Tig est Gcé administrativement & 250 Dinars/mais on
maoyentye alors que le colt permetiant {e remboursement des pris & la construction ot

la maintenance normale des immeubles revient & 1450 Dinars/mois

Floestt cotre le loyer administee ot e loyer réel cotite & "Flatamiucllement 6 matliards

de dinars en aide implicite ¢t généralisée a tous les occupants.
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L't dos Houx.dans co domnine fii ressorth notanimaent

- Un dispositif législatif et réglementaire insuffisant et trés peu adapté a
'évolutions des techniques devant prévaloir en matiére de maitrise d'ouvrage et de

gestion du logement réalisé,

~ = Une dégradation,"accélérée du cadre bati réduisant ainsi la durée de vie des
immeubles du fait notamment de la sur occupation des logements, et de labsence

d'entretien tant pour le parc privé que public,

- Une marginalisation des ensembles immobiliers construits dans le cadre lies
ZHUN, réduits 3 la seule fonction" d'hébergement” des familles et une occupation
incontrblée et 8n8rchique des espaces publics (terrains vagues, kiosques, constructions

illicites),

- Une confusion dans les régles régissantes rapports entre les bailleurs, les

locataires et les copropriétaires (code civil). |

© -Une politique des loyers appliquée aiix logements publics de fagon administrée
ne permettant pas de -mobi]'_‘iser les ressources "nécéssai_res a une gestion technique du

parc locatif conformément aux exigences liées aux spécificités du logement ainsi, sur

un montant de "}234 millions de dinars de mois de Novembre 1995 seulement

471millions de dinars ont pu étre recouvrés malgré fa modalité du loyer.

- enfin, un éiargissafnent du mode de d'occupation en copropriété lié i la cession
d'une grande partie du patrimoine public ayaht généré une situation complexe,
ilustrée par des contenticux nombreux ef préjudiciables d FEtat qui continue, & travers
ses organismes '(OPGI), a assumer formellement les taches d'administrateur

immobilier,
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¥ I matiére d'urbanisme et de {oncicr, une sitation préoccupante résultint
essentictlement de T'exercice ineficace de l'autorité de I'Btat, qui a donné lieu & un
dévetoppement anarchique ot incopérent des agglomérations aggravant la dégradation

du cadse de vic.

Do phis, les régles et normes durhanisme n'ont été appliquées que sur une partie
ufime du territoire national du f2it que pew the communes étaient couvertes par des

mssumonts d'urbanisme.

Cen déserdres, conjugués 4 'absence de mécanismes simples et transparents d'aceés au
foneiet, ent contribué au blocage de I'offre de terrains urbanisables et ont eonstitng
aingi une contrainte majeurc § I+ realisation du logement, natamment par fcs citoyens

CUN WIS,

*% ne prolifération de I'hahitat précaire et illicite induite par les insuffisances
P T - 18 "urd ¥ i A £ 1 ot Py
précitdes en matiere d'urbanisme et de gel du marché foncier ainsi que par I'attruit
quitssercont Tes grandes agglomdnions mhaines sur les populations rurales on qudte

' cmpdot

Cette sitsgtion est paradoxalement aggravée par un mode de £ nargement qui consacre

Pessentiol de Vintervention de I'Fr. au logement social urbain

AINEES D, {40 RELANCE:

{es dilficaltds de la refance tiennent a deux raisans essentieiles.

—_—
A
—

3
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- La nature du secteur qui est un secteur ensemblier et qui dépend totalement de

I'activité et des performances des autres branches de I’éconoinie,
1 -'Les politiques développées caractérisées par:

* La confusion des roles de 1'Etat, des collectivités locales, des opérateurs

économiques et des citoyens,

- : * La centralisation de la décision au regard d'un produit stratégique qui a
conﬁne l'ensemble des intervenants dans facte de batir et les demandeurs de

logements respectivement dans un role d'executants etune posmon d'attente,
*La pris-e-en charge du seul pmblémé'du logement social

L'état a assure a lui seul l'ensemble des missions economlques et a ete

lintervenant exciuszf d'ms Ies domaines:

- du Foncier,
- du Financement,

- . demaitrise d'ouvrage, do maitrise d'oeuvre et de moyens de réalisation,

- | 2.1. LE FONCIER:

Parmi les cbﬁltraintes qui pésent sur la production du logement, celle du foncier

constitue une problématique majeure et fondamentale caractérisée par

* Les conditions du logement. en Algéric, Revue ONS, Alger, 1995,
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1. La lenteur, la complexité et le manque de transparence dans la mise en oeuvre

des procédures devant censacror fe droit de propriété sur les terrains, tel que

- fa- couverture cadastrade insailisanice,

- le livret foncicr embryonnaire,

- les lenteurs dans lenrcvisirement ¢ 13 publications des actes.

2. L'insuffisance de la couverture des communes en instruments dinbanisme
réguliérement approavés devant définir les droits 4 construire sur cotte propridit Au
31 Décembre 1994, il n'y 2 eu que 45 plans de communes approuvés (dont 42 en

1994) sur ies 1541 communes,

Les anciens instruments d'urbanisme, antérieurs 4 1990, ne sont plus opérationnels en

raison de la saturation des périmétres qu'ils couvraient,

3. Le retard considérable en matiére d'aménagement de terrains urbanisés du fait

de l'arrét du financement de la viabilisation en 1989~)\

i.e retard de viabilisation porte sur:

- 16.000 ha dans les ZIFJN, -

- 8.000 ha dans les lotissements,

- 17.000 ha dans les sites d'habitat spon,iiané oud restrncturer

Soit un total de 41,000 ha non viabilisés ou s&mmai-rement viabilisés.




4. La confusion dans ies prérogatives en matiére de gestion de terrains
urbanisables -entre les communes et fes agences foncieres locales depuis la

promulgation en 1990 de {a loi portant orientation fonciére

i
i
5. Llabsence de mesures incitatives de mobilisation de terrains de stalut prive

afin d'ailéger le recours systématique au foncier du domaine privé de {'Etat.

6. L'existence de terrains constructibles a l'intérieur des périmétres urbains pour
lesquels des titres de jouissance ont été attribués 4 des exploitations agricoles a titre

individuel ou collectif

7. L'absence de crédits fonciers pouvant encourager le montage du financement

destiné i I'aménagement et & la promotion immobiliére.

8. L'existence de nombreux quartiers illicites et de bidonvilles sur des terrains

constructibles, rendant difficile la mise en ceuvre des plans d'urbanisme.

2.2, LA FAIBLESSE.DE LA MAITRISE, D'OGUVRAGE T DES MOYENS DE
REALISATION : |

L’acte de batir est complexe et met en relation trois partenaires

- Le maitre de I'ouvrage qui initie le projet et qui en est généralement le

propriétaire,

- Le maitre de l'oeuvre qui élabore les études du projet et qui en assure parfois le

suivi de la réalisation, 4 la demande du maitre d'ouvrage,
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- L'entreprise qui réalisé le projer

L'évaluation périodique de 'activité met en évidence des insuffisancas Tmiportantes au
nivean de laction de ces trois catégories d'intervenants, qui se traduisent par
Fallongement des délais de réalisation, laugmentation des colits ¢t une baisse de

qualité,

** LA MAITRISE D'OUVRAGE:

Les insuffisances dans ce domaine peuvent éire résumées par:

~le manque de maturation de projet En effet le maitre de V'ouvrage généralement
de statut public initie souvent sous l'eifet de Yurgence des opérations sans en évaluer
l'ensemble des aspeets et leurs conséquences. '
La formulation de l'idée de projet tient souvent lieu de fiche sommaire d'évaluation de

l'opération,

- les sites retenus pour Panplantation de projets ne font pas toujours Pobjet dun

choix judicieux et quand ils Font été, ils sont souvent non aménagés et ne réunissent

. pas toutes les conditions permettant e déroulement normal de la construction et une

utilisation adéquate de Fouvrage,

- Vinsuffisance du pi]otage. En effet. une fois la construction lancée sur le
terrain, Ie maftre d'ouvrage se préoccupe trés peu du suivi de la -éalisation et limite
souvent sa mission de pilotage & la fonction de mandatement ues payements. Ce

* manque de suivi se traduit par 'allongement de délais et des réévaluations successives

des opérations,

155



- le réglement avec beaucoup de retard des situations de travaux causant ainsi un
préjudice sérieux 4 "entreprise qui est obligée de recourir au crédit bancaire avec un
taux d'intérét trés élevé A titre d'exemple en 1995 72% des entreprises ont été payées

entre 2 et 6 mois et 16% au ciclfl de 6 mois.

Cumulés aux agios de découvert des entreprises ces rétards se sont traduits par une

“charge financiére sur les prix de plus de 20%,

- les interférences d'autorités totalement extérieures a l'activité ow au secteur, qui
par des décisions souvent hitives, perturbent sérieusement les données initiales des

projets,

.

** LA MAITRISE D'OEUVRE

Les difficultés rencontrées dans ¢c domaine sont:

- I'nadaptation des études o la demande et au site. Les bureaux d'études ne

traduisent pas fidélement ia commande du maitre de {'ouvrage.

Généralement les études sont élaborées alors que le site d'implantation du projet
n'est pas encore connu, ce qui sc traduit par de nombreuses modifications venant

‘encore aggraver les délais de réalisation,

- l'absence de maitrise de colit. La recherche du meilleur colit, combinant études
élabor_é:es; matériaux el procédés de construction, ne constitue pas une préoccupation
des bureaux d'études. Ces méthades de travail se fraduisent par une évaluation
approximative des cofits,, la non ma?"cris:e des délais et finalement des surcolits du

logement social,

Cela est d{, entre autres, 4 'indexztion des honoraires des bureaux d'études sur le cofit

final du projet, ce qui ne les incite pas a rechercher le meilleur colit de réalisation,
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- - la tendance & la typification et & la production mécanique des études déja
réalisées. La mauvaise utilisation des architectes ne permet pas des innovations et

l'élaboration d'ccuvres de qualité.

** LES ENTREPRISES:

A la fin 1993, ia branche de construction (béﬁment) comprenait 6667
entreprises (tous statuts cénfond‘us) employant 332.000 travaillzurs. Le secteur public,
avec 604 entreprises, regroupe 266.000 travailleurs pour une activité de 38 milliards
de Dinars. Les trois quarts Gésprogrannnc:; de logements sont réalisés par des

entreprises publiqulés. Ces demiéres sont totalement déstructurées.

- Clest le résultat;

- de la création d'une multitude d'entreprises locales sans ¢ludes préalables de
rentabilité et sans fonds de roulement Plus de 500 entreprises de construction ont été

créées sur cette base,

--du déficit en management. En cffet lors de Popération de restriction,
I’encadrement de haut niveau et de qualité & été dispersé et on a vu des directions de

‘chantiers érigées en directions généraies d’entreprise,

- de la séparation de la mission d’études de celle de ld véalisation, ¢in a privé

les entreprises du savoir-faire et d'une meilleure intégration de ses moyens,

- dun désinvestissement prolongé depuis 1986, Leurs équipements de

production acquis au c8but des années 1980 sont devenus actuellement inopérants.
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Leur activité et leur productivité baissent ainsi d'année env année alors que leurs

effectifs sont restés stables,

De la permanisation des effeciifs dans une activité ou la durée d’emploi est
étroitement lige aux délais de réalisation de 'opération. Ainsi dans une grande
entreprise d’Alger, sur un effectif global de 6.600 fravailieurs il n’y a que 178 emplois

temporaires.

Cette situation a conduit & des sureffectifs évalués a plus de 25% de I'effectif global et
s'ést traduit par un taux de 'a masse salariale de 72% alors que la norme généralement
admise est de 3 5%, par rapport & la production, De plus ces chiffres sont loin de
refléter la réalité puisque sur un échantition de 79 entreprises, le ratio masse s3iariale

su, activité est;
|
- |
! * Inférieur 8 40% pour 4 entreprises
|
* compris entre
. 40% et 50% pour 10 entreprises,
- _50% et 100% pour 37 entseprises,

- 100% et 200% pour 22 entreprises.
* Ce ratio dépasse 200% pour 6 d'entre ‘elles.

- de linstitution pendant des décennies de prix fixes, administrés et de fa
pratique forcée du préfinancement des projets qui ont contribué & ddéstructurer

complétement {a situation finarciére des entreprises,
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b '
- du non patement des créances, que les entreprises détiennent sur I'Etat et ses

démembrements et qui les obligent & recourir au découvert bancaire . chérement payé
En effet le monfant des créances impayces 3 fin 1995-cst de 27 milliards do dinars et

celui du découvert a atteint 23 mi:liards de DA,

'

- du non aboutissemeiit du processus d'autonomie, qui aurait permis un

“assainissement d'un certain nombre d'entreprises. Il S'agit notamment des six plus

grandes entreprises du secteur (]l{;‘ totalisent & elles seules 31.000 travailleurs,

)

l

A ce, jour 38 entreprises du secteur n'ont pu étre érigées en entreprises autonomes du

fait de teur forte déstructuration. ;

- des systémes constructiis acquis par les entreprises a partir de I'année 1975 Fn
effet ces systémes, orientés virs les techniques industrialisées du bitiment, se
caractérisent par une forie consommation de ciment et d'acier, matériaux dont le

marché était continueliement peiturbe,

L
¥

Les ruptures de charge de ces outils n'ont permis d'atteindre n: la réduction des délass

ni des gains sur les prix,

- de I'engagement de l'eniroprise en tous corps d'état, ce qui limite son efficacité.
Aprés la réalisation du gros oeuvre, l'entreprise s'enlise dans fes travaux de finition qui

peuvent étre confiés aisément & de petites entreprises spécialisées et plus efficaces, '
|
;
- de fa destruction crimincile, ces derniers mois, d'une partie des moyens des
entreprises réduisant d'autant leus capacité d'intervention. Ces pertes ont été évaludes &

4 milliards de DA 4 la fin de lanride 1994,
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** LES MATERIAUX B¥ CONSTRUCTION:

. In : :
L'approvisionnement (’;‘!c%as cl12nliers en matériaux de construction est

: I:-aation cst perceptible sur Uensemble des wilayas. En
ro ‘

nises sur Je marché sont éloignées des besoins, Les
cr.t constamment en évidence ce déséquilibre.

[#aarché pendant la période allant de 1987 a 1993 on

1¢ satisfaction n'ont été que de:

60% pour le ciment,

44% pour {'acier

L

Les importations de bois qui rj‘-p:‘esentaient 60% des besoins sur la période 19811990,

connaissent une chute brut

IT en 1991. En effet pour le bois blanc et le bois
rougeseulement 17%., et 21 ":)ﬁ'@nsml été respectivement impoités,
' : o
S

.
2.3. AUTRES DIFFICULTES

* Les services décon sentrés du secteur sont souvent mis au service de

préoccupations s'écartant deg viissions pérennes pour lesquels ils ont été créés. Ils se
i

sont vus accaparés par lautivité de maitrise d'ouvrage déléguée des projets

F‘

* Respect des régles d ;

d'équipements publics délaigsar: la mission de puissance publique:

Lanisme e des normes de la construetion.

—_—

it

* Les lenteurs enregisi‘tf 'T;e,; au, niveau du lancement, du suivi et de l'approbation
I .
des études d'urbanisme retarde-t la production, des terrains urbanisables et différent

donc leur cession et leur amérayement..
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* Les perturbations constatées au niveau du fonctionnement de certaines
communes & cause des problémes sécuritaires se traduisent par des retards dans le
lancement des programmes d'habitat rural. Les communes mettent beaucoup de temps

pour établir Ia liste des bénéficiaires de ces programmes.

* La délocalisation des programmes de certaines communes vers le chef lieu de
wilaya, et ce pour des raisons sécuritaires, ce qui accroit le déséquilibre entre la ville

chef lieu et l'intérieur de la wilaya.

Devant la situation fortement dégradée et les multiples contraintes identifiées,
un plan d'action qui hiérarchise les priorités pour pouvoir améliorer progressivement

l'offre de logements a été défini et s'articule autour des trois axes; suivants

* Lever progressivement les contraintes qui entravent 'activité du secteur, Clest
dans ce cadre qu'a été initi¢ le plan d'urgence pour permettre I'achévement rapide des

programmes en cours de réalisation,

* Relancer' la production de logements notamment par la restructuration de

'appareil de réalisation ainsi gue ia réorientation des missions de, I'administration,

* Créer les conditions appropriées pour I'émergence d’une marché de

i’ immobilier

* Lever progressivement Ies contraintes qui entravent Pactivité du secteur ¢’est

sans le cadre qui été initié le p}_eim d’urgence (Mars 94)
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P le mois de Mars 1994, 'ensemble des structures du Ministére a ¢t¢ mobiiisé, pour

pesssastee Pachdvenient des 240000 lopements publics en cours de réalmation, Le

plan ferpence élaboré a cpt effet comparte une série de mesures

Pour pestnctire achévement rapide des programmes en cours. Ce plan comporle uac

série s mesure portant sur ;

I'atégement des procédures d'acces au terrains & batir,

- Pamélioration des procédures hées au financement,
- fe soutien aux entreprizes et I'amélioration des approvisionnements des

CHMTCTS,

17§, 4% BESURES PRISES T LES RESULTATS OBTENUS

7

%

i.omanesures prises dans la phase de préparation de la relance de Poffre de 1 logements

sotl ke syivantes:

& 1.4 régularisation des titres de propretés attribués au titre de $ancien systéme
de grstion des sols urbanisables permetiant I'obtention des permis de construire et du
(tnaneeraent nécessawes & la relance de Pauto construction et de Ja promotion

numobrliere,
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* L.a mise en plaCe du systéme de concession permettant aux promoteurs
xmmobxhers la prise de possession immédiate des terrains du domaine privé de 1'Efat,

facilitant ainsi les procédures liées a I'aménagement des sols et & la construction;

* ] 'élargissement de I'acees au domaine privé de I'Etat aux opérations de

promotion fonciére et immobiliére & caractére social;

* La suppression du comité ad-hoc de wilaya et la responsabilisation totale des
walis avec la mise en oceuvre d'un dispositif de mobilisation d'urgence de terrains du
domaine privé de I'Etat méme en t'absence d'instruments d'urbanisme;

[

* La réduction du colt des terrains du domaine privé de I'Etat, pour améliorer

" les niveaux de solvablhte des miénages a baq revenus pour leur faciliter la réalisation

de leurs log,ements

* L'élargissement de "action de I'Etat en matiére de viabilisation des terrains
occupés de maniére informelic'en vue d'améliorer les conditions d'habitat et d'assurer

la valorisation fonciére des sols a restructurer,

* La relance de lapprobation des instruments d'urbanismes pour augmenter

Poffte de terrains 4 batir et mieux maftriser lurbanisation, .

Les résultats des mesures engagées au cours de cette période ¢t qui n'ont pas encore,
eu la pleine mesure de leurs effets se sont traduits, en matiére d'établissement de titres
de propriété, par la régularisation en 1993 et 1994 .de 212,584 titres au profit des

attributaires ayant bénéficié de lots de terrain sous 'empire des anciennes procédures,
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«cn matiére de couvertuic des communes en plans d'urbanisme par.
- I'inscription de I'étude de 990 plaas d'urbanisme couvrant 1247 communcs,

- achévement des études de 333 plans ¢'wibanisme deat 230 en 1994,

I’approbation de 42 plans dhirbanisme,

- en maticre de mise o desposition de terming constractbles ol o 15 copamd on

1994, P'étude ot Taménagement de 666,000 parcelles rép8riwes en

” 203.500 pour les logemeits,
- 462,500 pour les lots destinds aux citoyens.

2 LA MELIORATSON BES FROCLPURES DE PINANCERMENT:

Comipt tenu l'importance que revét le financement pour le secteur, les mesures

setvintes ont été prises:

* I'¢laboration d'une étude portant sur la politique du financement de I'habitat

dvec lp concours de la Banque Mordiale. Cette étude vise Tanalyse des diffidrentss, |

gatgeantes du finaocenicnt du lopement, ainsi que 'ésmination des besoins die

- fmavgsment globaux, pour fos anndes & venir, induits par les progranincs gn cours.

* Passouplissemeit des procédures de financement muiblic par la canalisation des
ressewrecs budgétaires a travers le FONAT dont le champ dintervention a été clasifier

o o

Lk miesures prises onl permis ainsi d'engager & travers ie F.G:N.A.L wite setion
gigniffeative en matiére d'habita: rural par l'octroi de 28.000 aides supplémentuires, au

titre i {'année 1994,
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* le réaménagement des statuts de la Caisse Nationale du Logement (CNL), afin

de permeltre la modulation des aides financiéres de I'Etat aux ménages,

* 'introduction de la formule du logement évolutif ainsi que le réexamen du
niveau des aides de I'Etat, afinde¢ rapprocher le niveau des prix du logement et des

revenus des ménagés démunis,

* I'étude des possibilités d'introduction de nouveaux instruments de crédit tels
que les taux d'intérét varables o les taux d'intérét & double indexation devant
permetire de réduire les mensualités de remboursement des préts accordés pour

'accession a la propriété,

* I'engagement de la réflexion sur les réformes institutionnelles & introduire ¢n
matidre de financement du logenient ¢t ce, sur la-base des résultats des ¢tudes

susmentionnées.

Au plan des réalisations, les résultats enregistrés au 31 Décembre 1994 sont les
suivants: |
En matiére’ d'habitat urbain public: 36 398 logements ont été liviés et 45.697

logements ont été Iancés,

En matiére d'habitat rural; 44.000 Logements ont été réalisés.

3. AMEL!ORATION DE L'OFFRE:

Pour permetire une amélioraticn de I'offre de logements un certain nombre d'actions

ont été menées pour:
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- rcnforéef les myens de Padministation déconcentrie,

-:pefnw‘-t;i%ic Fendiguoment de o diténorsion de da siinaton des entreprises,
- améliorer l'approvisi()]il.;wmr_mf en maférimux de construction,

- assurer un meilleur suivi des chan tic:;‘s,

- lancer l'opération de résorption de 'habitat précpire ot de restructuration

urbaiao-

%1. LE RENG

a

GRCEMENT DE L'ADMINISTRATION DY SECTLUR:

~Les actions mitiées dans ce domaine visent a renforcer en quantité eten gualité

'eneadement des services extéricars ainsi que leurs moyens matéricls.

* Yencadrement:

L’année 1994 a-permis de doter les services extérieuss de 179 postes 'supéiteurs.

&y programme est complélé par une action soutenue de formation des

personnels en place. H s'agit de 'orgamisation de:
. cycles de perfectionnement au profit de 150 subdivisionnaires,
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e . séminaires techniques au profit de 290 cadres locaux relevant services extérieurs

des OPGI ct des entreprises,

" ° spécialisation et stages de courte durée A I'étranger au profit de 39 cadres, sur les

thémes touchant a.la reconversion du secteur.

* Movyens matériels.

Un effort important a été accompli en matiére de renforcement des moyens de

fonctionnement des structures administratives centrales et locales.

A cet effet, il a été procédé A l'inscription et au lancement progressif de la
P SCTIp p

réalisation:

¢  De l'extension du siége da Ministére,
. De 24 siéges de directions d'urbanisme et de construction de wilayas,

. Et de 150 siéges de subdivisions auniveau des dairas.

De plus ces services ont été dotés: .
- de 542 véhicules de service,

- et d'une premiére tranclie de 127 micro-ordinateurs devant permettre ki mise
en place d'un systéme de traitsment moderme de l'information du secteur et-de suivi

des opérations.

3.2. LA RESTRUCTURATION INDUSTRIELLE;

En attendant la mise en oeuvre du plan de restructuration industrielle, un certain

nombre dé mesures d'urgence ont été prises pour soutenir les entreprises.
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* Mesures d'urpence:;

T st

- de lassainissement des 19 EPE par foctroi d'vn soutien financier del, 9
mitliard de dinars, Ce soutien décidé lors du CIM du 20 Juin %994, permetira
notament a ces entreprises de racheter unc partie de leurs dettes et de souiager leur

trésorerie,

- du traitement particulier des six enfreprises stratégiques du sectour avec e

woneaus de la Banque Mondiale, I stagit de VERC/Alger, 'ECTA, 'ECA, 'EC Sidi

Niorese, PECOmn et PEC Grrasds mn|_':=.?='-;-:;';;:-:w.‘~.'u;iucil(-nu_:nl 3000 (ravaltours,

- ¢le la suppression des prix administrés qui pénalisaient les entreprises et
massgarent fa réalité économiqus. Cefte mesure a permis e redynamisation des
marehds  en cours el intérossemont des entreprises privées aux  nouveatk

L o n IR

- de l'amélioration des rccouvrements des créances que les ontreprises
déterwrent sur les maitres d'ouvrages publics et la mise en place d'un groupe de travail

cliwsdipsy de répler ce probieme devenu structured,

- ¢t réglement des salaires des travailleurs du secteur, p our mainteatr en vie fog

esdrepmss publiques  détenant un dinportant plan de charse en allendant feur

PG B TR ON

16%
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- de la mise en place de la procédure d'achat pour compte permettant aux
entreprises ayant des difficultés de trésorerie dlacquérir fes mintériaux de construction

nécessaire 4 la réalisation des programmes de logement,

~-dela créatlon et d(, fa mmc cn place du comité opémlmnnel sectortel g\'tir suit
depuxs le moxs d'Aout la mlse en oeuvre de loperatlon de restructuratlon industrielle
au niveau du secteur, devant déboucher, avant le début de l'année 1995 au

redressement, au redéploiement ou 2 la dissolution des entreprlses examinées,

- de la dissolution de 66 enireprises locales.

Rccommandations du comité de restructuration des EPL.

* Plan de restructuration des entreprises:

La restructuration du secteur du batiment devra passer par plusieurs phases de

traitement. non exclusives l'une de 'autre:

- 1a phase d'endiguement de la' dégradation des entreprisc: publiques avee deux

niveaux d'intervention:
* au plan externe la levée progressive des contraintes dites d'environnement par:

- un meilleur financement de Yactivité,
- une nette amélioration dans le recouvrement des créances,
- une libération des prix de 1a construction,

- un meilleur approvisionnement en intrants.
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* g plati‘interne: l'obligation de metire en oeuvre un certain nombice de mesures

visant & améliorer la gestion ot en pasticulier:”

- bn réajustement ¢os effectify (compression avec prise en charge par ¥ Ts

b
Eie T

do4admage. préretraites, refrailos 1égales),.
- fa systématisation du travait a la tAche, plus adapté a l'activité du bitiment,

~ £ définition des modalités de recrutement du management sur la base de

cadrigrs duwcharges.

-L.a phase de généralization des plans internes de redressement sur la base dlun

catour de charges promant en cominte la spécificité du secteur, et portant en particulicr

SHF
- Fespertise externe des comptes sociaux,
<z ssévaluation du patrimaoini,

Ideption d'un redressement gutocentié sur les capacités internes de chaque
entreprise. |

L. validation de ces plans de redressement se fait par le comité Opérativancl
Suctoriel (COS) dans lequel sont représentés l'ensemble des partenaires (Ministére,

Syndicat, Fonds de Participation, Banque,;eté,. e
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Ces PRE- donneront lieu 4 ‘rois types de décisions :

* le soutien de I’état décidé en fonction de l'acceptation du PRE et sur la base

d'un contrat de performance fixant les droits et obligations de chaque partie,

* le redéploiement par élagage des activités, la fusion avec d'autres entreprises

~ ou lascission en entreprises autonomes,

* la dissolution en cas de non viabilité prouvée.
.« la phase de restructuration seétdrjelle:

L'étude actuellement en cours pour développer le plan sectoriel de

restructuration devra étre adopiée durant le premier trimestre 1995.
It porte essentiellement sur la recherche:

- d'un recentrage des entreprises sur leur métier de base,

. des possibilités d'externalisation des métiers de corps d'états secondaires,

- de la filialisation des activités homogénes viables. -

Cette- restructuration s'organisera dans le cadre des principes qui auront été arrétés en
matisre de refonte des lois ds 1988 et.s'orientera vers la création de Holding a

vocation nationale ou régionale,
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* La privatisation:

En principe le secteur du bitiment devra se désengager i terme

Ce désengagement s'opérera d'mv le cadre des lois relatives & la pnvansatlon du

sectour économique on cours de p.(.p.n.nmn
Les phases citées pius haut devraicns préparer la mise en ocuvre de 13 privatisations.
Cetie privatisation devra s'opérer selon les modalités suivantes:

- la cession d'actifs par les °rsfrepruses d]SSOl.lteS ou dans te cadre de "élagage

d'act1v1tes

- l'essaimage de nouvelles. entreprises (coopératives da travailleurs, micro

entreprises, ect....) & partir de travail & la tiche et de la sous-traitance interne,

- Touverture du capital social, selon les formes prévues par la loi aux

travailleurs,

-le partenanal natloml et étranger pour les entreprises les p’us importantes ou 4.

caractere strateglque

i3

* Création des conclluonq cl'er :ergence d'un marché dc, la canstruction

La création des conditions d'¢mergence d'un marché de la construction passe par

a/- la réorganisation de I'adn:iisstration du Ministére, notamment par:

- la refonte des structures centrales,
- Identification et la réorganisation des espaces intermédiaires,

- le rééquilibrage des missions entre I'Administration d'Etat et celles des

Collectivités Locales.
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b/- la refonte dell’_encadfement juridique et institutionnel, portant notamment

sur;

- larévision du code desﬁmrchés publics et du CCAG, |
- l'instavration de l'arbitrage,
- la mise en place d'une juridiction d'arbitrage,

- la création de la Caisse des Marchés Publics.
C/-la mise en place de nouvelles inodalités de financement, e particulier par:

- la création de la Caisse de Garantie Mutuelle,
- laréforme des statuts de la CNEP.
- la création d'un marché hypothécaire et de refinancement,

- l'adaptatioh des modalités d'intervention de "Etat par le biais de la . CNL et du
FONAL, - : - - | e

3.3. AMELIORATION DE L'APPROVISIONNEMENT DES CHANTIERS

Compte tenu des objectifs fixés pour 1994 et afin d‘améﬁorer la disponibilité¢ de

-matériaux de construction, plusieurs mesures ont été prises. Tl s'agit de:

* la mise en place de l'ol:servatoire des matériaux de construction. Ce comité,
suit en permanence I'évolution du marché des matériaux doat notamment le ciment,

l'acier et le bois,
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* I'élaboration d'un programme d'importation permettant d'éviter les pénuries et

les arréts de chantiers.

- CIMENT 12.280.000 tonnes
- ACIER - 2.056.000 tonnes

- BOIS BLANC ~ 685:00G-M3

- B.O"!'S ROUGE1 G&5.000 M3

- CONTREPLAQUE: 162.000 M3

L'exécution de¢ ce.programme a 8té retardé par:

- les effets tardifs du rééchelonnement puisque le cash n'a été réellement mis a la

disposition des opérateurs qu'a compter du deuxiéme semestre 1994,

- les difficultés inhabitueiles qu'ont connues nos banques pour confirmer les

lettres de crédits aux fourmsscurt étrangers,

- la non réalisation des otiectifs de production des cimenteries (arrét de Meflah,

. Zahaﬁna et Chlef).

* la responsabﬂzsatlon de quelques opérateurs (ERCC, Sider, Costder, Enab) sur

_ le programme mmlmal d'importation et de réglement de leur probléme de bancabilité

(CIM du 20 Juin 1994).

*la mbbi_lisation de la premiére tranche du prét de la Banque Mondiale (79
millions de dollars sur 200) qui & permis Fimportation & partir du mois de Juin 1994 de

200.000 tonnes de ciment, de 75 000 tonnes d'acier et de 221000 m3 de bois,
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Ainsi 4 Iissue du mois de Décembre 1994, I'approvisionnement du marché a été
satisfaisant pour le bois et Pacier. Le ciment, par contre, connait encore quelques
pénuries localisées. En eﬁ;St malgré le doublement du volume d'importation en 1994
par rapport & 1993, l'arrét df.;;s cimenteries d'Ech-Chellif et de Meftah n'a pu étre

compensé.

Les décisions arrétées lors du CIM du 25 Juillet 1994 devront se traduire par une
plus grande satisfaction du marché dés le premier trimestrc'l 995 pour l'ensemble des
matériaux i Fexception du ciment. A ce jour nous avons de sérieuses inquiétudes en la

~ capacité des cinentiers de produire et d'approvisionner correctement le marché.

kl

* [a mise ceuvre, dés Janvier 1995, de 1a premiére franche du don CEE devant se
traduire par limportation de produits de corps d'état secon daires et la réalisation de la
2éme tranche du prét de [a BIRD,

" * Ja mise en oeuvre des dispositions de la circulaire interministérielle (Habitat

Equipe'ment) permettaﬁt une meilleure coordination de la production de sable pour les

wilayas d'Alger, Blida, Bouira, Tizi-Ouzou el Ain Defla,

* la mise en ceuvre du dispositif relatif & I'usage des explosifs devant permettre

la relance des unités d’agrégats.

3.4. SUIVI DU PLAN B"URGENCE:

* Afin de faciliter le suivi permanent du rythme de réalisation des programmes, des

comités de suivi par chantier ont été mis en place 1l s'agit:
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*'du comité national de suivi de la réalisation des programmes de logements en

cours.

* de groupes de travail institués au niveau sectoriel, évaluant tous les trimestres

la situation des programmes,

* de comités de suivi de wilaya et permettant une évaluation périodique par le

conseil de wilaya.

* de la création et de la mise & jour progressive d'une banque de données des

chantiers en cours.

3.5. LA RESORPTION DE L'HABITAT PRECAIRE ET AMELIORATION
URBAINE | |

L'amélioration de l'offre de logements. doit étre accompagnée nécessairement
d'actions de résorption des zonss d'habitat précaire, insalubre et vétuste ainsi que

celles destinées a pourvoir les nombreux quartiers spontands, de commodités de

visthiité & travers uné restructuration {onctionnele,

L'évaluation du biti concerné est de 400.000 logements vétustes et précaires dont 120

000 & démolir et a reconstruire.
Les supetficies les concernant 4 aménager sont évaluées 4 17.000 ha.

Le Ministete de I'Habitat a préparé, en relation avec les départements ministériels,

concernés, un dossier portant sur ies mesures 4 engager.
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Des montages financiers associant les ressources de 1'Etat, des collectivités locales,
des citoyens, voire d'institutions financiéres internationales seront nécessaires pour

faire face a l'envergure des travaiix 3 mener.

C'est dans ce cadre que des programmes spéciaux ont été décidés pour certaines -
wilayas ct dotés de moyens spécifiques Les wilayas de Constantine et d'Oran ont
bénéficié respectivement d'un concours de 1 et 1,8 milliards de dinars.' Le cas des

wilayas de Annaba et d'Alger sera traité incessamment.
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~ CHAPITREV
"~ FINANCEMENT DU
LOGEMENT EN ALGERIE



[y S

. FRE Y )
I, LE FINANCEMENT DE 1942 3 1990 { Un secteuy planifié et administré)

1. Systéme et mode de financement .

Le logement social qui corstitue une charge trés lourde pour le trésor public

a toujoprs ¢té assuré sur des ressources budgétaires a des conditions trés
avantageuses. -

" Dés 1986, une série de dispositions a été prise par ['Etat pour réduire la

charge financiére destinée a ce type de programme (suite & la baisse des ressources

_globales de ['Algérie) et procéder & la- diversification des sources

‘de financement ©¥

1.1. Le trésor public:

“Au defa de J'indépendance le financement de fa totalité des programmes de
Jogements était assuré par Je trésor public Jusqu'en 1990 ou l'on constate e
désengapement de ['Etat vis a vis de ce programme. Les ressources du trésor
parviennent. essenticllement des prélévements des impdis ‘c‘!es-' différents sccleur
économiques et des-produits des domaines auxqtiels s'ajoutent aussi les ressources
paraﬁscales.

Le trésor public ne peut plus supporter le financement du logement social &
des conditions trés avantageuses notamment aprés la baisse des ressources
globales de i'Algérie. C'est ainst qu'a partir de 1986, les pouvoirs publics Ont Gté
contraints d'adopter une série de dispositions visant & réduire la charge financiére
accordé par I'Etat |

Cette politique avait pour objectif principal la diversification des sources de

financement tel que I'€pargne dégagé par les opérations publiques et privées ainsi

_que les ménages et mobilisé par ta Caisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance

(CNEP).

‘1.2. L2 Caisse Nationale ¢!'Epargne et de Prévovange (CNEP).

A partir de 1989, la Caisie Nationale d'Epargne et de Prévoyance (CNIEP)
s'cst confide le financement du lugement social sur des fonds d'épargne a avec la
garé.ntie du wésor (épargne mebilisé auprés des ménages) et ce, durant la période
allant entre 1990 et 1995 . '

30 - Lot N°86-07 du 4 Mars 1986 relative A I promotion immobilicre changd el fomplacé par lc
décret 1égistatif 93-03 du 01 Mars 1993 relatif 3 activité immobiliére,
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Conformément a la loi N° 64-227 du 10 Avril t 964: portant création et
fixant le statut de la Caisse Nalif.'male d'Epargne et de Prévoyance (CNEP), celle-ci
a pour tiche principalé l'abscrption de Ia masse monétaire excédentaire en
procédant ainsi & la collecte de I'épargne des ménages et au financement des

programmes’de logements. .

1.3. Caisse Nationale de Logement (CNL).

- Depuis 1991, un nouveau systéme d'aide a été instauré par le biais du décret

N° 91.146 du 12 Mai 1991 postant modalités d'intervention de la Caisse Nationale

de L.ogement (CNL) au profit des couches sociales les plus défavorisées. Pour sa
concrétisation, il a été décidé ce qui suit: '

o Abattement de 160,000 DA sur la somme a rembourser a la Caisse

 Nationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP) aprés le prét écoulé,

. - L'allongement de !a durée du prét sur 40 ans
. Accord pour une bonification des taux. diniérét par tranche de

revenu.,

1.4. Désensagement de I'Etat: (Année 1289-1993)

Compte tenu des différails changements économisues qui caractérisent
noire pays et vu les difficultés reacontrées par le trésor public, un nouveau mode
de fmancement du logement social fGt instauré & partir du premier janvier 1990 .

La Caisse Nationale dEpargne et de Prévoyance (CNEP) s'est confiée le

- financement du logement social, sur ses fonds propres ( épargne des ménages ),

La promulgation en 1986 de la loi 86-07 du 04 ‘mars 1986 relative a la
promotion immobiliére (abrogér ot remplacée par le déoret législatif 93-03 du
premier mars 1993 relatif 4 l'actiité immobiliére), est apparue en renforcement de
la diversification des sources d¢ ( aancement ,&P

Pour les programmes en cours de réalisation, la suite Je leur financement a

z

été prise en charge par la Caivse Nationale d'Epargne et ¢z Prévoyance (CNEP)

qui s'est trouvée menacée dans 45 Squilibres financiers.

31 = Celte loi n'a cu aucun offet sur le fsiancement du logement social,
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Cette situation a contrawii encore une fois 'Etat a4 supporter le crédit de ce

financement aux conditions suivantes:©?
e - Diminution de la durée de remboursement de 40 4 25 ans |
. Malgré que le taux de la Caisse Natior:ale d'Epargne et de

Prévoyance (CNEP) était de 6% seulement 2% sont facturés aux
OPGI, la difference qui est de 4% était totalement pris en charge
- par ['Etat. _

Ce mode de financement a révélé certaines incohérenceg qui se résument &
travers deux éléments d'appréc{ation importants a savoir:

* Le volume des concours accordé par I'Etat.

* La faiblesse des I'eSl.|1]9cHh enregistrés dans la réalisation des programmes
de logement social. '

1l faut noter aussi que le désengagement de plus en plus accentué de la
Caisse Mationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP) a obiigé certains OPGI a
procéder au financement de leurs projets sur Jeurs fonds propies.

La prise en charge des V :..Jirics et réseaux divers (VRD) qui constituent 15 a
20% du cofit du logement agzrave ainsi la situation financiére des OPGI, la
fluctuation croissante des prix des matériaux de construction et fe retard dans‘lc
paiement des situations de travaux par Ja CNEP sont autant les problémes

rencontrés par les OPGI au plan de financement.

1.5. Commentaire.

Compte tenu de ce qui précéde, il y a lieu de noter que les modes de
financement dﬁ logement sociil demeurent l'une des préoccupations majeures des
pouvoirs publics. A titre indicatif, fes cansommatians de crédits pour le lagement
social arrétées au 31/12/1995, renrésentent 169 milliards de dinars répartis comme
suit; |
| . 81. 8 Milliards de¢ dinars: sur fonds de trésor.

° 87.2 Milliards de dinars: sur fonds d'épargne.

32 ~ Septembie 1992 nouveaU rolmm sment de fa situation, !a décmw dc désengager r dal de fa

construction de logement socmu‘ cst zannice,
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Le désengagemerit de 'l'ﬁ‘t:a'tz ne signifiant pas le désiﬁ{éreséement total mais
ceci veut dire que I'Etat ne finarie pluﬁ ct ne construit plus mais il aide les couches
les plus défavorisées 4 acquérir un logement. C'est ainsi que ta Caisse Nationale de
Logement (CNL) fiit crée en 1":5(91 dans le but d'aider les citoyens remplissant les

conditions suivantes: N

Lok Revenu inférieur a 5 fm* le Salaire Nationale Mm1mum" Garanti (SNMO)
(2500 dmars a 'époque), ensmte révisé a 2 fois le: SNMG (4000 dinars). Cette aide
qui est retenue pour un logemejm dont son cofit n'excédant pas 500,000 dinars.est
estimé & 100.000 dinars, avec ina allongement de la durde du prét (40 ans) et une
bonification des taux d'intérét ai qharge de la CNL de prendre le différentiel de taux
dintérét entre le taux d'intérét dk la CNEP et les 2.5% & 5% du bénéficiaire.

!l
Evolution des consommations de crédits par rapport aux livraisons de

.

logements sociaux 1980-1985.

Année Consommation de crédits en | Livraison  de  logements
| millions de DA SOCiaux
1980-1981 18,954 . 77.258
1982 6.45% 167.916
1983 , _6.9'35?2" '- N 81.059
f1o84 |86t 68.5606
1985 _ 8.0GG 59.555
1986 9058 83627
1987 7.806 63.360
1088 6.87€ 62.847
1989 5963 49,750
1990 (5265 31.185
1991 | 5202 — [17.423
11992 | 1008 | 36.543

1993 | Ti6is g gg T

N — i ST
1995 S Atz T T 90.295

Source : Ministérc de fs‘""f:-;-abitat 1995.
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Ces deux courbes expliquent Pévolution des consommations de crédits par

rapport au nombre de logements sociaux livrés durant Ja période 1980-1995 .

Malgré que celles-ci n'évoluent pas de maniére paralléle Tune a l'autre, ceci
- semble tout A fait logique en raison des montants des consommations de crédits
degagés par le lancement dey travaux de construction et le retard considérable

- constaté dans la réception des logements sociaux 3 livrer.

Durant la période entre.;1980-1986, la consommation de crédits n'a pas
‘connu de grands changements par contre la livraison de logements a enregistrée

une hausse en 1986 passant de 595 SS-ldgements en 1985 4 83627 logements

En 1987, et les gonsommations de crédits et les livraisons. de logements ont
connu une baisse engendrée aar la crise Gconomique qui a sccoud le pays. Pour
7800 millions de dinars, il y a en 63360 logements livrés soit 75% du montant des

logements réalisés en 1986 .

7 En raison de la progression du taux dinflation, la conscmmation de crédits a
connu’ une hausse p'our atteindre 41225 millions de dinars en 1995 contrairement a
I'année 1983 ou les pouvoirs publics ont réalisé 81069 logements en débloquant
6932 millions de dinars seulement. |

Devant l'accumulation des différents probleémes posés au secteur de Ihabitat,
ce dernter n'est plus en mesure de répondre a la demande trés forte exprimée par
les citoyens en matiére de logement social, Cette situation trouve entre autre son

explication dans deux facteurs prinCipaux a savoir:

1-5-1- Lia contrainte budgétaire:

En dépit des crédits iraportants débloquds par 'Etat pour le financement du
logement social, les objectifs -osoompte’s n'ont pu étre aticints notamment avec la
chute des prix des hydrocarl:-ums 4 partir de 1986 .

Contraint de répondre a une demande sans cesse croissante en matiére de
logement social, I'Etat continue a octroyer ses aides 4 travers la bonification des

taux d'intéréts, assurer la garantic du trésor public vis & vis de la Caisse Nationale
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d'Epargne et de Prévoyance ((.".‘NEP) par les préts et les aides aux loyers et la
cession, \‘

. Par ce systéme d'aide I'Ftat a vu sa situation financiére s'aggraver encore
d'avantage quand on sait égaleﬁ’aent que la faible performance des entreprises de
construction et la disponibilité des matériaux de construction sont des facteurs non
négligeables dans le retard enrf%igistré dans les travaux de construction.

Sachant pertinemment gué cette situation ne peut durer, I'Etat doit limiter
ses aides tout en essayaﬁt d‘im?iiquer d'autres secteurs dans le financement de ce

type de logement.

~ L'insuffisance de I'épargne;

QOutre les programmes promotionnels, la Caisse Nationale d'Epargne ¢t de
Prévoyance (CNEP) s'est vu détourner de sa vocation on lui confiant a titre
exceptionnel & partir de 1990 ie ﬁnan‘cement du logement social et ce pour le
corripte du trésor.

A titre indicatif et jusqu'an 31/12/1995, cette institution a débloqué pour le
logement social ﬁlus de 87 milliards de dinars dont 42 ont été remboursés et les 45
restants & ce jour impayés, en raison du non remboursement du trésor public de ses
dettes envers celle-ci et de .

I'épuisement des ressources drainées par I'épargne ©

- L'évolution de l'éparegne;

| Année 1990 1991 1992 1993 1994
Montant de7.835 19,243 11.219 13 406 7.935
l'épargne

Milliards de dinars

D'aprés ce tableau, on remarque que Je montant de J'épargne durant J'année
1990-1993 a subi une évolutior: en atteignant les 13.406 milliards pour ensuite
rechuter & 7.135 milliards en 19%3, ce qui représente in taux de régression d.e 53%

par rapport a 'année 1993. Les causes de cette situation se résument comme suit: .

33 - Mémoire de Melle IDRIS BEY Sonda, financement du logement social,
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-L'inflation et. Ie renéht;z'lsSement du cofit de la vie et leurs effets sur le
pouvoir d'achat des citoyens‘dc-nc capacité d'épargne trés faible.

-La crédibilité de la Caizse Nationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP)
fit compromise en raison des procédures bureaucratiques et le manque de
transparence pratiquées par celie-ci dans l'attribution des logements réceptionnés,

bon nombre d'épargnants poientiels n'ont pu avoir leurs logements et ce, depuis

des années d'attente.

Pour faire face 4 cetic situation, I'Gtat envisage fa transformation de la
Caisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP) en une banque de I'habitat

promotionnel et la création d'uns caisse de financement du logement social.

2. La gestion du logemeant social.
Le parc logement est estime & fin 1996 & 3.9 millions d'unités dont prés de la
moitié a été réalisée avant 1962 . 1l abrite une population de. 29 millions d'habitants
qui croft rapidement et atteind:a 31 millions en 'an 2000. C'est a dire dans moins

- de quatre ans.

Pour permettre une gestion efficace, le logement devra désormais é&tre
appréhendé 2 la fois comme étant un besoin social et surtout un bien économique
dans un systéme global en tenant compte de Fintégration de I'ensemble des actions

engagées.

2.1. La location

An 01/01/1995, le parc de logements détenu par les Offices de Promotion et
de Gestion Immobiliére (OPGI} et communément dénommés" logements sociaux
urbéins” s'éléve & prés de 383010 logements. Pendant la péricde allant de 1990 a

1995, le patrimoine des Offices de Promotion et de Gestion Tmmobiliére (OPGI) se

nrésente comme suit:
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Au ler Janvier | Nombre -de Nombre de | logements
Iogéments . en|lLogements  cédés|réceptionnés pendant
location pendant 'année | l'année

1590 393401 . |20.708 120,758

1991 392.851 18.741 14.577

1092 1388.687 25.531 "120.303

1993 383.450 20723 115.761

1994 378491 3301 17268

11995 1382.497 A VA

Total 382.464 99.004 “188.067

Sonrce : Ministére de ¢ habitat,

Ce tableau révéle que le patrimoine des Offices de Promotion et de Gestion
Immobiliere (OPGl) a nettement évolué ces derniéres années tant en hausse qu'en
baisse en raison des cessions des logements déja existants et des réceptions qui

interviennent annuellement.

A titre d'infornlation, ce parc constitue au 1/1/1995 moins de 1l % de

I'ensemble du parc national de logements qui s'éléve a 3.560.000 iogements.®¥

- 2.%. Le mode de détermination des loyers

Le loyer qui est la principale ressource des Offices de Promotion ct de
_ Gestion Immobiliére (OPGI) pour I'établissement de I'¢tat prévisionnel de leur

budget de fonctionnement a connu trois étapes importantes & savoir: .

© 2.2.1. Le lover des logements ex bien de 'Etat

Conformément aux dispdsitions'du décret N° 63-84 du 18 février 1963, une
grille de taux de loyers calculés par piéce a été élaborée par le Ministére de
lintérieur en tenant compte des paramétres ci-aprés

* Etat général du logemcmt

* Degre d'isolement. |

* Confort extéricur et intérieur.

34 - Les loyers des logements saciaisy M.TRABILAL . janvier 1995 .7 4
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Faisant abstraction & fs valeur d'usage du logement, cette grille ne
représentait qu'une simple appiéciation subjective des évaluations entre 15 a 30

DA par pidce.

2.2.2. Le loyer des logements ex HLM:

Répi par les dispositions do code de I'urbanisme ¢t de Phabitation Frangais

. inspiré du droit commun insf;i‘:uc-’-; par la loi du 14 septembre 1948, La fixation du

- loyer se faisait réglementairement en tenant compte du prix de revient de la

construction et du niveau des salaires révisables chaque trois ans en fonction de
I'évolution économique et des nouvelles normes techniques et financiéres de la

période considérée.

2.2.3. Le lover des logements construits aprés l'indépendance

Pour ce type de loyer, 12 prix de base au métre carré est calculé en fonction
du prix de revient de ses logements et de la surface habitable.
Cette méthode qui visc # créer pour les offices gestionnaires un équilibre

entre leurs dépenses ( remboursement de préts et des charges financiéres en

' 'découlant) ot leurs recettes provenant essentiellement des loyers a duré jusqu'au

1973, date a partir de laquell: une instruction interministérielle "habitat finances"
relative au calcﬁl des loyers & appliquer aux logements locatifs & travers de
nouveiles c;onditions-de financement fiit promulguée dans le but d'alléger le prix
du 1oyez' en allongeant la période de remboursement jusqu'a 40 ans.

Face & cette situation (4voluant loin des exigeaces et impératives
écdnomi.ques de gestion), de r.ouvelles décisions ont été prises a partir de .1983 en
promulguantlle_ décret 83256 du 09/04/1983 portant régilne-des loyers locaux &
usage d'habitation et professionszl du secteur public immobilier,

Ce réajustement de loyer vise a :

* Mettre en place des mécanismes de gestion ¢t de calcul de loyers
permettant de supprimer la dwversité des régimes de loyers qui se sont déja
succédés a ce jour.

* Adapter le prix du loye- conformément aux prix de cession découlant de la

loi N° 81-01 du 07/02/81.
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Au dela de 1989, uné‘“_ﬁouvelle réforme des loyers fiit instaurée par le biais
du décret N° 89-98 du 20 juir. 1989 et qui avait pour but: .

* De créer un éc;ui}_ib;’e dans le domaine de la gestion des Offices de
Promotion et de Gestion !1}1n¥.0hi!ic’:rc (OPGT) en',tenant 'c:dmpte de leur nouveau
statut d'Entreprise Publique a caractére Industriel et Commercial (EPIC) .

* De remplacer l'aide généralisée par une aide personnalisée réservée

exclusivernent aux locataires a bas revenus. .

* D'obliger les locataires aidés de consacrer au- loyer 12 & 15% de leur

Tevenu par contre ceux occupant des logements de plus de 70 metres carrés a payer

aux prix réel la surface excédentaire (plus de 70 métres carrés).

* De facturer au réelies charges communes en substitution aux 30 %

forfaitaires.

Ces ' dispositions devaient sappliquer gradueliement conformément au

tableau ci-aprés:

Dates " des|avant 1974 entre1 974 - 1980 | aprés1980
augmentations -

Au01/01/1990 . |13 % 15 % T 28 %

Au 01/0111991 13% 15 % TT30%
Au0I/01/1992  [13% 5% 30%
Augmentation ~ [39% 145 % T 88 %
finale en % .

Source : Ministére de Phabitat.

2.3. 1.a cession

En a.pplication de 1a 19t 81-01 du 07 février 1981 portant cession des biens

de I'Etat, les pouvoirs publics visait l'ensemble des objectifs suivants:
* Permettre aux locataires de devenir propriétaires des btens qu'ils occupent

a des prix trés avantageux, * Dégager par la vente des logements des ressources

financieres permettant de financer d'autres projets.
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* laisser & la charge des occupants la gestion, l'entretien et le maintien de
leurs batiments conformément au régime de la coprc)priété constitué par le décret
N° 83-666 du 12/11/1983 .

3. Les incohérences du systéme de financement
Seclon la sjtuation ﬁn‘lagh(;i(':rc et comptable de I'Ager.::cé Comptable Centrale
du Trésor (ACCT) arrétée du

21/12/1994, 11 a été constaté que le remboursement
pour les différents organismjes emprunteurs au profit an trésor public sont trés
faibles, soit un taux de 8"/§E_§§Lir un montant des avances de 877.191 milliards de
(33)

dinars pour la période consid; ieree.

Ce dysfonctlonnemeﬁli s’explique en grande partie’ par 'insolvabilité des
promoteurs publics, voir les utilisateurs de ces fonds ainsi que par la réticence ou
parfcns Pincapacité carrément des OPGI & honorer leurs engagements et plus

particuliérement les préts restants i rembourser.

O-utre" 1‘inéxistenc¢ d'une compatibilité des engagements, une mauvaise
tenue des fiches cdmptables de suivi des prets consentis laisse a. désirer et sont
parfois dénuées de tout caractére fiable et souvent satUrées. surchargées et non
actualisées. . | '

Ce dysfonctionnement S‘explique en grande partic par linsolvabilité des
promoteurs publics, voif les utilisateurs de ces fonds ainsi que par la réticence ot
parfois lincapacité carrément. des OPGI 4 honorer letifs engagements et plus
particulicrement les préts're_s'fants a rembourser. o |

Guant au logement social, ce dernier demeure la priorité de ['Etat
comparativement aux autres programmes. Sur un volume global de 77.206
milliards de dinars consentis par le trésor au secteur de jhabitat, it Ul 8. cté
destiné un montant de 77.191 milliards de dinars, soit un taux de 99.99 % .

A partir de 1989, la crise budgétaire du trésor durement ressentie a été
raptdement allégée par la forte contribution de la Caisse Natiénale d'Epargpe et de
Prévoyance (CNEP) en 1990 en matiére de financement du logement social sur des

ressources d'épargne mais cette_ alternative n'était pas couronnée de succés car les

35 - Source Ministére de 'habitat
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entreprises financiéres allaient se manifester avec force plus particuliérement en

1992 comme suit:

o ‘Volume des crécdits accordés par la Caisse Nationale dEpargne et

de prévoyance (CNEP) aux différents intervenants (OPGI - EPLF -

APC -etc...)
. Les conséquences sur I'équilibre financier d¢ la caisse.
. Difficultés de resaboursement des préts contractés par les différents

ofganismes cnyprunteurs.

Le d‘ésengag'ement du trésor public dans le financement du logement social
a conduit la Caisse Nationale d'E;jargne et de Prévoyance (CNEP) a partir de 1995
dans une situation délicate du fait de son intervention dans le financement de prés
de 80% de ce qui se réalise dans le pays en matiére de construction,

La Caisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP) a connu de sérieux
problémes a partir de 1994 liés essentieliement a I'effondrement brutal des niveaux

d'épargne pour les raisons suivantes:

Les raisons internes: Découlent d'un systéme de gestion archaique de
nature adiministrative qui a souvent séeréte la burcaucratie et le clientélisme au

détriment de la transparence et des droits des épargnants.

Les raisons externes: procédent quant a elles dun environnement

défavorable d0 au poids de fa crise économique sur le revenu national qui érode la

propension des citoyens a épargner.

190

a



|/

S 1990 ( L’entfée dans l'é-conomie de marché)

' [. LE FINANCEMENT APRE

" de financement. ‘ 1

1. Refonte du systéme éﬂt’ financement de I"habitat social

La politique de ['111%1|'|L‘.<:'s_"";-;'c:11 entreprise par PFtat en matiere de logement
social a montré clairement ém%- limites sans pour autant atteindre les objectifs
escomptés. Une nouvelle deui‘rrche de ﬁnancement devra &tre mise en place en
harmonie avec l'ensemble des ‘changements réalisés sur le plan économique et

social en garantissant la pcr'ur nance économique et l'amelzoratlon des ressources
.

4

La.réfo_rme du'systémei Eie.ﬁnance_ment décitﬁéé en 1993 en accord avec la
banque mondiale visait un ‘cem;mij;h nombre de principes a savoir:

* Mobiliser d'autres Sd\fi#_‘ées de financement.

* Opérer une distiﬁcﬁm entre deux circuits de financement, circuit de
financement propre au log,cmcnt social ci. autre que {e¢ sociai.

* Créer de nouvelles institutions ﬁnanméres

Le resserrement budgétaire et I'épuisement des resscurces de la Caisse
NatIOnaIe d‘Epargne et de Prévayance (CNEP) conjugués 2 des facteurs autres que
financiers sont également a origine du faible taux de realisation du logement
social, B

Face a cette crise nfec,m‘mtant inéluctablement I'adoptlon d'une nouvelle
approche d'autres formes d'mterventlon de IBtat ont été instituées basées

essenticllement sur:

. un systéme d'aidc personnalisée totalement transparent et équitable

destiné aux catégories sociales défavorisées et & bas revenus.

® une politique de foyers appropriée,
2 la diversification des sources de ﬂnancemeut
© le réglement de la question du logement ne dépend pas de I'Etat

seul, le demanceur doit participer également au financement de son

propre logemen;,
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'maniére suivante; _I"

2. Les nouveﬁes :;gofmes d'intervention de i'Etat

2.1. La Caisse Nationale de Logement (CNL)
La Caisse Nationale de Logement (CNL), créée en 1991 suite au
désengagement de I'Etat du financement du logement social est chargée de mettre

enplace un syst‘dmb li aide 4 la personne, Cc pnnupu ne signific nullement e

- I
desmteressement totdf ri% 'Etat,

" En effet, son intervention en faveur des minages ciblés s'effectue de la

* Une aide i"mug]}:_‘;.iérc est accordée sous forme de réduction du prét consenti
1

par la Caisse Natironaléiid‘"pargne et de PrévOyance (CNEP) .

~*Un allongement de la durée de remboursement du prét. La durée moyenne

_de remboursement des prets pratxqués par la Caisse Nationale d'Epargne et de

Prévoyance (CNEP) est de 25 ans, Afin d'aileger les charges mensuclles de
remboﬁrsement, la durée a été portée a 40 ans par ¢ette’ derniére,

* Une bonification des taux d'intéréts. Une partie des taux d'intéréts
pratiqués par la Caisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP) est prise en
charge par I'Etat afin de réduirc les charges mensuciles de remboursement.

Outre Ia formuie du loyer d'équilibre ot celle de fa location vente -
garantissaﬁt le remboursement des emprunts accordés par I'Etat et mobilisar'lt';dcs
ressources suffisantes pour les travaux d'entretien ¢t de maintenance, le nouveau
systéme de financement du logement social est dbté des aides frontales et d'une
bonification des taux d'intérét en fonction de la situation sociale et du revenu
mensuel de chaque poswulant o

Compte tenu de ce qui précéde, nous ten:crons d'examiner le nouveau
systéme mis en place et les formules d'aides réservées A certains types dhabitat
tout en mettant l'acceni sur la politique de loyer d'équilibre et la formule de la

. i
location vente,

2.2. Le logemgm rural

" Au méme titre que les autres programmes, cz type de logement a subi

plusieurs changement: se financement avant 1987.1L était financé par I'tEtat sur
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concours définitif (cas des -‘{xglége socialistes agricoles, autogestion, cadres
gestionnaires, auto-construction rural, etc...) . Au deld de 1987, I'Etat en prenant
toujours cet aspect du probléﬁ"‘ie. a opté pour deux autres formules nouvelles &
savoir:. o |

* Le ﬁnahcerﬁent sur o.(:?_fncours mixte dont fa gestion est assurée par la

Banque Algérienne de Dévelopgement Rural (BADR).
L

Ce dernier est scindé en daux volets:

* Concours définitif do‘tgd'uné subvention de 120.000 DA par famille rurale
non remboursable, octroyée er'J trois tranches successives {deux fois 40% et une
fois 20%) suivant l'avaﬁcemenii_{g es travaux .

* Concours temporaire de 500.000 DA en moyenne. .

La consommation des crédits de‘paiement alloués au titre de la construction

du logement rural entre 1980-1994 séléve & 24,44 millards e dinars @6

A travers cette politiquﬁj YEtat vise les objectifs suivasis:
o  Remédier a@réﬁprobléme de l'exode rural.

o Rénover et|fésorber 'habitat précaire.

o  Encourager]{'auto construction.

« Implique Iekibénéficiaire dans la réalisation et 'achévement de
Sof ,
son logement saps forme:
. . e , , .
- = De réduction du prixgdes terrains des logements sociaux .

- De viabilisation dang le cadre du chapitre 721. :
‘ |

- Main d'oeuvre et achat des matériaux de construction,
[
. RRE :
i

- ! ‘

L'aide octroyée par'l_é/ fond national du logement (FONAL) dans fe cadre du

iogement rural est jugée: ;‘i_fisxesf'ﬁsalrte. Pour cela le Misistére a demandé son
. “'E: K

augmentation 4 200,000 dinars dans le cadre d‘_tx'n--dossier adressé au

gouvernement,

% . source Ministér Habitat
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2.3. Le logement evohl__,. |

Selon 'expérience mm&e

en 1995, cette forme de reallsatlon de logcment a

obtenu des resultats encouraolelnts L'ObjeCtlf visé a travers ce type de programme,

cest la resorptwn de l'hab1takgil'

participer le beneﬁomir'e dat\l.ﬁ‘_

récaire ef la restructuration E;urbamf: tout en faisant

‘achévement de son propre f_iogement en recourant

éventueiicrhent & un prét. Cet)

* L'octroi d'un terrain, Jlu

nationdl de logement (FONAf
profit des ménages a faible r:? i
~ Pour pouvoir bénéfich
devrait répondre & une sé.rief : 1
* L'apport personne_:l' i:f

* Les conditions d'ha it

* Sa situation famiha gl

Une fois les pres

financement est arrétée (

suivantes: ‘ I

\
2.3.1, L'habltat gro‘

il

Ce type de logemen't

COnCUrrence. . ]
Dans son montage. 1
cahier des charges en inté

bénéficiaires.

| formule consiste en |

[ede la viabilisation . _
dllfun montant de 250.000'1??; accordé par le fond

critéres parmi lesquels:

| bénéficiaire.

!
nprix aidd. ‘

) géré par la caisse nationale,du logement (CNL) au

de cet avantage la branche de¢ population concernée

otions  architecturales ﬁnahsees la procédure de

rafarmement aux deux pro édures de réalisation

‘ i . \
st Téalise par un seul promoteur choist par appel a la

nemmer celui-ci doit se conformer aux clauses d'un

ant les aides de I'Etat et ]c; apports personnels des

Le montant des cr] its auxquels ont bénéficié }es intéressés est octroyé

. il
sut: : S

40 %
30 % N
- 30% ¥

hes en fonction de Tavancgment des travaux comme
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. , ] \
La répartition de ces azidr est assurée et contrdlée par 'Etat a travers les
L N
L . . .
collectivités locales. Néanmoins, il y a lieu de constater certaines contraintes dans

~ la réalisation de ces opérations telles que:
. le lancement des opérations de réalisation s'est fait avant la
maturation des plinjets en terme finaciers

certaine transparence dans le criblage de la

population con 31'1(50 par l'aide financiere de I'Etat.

K le non respect d%-iﬁ'aspect technique et architectural aux standards et

prestations édidL-_’ s

P . !,,!;_‘- ’ N A . | ro_r aw
® la participatior'insuffisante, sinon inexistante des bénéficiaires

by

Aussi, des. actions corregtives ont été engagées 4 travers deux (02) axes

principaux: o }'_
* un meilleur encadrcment réglementaire ( arrété interministériel de Mars
1998) : les aides seront desormals destin€es a accroftre la capacité de solvabilité
des demandeurs de logcments‘wut en améliorant leur crcd:b:hté vis 4 v:s des
uwhtulmm financidres e des pr o.nnuun
*l'augmentatlon du mommt de l'aide: il varie desormals et ce depuis le ler
-Jamner 1998 de 250.000 DA a 1350.000 DA ( dont 50, OOQ DA sont destinés 3
ﬁnancgar les travaux de vzabllisamn ) et il est accordé selon le %;evenu du postulant;
~ Par aill.eurs, il exigé qué‘t_le postulant n'ait pas déja bﬂnéﬁcié d'une aide de

I'Etat sous quelle forme que ce soit d'une part ot doit particifier au financement de

l'achévement de son logement ¢ autre part. D'od la necessn| de la mise en place

d'un fichier national de tous les Emneﬁr:1a1res : M

11'Y a lieu de noter qﬁu le fmancement‘ de la conév‘ruction du logement
I
évolutif doit s'opérer désorr m‘us a pmtu de trois (03) sources: oc financement:

* l'alde de I'Etat cone,ou*s définitif) * la particxpatmd du bénéficiare * le
|

crédit bancalre si nécessaire B

2.4. La location vente , 'j

Face aux difficultés d?ut souffre I'Etat dans la mobllisatlon d'autres

ressources ﬁnan(:leres pour le lzncement d'autres prOJets, cet*e formule mérite.
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d'dtre amplement encouragée q}fﬁind on sait perunemment que les ménages 4 bas ot

- g a .
moyens revenus ne peuvent acceder a un logement de type promotionnel.

Dans l'acquisition de sun logement, le citoyen est tenu de verser un apport

| N
personnel initial et rembourseri_lp reste sous forme de mensualité dans le cadre d'un

contrat " location-vente", det ‘rininant les modalités du transfert de la propriété

d'un’logement & un accédant conire paiement échelonné,

Dans le cadre de cette| formule, I'Etat, en fonction de ses capacités

financiéres -peut accorder des Ti_ les sur la base des revenus de chaque postulant.

A
b

conformément aux taux suivant

. Taux des aides accordés par I'Etat
Prix de reﬁ.ent du Revenus en DA
logement :11)12|0 :‘1‘8‘.(‘)00 Plus de 8.000 { Plus de Plus de 12.000
| 2 10.000 10.000 A A 14.000
;; 12.000
De 800,000 & 1.000.000 u% 10% 08 |06
Plus do 1.000.0003 % % 09% 07%
1.1000.000 | o |
Plus de 1.1000.0004 | 14% 12% 110% 08%
1,200,000 | . | -
Plusde 12000008 |15% 3% 1% 0%
1.300.000 | | |
Plus de 1.300.000 4 Tﬁ/o 14% 12%  {10%
1,400,000 o
Plus de 1.400.000 a 17%  |15% 13% 11%
1.500.000 |

Saurce : Ministére de I'Eabitat.

Remarque:

% Les aides sont octroyées en fonction:
- du niveau des revenus des acquéreurs.

- du prix de revieat du logement.
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% Les occupants des L\“!oements dont Ia surface habitable dépasse les 65

meétres carré n'ouvr u‘mj: pas droit a I'aide.

1

I |
2.2, Lelover d'équilibre i

S "‘5'_:;'bre'r la gestion des Offices de Promotion et de
Gestion Immobinére'(opGl) et

I'Etat. Tt est assorti d'une aide fs‘._“

-f%“réduire par la méme les charges financiéres de
"S&Clel‘e personnalisée (APL) modulée en fonction
du revem ¢n rc,mplau,mcnl de I m, géncralisée (AOL) institude en 1983,

- Le calcul de ce loyer eif réalisé s.ur‘ la base des d6penses réellement

investies pour sa réalisation en te-nfmt compte des paramétres suivants:

i
1J

« Le prix du terrain|

|
]

Les frzus d' f‘tuch }

@

*

Les frais de re'ﬂ\iwl?jmn
|
Les frais financiers. -

]

Les frais de'la ge«*lon technique.
Entre -autres, 1'a1de financ mre personnalisée vise la sotv 1b111te des ménages a
bas revenus. Le nouveau systema de loyer mis en place { décret N° 89-98 du 20
juin 1989) prévoit également: |
o} L’obligaﬁon pour les E\c{)cataires aidés de consacrer au Joyer 12 ou 15% de
" leur revenus (selon ia Incalisation du logement dan§; une zone déshéritée
ou non). | | :

o Pour ceux oucupant des iogemente de pius de 70 meétres carré (surface
moyenne de referencﬂ- } & payer au prix réel la surface excédentaire (plus
de 70 m2). |

o La faéturation au réel des charges communes en substitution aux 30%

forfaitaires.

Pour des raisons d'opport.nité, le décret de 1989 prévi en remplacement du

dispositif de 1983 n'est toujours pas appliqué.

i

197



DE L'HABITAT

];ces de financement
] {

¢ avec la banque mondiale, cette politique de
wfnouveau systéme de financement du logement
'uc le nouvelle réalité écongmique du pays.

’zi‘ifi!iiogrcssivcmcnt a favoriser le désengapgement
construction du i()gunéni"car ce dernier n'est
s f 2 la poursuite du financement des programmes

s SC8 ressources

Pour la mobilisation d‘a s sources de financemeat, I'Etat est allé

rechercher ces fonds en s'adreggant 4 d'autres créneaux au res que la Caisse

* Nationale d'Epargne et de Prcvo]. \nu, (CNEP) et le trésor parvcnwa a saturation,

Les nouvelles sources sont les oy ,wuelles 'les caisses d'assurance et de retraite, les

oeuvres sociales, le pari sportif le loto qui disposent de fonds importants dOnt

une partie pourrait étre investie d ms I'immobilier.

Clest ainsi qu'il a été cnv1$ #_ge la création par décret N° 96-75 du 03 février

1996 du fonds de péréqueitiorfdcs' oeuvres sociales sur initiative de ['Union

Générale des Travailleurs' A\genjns (UGTA) 7.

Outre ces sources de finadcement, il y a lieu de citer la. formule de emprunt

national consistant en le depot de V'épargne dans un compte spécial du trésor
- moyennant un taux de 18% du n‘mmdnl déposé sur une durée a%c 06 ans,

En conclusmn, on peut dire {ue ces mesures qui visatent a:

o Alléger IEtat dela _charje_ de financement.
|

* Reéduire les délais de réalisation.
. i

* Réduire le colt de consgruction du logeraent,

* Faire participer le citoyén dans le financement de son ingement.

g .
* Instaurer la solidarité eilire les citoyens.

37 - Les sources de ce fonds sont constitudes du prélévement d'une quatre part de 0.5% et effectuée
sur les 3% de 1a masse salariale,
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se caractérisent en prajffjue par une démarche trés lente et parfois

| i

incohérente au lieu d‘etre apphqu dans un cadre homogene ei concurrentiel.

2. Creatmn de nouvclles mstltutmns de ﬁnancement

2.1, La transformathr

Prévoyance (CNEP) <

de la Caisse Natmnal@ d'Epargne et de

0

s précédentes de sa mission principale 4 savoir le

Déviée au cours des ann

financement du logement prosip

Tionnel au détriment du logement social pour le

compte du trésor, la Caisse||bjationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP)

\ |_‘
renconfre actuellement des a glj'

L,
i |
n

émes majeurs pour le fingncement de nouveaux

i|l.

prolets en raison de la baisse ¢

* La décrédibilisation a
de leur épargne. - |
* L'affaiblissement du‘ B
* Le désintéresseme =_;5‘ 2
d'acquérir un logement. | il
C’est dans ce cadre ;‘ i
d'Epargne et de Prévoyan {
logement social pour r_evejji' ;: :

‘promotionnel destiné aux

2.2. Le recentrage il ationale de Loegsement

CNL

Cetle-ci sera chargéey sstind s 4 Ja location (ADL)

ot pour l'accession & la |plb:i¢1¢ ainsi que les incitatjors pour fa relance du

2.3, L.e soutien au fig

marché locatif tout en séc 1. promoteurs et bailleurs.

-ement duv logement

~Ce programme vise] il ‘e cadre de 1aL prise en charge des besoins national

en logements, & assurer||ilJocation de crédits et la réduction des risques de
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pénuries de liquidités des i

renforcement de cette action: |||

2.3.1. Le fonds de 2ar'3_

Clest un organe créd

intervenaut dans le- domain

B quelques institutions et eventu
‘ “

les risques d'1nsolvab111te des‘

crédits et 4 inciter les banqueq I

2.3.2. La socl(,tc de rt‘l 1) :

.

|

émanent principalement deni %

htions préteuses. C’est ainsi quiil a été crée en

. . 1
onjointement . avec I‘ensem'bie des ‘institutions

I
Sa mission réside esserif

e financement de lhabltat dont les ressources

¢ de 1'Etat, des cousatlons des participations de
ment d'autres ressources, |

I |
it : |

lement dans son mtervent*mn a prendre en charge

“.
en ouvrant l'acces au

Tnages et des impayés tout
\

mmetciales a4 développer le : srédit au logement.

Elle vise a refinancer l
de nouvclies ressources pourgf

de pénurie de liquidité dans iu

‘.f'nancement du iogement afin.de réduire le risque

TV. LA CAISSE NAT{ONA!;

- La caisse Nationale: |
caractére industriel et commey

de 'Habiiat et de i"Urbanism :

1. SES MISSIONS

La CNEL a pour missions prig

- Dé pérer les aides
notamment” en matic

loyers, de résorptior]

réhabilitation et de ma

De promouvoir tout i
du logement 2 car]i

sources autres que b

|' ~ -
1-5 formes de financement ¢

bl
ﬁ:ﬂmlcs :

DU LOGEMENT (CNL) |

i logement (CNL) est un jctablissement public a

lal, crée en 1991 et placé solis la tutelle du ministre

1 favéur de [’habitat,
de

i contributions de I’Etat ¢
cide promotion du logemengia caractére social,

e ’habitat précaire, de restlfucturation urbaine, de

2nance du cadre bati :

I’habitat ¢t notamment

& et la mobilisation de

e social par la recherch

Hitaires,

200




2. SES INTERVENTIONS :
- LaCNL gére dans le caf

des missions qui luis sont confiées, ’ensemble

du systéme d’aides Ia pierre et digides a la personne dans e domaine du logement.

||t

¥ ||.,
aides personnalisées, la gestionfidss financements publics mobilisés annuellement

A ce titre, elle assure, pour l¢jcompte de Iétat en relation avec les collectivités
loe :

3s promoteurs immobiliers, les bénéficiaires des

au profit :
- - Des ﬁrogrammes'de's'_
60.000 Iogement.s pal
faibles, . B

d'q#rnents en accession aidée a la propriété (LSP),

d’une consistance de 40 ¢ 0 unités en moyenne par an, qui s’adressent aux

“;nt.drures (n’excédant pas 40. 000 DA)

- Des programmes des 1

- ménaf,es aux revenus mt‘:

- Des programmes des T;E,ements promotionnels aldes Ii s‘agit d'un
t,il

dispositif mis en place en partenariat avec les banqu#s qui interviennent

o
dans le crédit lmmobxller Caisse Nationale d’ Epargne et de Prévoyance

(CNEP), Crédit Pepulaim d’ Alg;,(,ue (CP'—’&) Banque du Développement
Locale (BDL), Banque E\Tatronale & Algérie (BNA) et qui consiste en la

mobilisation d’une aide de I"Etat au profit des beneﬁcmues du crédit,

- Des programmes des logements destinés 4 la Iocaruon vente © 55.000
logements pour 2001 et 2002,
- qu programmes de résor ptton del’ habttat précaire et de réhabilitation,

- Des programmes d’aides 4 habitat rural (dispositif 2002)

3. SES PARTENATRES ET CLIENTS
Dans le cadre de ses activ_iréé, la ﬁ\ﬂ est en relation avec
- Les maitres d’ouvrages !"uhlics: wilayate (Dircclirms'; du Logement ot des
Jeuipements Publics et Dir: sctions de I’ Urbanisme et df, fa Construction)
- Les Assemblées Commurmt #s Populaires (APC) .
- Les promoteurs pubhc.s,?? .| Agence Nationale de l-".z{f‘;\mélioration et du
Dévcloppement du Logement (AADL), Office de Pro'nré.otion et de Gestion

Immobiliere (OPGI), Fitreprises de Promotion du _'%;fl.,ogcmcnt Familial
. o

(EPLF), Agences Fon‘ciérjes, etc.
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“coopératives immobilisres,

a4
i

i
i
Les promoteurs privésl les Sociétés Civiles Tmmobiliéres (SCI) et les

- Les banques commer::i__f}i_flge‘s intervenant dans le crédit immobiliers : CNEP,

CPA,BDLetBNA. |

Les Institutions Finaric'l\

cs : Fonds de Garantie et de Caution Mutuelle de
flicre (FGCMPI), Société de Refinancement
Hypothécaire (SRH), S!m i6t¢ de Garantie du Crédit.

la Promotion Immtéf;'i

4. SES MOYENS /|

Un potentiel humain de ﬁ;‘i}47 agents dont 240 Universitaires,

Des moyens informatiqlies conséquents,

Un réseau informatidiie distant et des réseaux locaux en cours

|
d’installation, gl
_ ®

Un réseau de représenT itions qui couvre 1’ensemble du territoire national et

= 13 (Iil'@é"

qui comprend :

ions régionales

= 35 agerkl:;es de wilaya
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5. ORGANIGRAMME DE LA C.N.L

irectenr Général

Conseillers et assistants ik

Fichier National d’ Aides

| ] i
Direction ! 5
o Des Aidés o i}l ’.f)irection Direction | | Direction o :
Direction Direction | ] : Direction de |
a . s études de de I8 Des o
Du . du o o ] | P Administration
I’ Accession {rganisation | | Finspectionj | finances
logementy | Logement: [} g générale et des
o ala k] etde etde Etdela
aidé o Locatif | ] - o moyens
Propriété . ¥ pforma’uque . PAudit | | comptabilite
gl ‘;. |
‘3I¥?ncctmm Re;:,lomle%
"M{Au nombre de 13) - Pl
| ‘
Agences de wilaya de . J ' | I Agences de wilaya de
catégorie | . ; o . catégorie 2
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6. §ivraison de logements :

| |
Programmes | 1996. | 1997 Il 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
\.
Social locatif | 42.496 | 50.405 || 55.764 | 45.165 | 62.483 | 48.941 | 54310 | 35.455
Logement aidé | 21.092 | 32445 | 23.535 | 17.099 | 19.048 | 15.000
Promotionnel | 15724 | 15959 || 9209 | 7.389 | 9.561 | 5980 | 8.634 | 8705
Habitat urbain | 79312 | 84.846 | 87.429 | 84.999 | 95579 | 72.029 | 81.992 | 59.350
Habitat rural | 32528 | 26.751 | 33.945 | 39.209 | 34.493 | 20.933 | 22.283 | 13.068
Total 111.840 | 111.597 | 121.374 | 127.208 | 130.072 | 101.962 | 104.275 | 72.418

Source : Ministére de'_l’habiiaé& 2003
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100000~ E%ﬁg%)lution des livraisons de logements

90000
80000+ S |
. <22 vt £
70000 gl |9
60000 I
53000+
400004
300004 |
20000+ i
10000+
1996 19 i’ 1998 1999 2000 2001 2002 2003
1 Habltat Urbain EJHabitat Rural
I.
' Répartitidn des LIVRAISON DE LOGEMENTS EN 2003
Habitat Rural
10% P
promotonnel
7%
Habitat urbain logement aidé
© 45% 11%

socu. 1 locatif
2%
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7. Lancement de programme.de logement ;

Programmes

" 1996

2000 |

1997 1998 2001 | 2002 | 2003
Social locatif 10039 (2299 (41116 177530 [33.882 (64355 136984 |15.474
Logement aidg 23.630  19.200 43 828 31_398 24.699 24680 [22774 126.069
Promotionnel 10.153  {5.783 ;f?';g.aio 2856 16000 11610 |5.000 |3.924
Location - vente - | - .;%" . - - 20.000 [35.000 |- ”
Habitat urbain | 43.822 17.282‘.@'#;" 57.583 11780 (64671 110,645 |99.557 45467
Habitatvural ~ [22.239 |20.538 \ |85.794 |37.403 32156 |26.989 |10941 |20.602
Total 66.061 37.320'_:5: 153,377 [149.187 96827 [137.634 |110.898 |66.069

Source : Ministere de I’habitat 2003 .

8. 1. aide de Pétat a Paceession a Ia propriété

EN QUOI CONSISTE I'AAP ?

L'Aide de IEtat & l'Accession & la Propriété est régic par l'arrété

interministériel du 15 novembre 2000, modifié et compléie par celui du 09 avril

2002 et est destinée aux citoyens d revenus intermédiaires, désireux:

- d'acquérir un logement neuf

- ou de construire un logement 4 usage familial,

L'Aide de I'Etat & 'Accession la Propriété est une AIDE FINANCIERE NON-
REMBOQURSABLE. Elle est octioyée..

- soit dans le cadre des programmes de logements. soclaux participatifs

(LSP),

- goit dans fe cadre d‘un_'ci'Lédit, immobhilict,
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Le niveau de I'Aide est fixé an fonction du revenu du bénéficiaire augmenté de

Quel est ie montant de I'aid}

celui de son conjoint, confnrmuncnt a l'arrété interministériel du 09 avril 2002,

commeé suit: !

Catégpri-es Montant de L'AAP
H tet 500.000 DA
HA Supérieur a 20.000 D ‘et inférieur ou égal A 32.000 DA 450.000DA
m Supérieur & 32.000 Di‘ fet inféricur ou égal & 40.000 DA 400.000DA

Ouels sont les postulants élig nlcs a cette aide?
| ‘ile %

L'AAP est réservée aux postu.!a.nts:

- n'ayant pas déja bénéficié de la cession d'un logement du patrimoine immaobilier
public ou d'une aide de L'Elat destinée au logement,
- ne possédant pas en toute propri¢té une construction a usage d'habitation,
- justifiant d'un revenu mensuiéf]- inférieur ou égal 4 cinq (05) fois fe salaire national
' minimum garanti (SNMQ@G), 1'
- désireux d'acquériz: ou de c'onstruire‘ un Eogement dont le pnx
d'acquisition, ou le colt de r¢alisation, ne dépasse pas quatre (04) fois le montant

maximum = de laide’ fman‘cnere 50it actueiiement 4’000 000 DA (arrété

). : -

Quelle est Ia coanosmon du/dossier de demande t:l‘zudtJ du postutant?
_ _ . £
Le dossier du postulant doit ;e:omprendre ' Lo
1
I

z“ 3

m,‘ ‘

mtermmlstenel du 09 avril 200

- une demande d'alde établie E)UI l‘lmprlme CNL égalisé, (en deux exemplaires),
- une photocopie [égalisée de- i carte nationale d'identité, ii

- un extrait de naissance délivié par la commune d'origine (n°12),

- une attestation de travail datast de moins de six (06) mois%*.;

- une nche familiale d'état civil,

- un certificat de résidence ou ¢ hebergement
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- un certificat négatif délivré qu '1 COnservation fonciére du lieu de résidence,
-~ les piéces _]UStlﬁCEithBu uu revenu (fi ches de paie des douze derniers mois,

I
ou derniére déclaration d'lmpo: F,ur le revenu, ou avertissement fiscal, ou certificat

i
diimposition, ou certificat de ncpiimposition, ou autres)

| i
|

|

les piéces justificatives 4

Pour son counjoint: ¥

une attestation de travai

un extrait de naissance,

un certificat négatif,

NOTA.

Lorsque le postulant ou/son conjoint se déclare comme étant sans revenu,

: . Ehe R L .
les pidces énumérées ci-dessus sont obligatoirement complétées par les attestations

de non affiliation auprés de la CNAS et de la CASNOS

Le dossier doit également comporter:

Pour I'acquisition d'un logement neuf:

-le contrat de vente (dans le cas de la vente en I'état fini),

- ou le contrat de vente sur plans (VSP).

Pour la construction d'un logement:

- une copie 1égalisée de I'acte de propriété du terrain,
- une copie [égalisée du permis de construire,

- un devis quantitatif estimatif ¢tabli par un organisme agrée.

8.1 LES PROGRAMMES Dt LOGEMENTS SOCIAUX PARTICIPATIFS
LSP

~ sont initiés selon trois formules:

- soit directement par les proanoteurs immobiliers publics & privés dont le projet

est validé par le MHU (ou Ja Wiizya), pour le compte de leurs clients (canal Direct
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L5P / Promoteurs),

- soit par les collectivit es\

ca]es les institutions, les o7 rganismes employeurs

et les mutuelles, pour le c<‘x {ﬂe de leurs administrés, agents, employés et

adhérents, par le biais d'un pfi;moteur charge de conduire le projet (également

validé) (canal collectivités localesjorganismes employeurs et mutuelles),
- soit dans le cadre des progr#ﬂmes de logements aidés tépartis entre les wilaya
et les APC (canal Wilaya -APCy |
||
8.1.1 LE CANAL DIRECT L‘"E“ / PROMOTEUR

2ment par les promoteurs 1nnnob1hers sont réalisés

selon les modahtés décrltes cn-api‘ o

*LES CON H)ITI(}NS A REMP AR PAR LE PROMOTEUR IMMOBILIER
Peut bénéficier d'un programméﬁ]i d'aides, dans le cadre de la réalisation d'un projet
: ]

de logements sociaux participa‘iéif’s (LSP) validé par le ME] (ou la Wilaya), tout

promoteur immobilier public ou privé remplissant les cosditions énumérées ci-

apres:

- disposer d'un registre de commerce autorisant expressément lexercice de
l'activité immobiliére, | |

- disposer d'un terrain en touie propriété ou justifier ¢'wn accord du comité
technique de wilaya,.

- s'engager a réaliser un projet répondant aux normes définies nar le MHU,

- s'engager & réaliser des logeraonts dont le prix de vente maximum ne devra pas
excéder le plalond réglementaire,

~ s'engager & céder ces logements & des acquéreurs remwlissant les conditions
dacces & IAAP définies aux articles 3 et 6 de l'arrétd interministériel du 15

novembre 2000, modifié et compiété par l'arrété mtermmrste.i‘iel du 09 avril 2002,
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wilaya,

- une copie du permis de co 1

- et le cas echea.nt un exem'

iF

. La composition du dossier de validation du projet

Le dossier 4 fournir par /e promateur immobilier doit comprendre:

~ une note de présentation dv projet,
- une copte du registre de conmninree,

- une copie du titre de propriété du terrain ou l'accord du comité technique de

uire (Ou un certificat d'urbanisme),
- la fiche techmque du prOJet I' |

- 'engagement du promoteul“z- eiatlf‘ aux conditions de cession des logements,

=7

aire du protocole d'accord ou Convention ou cahier
des charges le liant 4 la COHG(}AIVI‘EC linstitution ou ['organisine conCernés.

l

*LE DEFOT QU DOSSIER La: VALIDATION

Le dossier de vahdatxen du prOJet (valant demande dAAP) est déposé (en 02

'exemplfmeq) auprés de la‘ DIRECTION DU -LGGLMENT ET DES

EQUIPEMENTS PUBLICS (DLEP) de la wﬂaya concernée, pour examen et

décision.

La décision de validation du yrojet

La décision de wvalidation, a faquelle est annexce la fiche technique du
projet, est notifiée au promoicur dont le dossier est retenu. Copie de cette décision
est transmise 2 |

- la Caisse Nationale du Logement

- 1a Direction chargée du Logement de la wilaya concernée..

NOTA:

Le programme daides devri. connaitre un début d'exécution dans un délai

‘ "‘ 1 . . . g r R
maximum de six (06) mois 4 ;J] Tr de la date de notification de la décision
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Le cahier des conditions généizles

t au" Cahier des condlticw

- eﬂ'éctue la publicité la plus laJ ;:'

les cas et au minimum, deux {

nationaux, - procéde & I'enreg‘_re;ment des souscriptions sur un registre spécial

chté et mraphc par le DL f{

commission ad-hoc mise en plac

*LA DECISION D'OCTROL

DUEREURS

? ) : placards publicitaires sur

par le Wali.

DELAIDE

Le promoteur ‘immobilie?%f

par la commission ad-hoc et

gﬁﬁrisée par le Wali,

individuels. Sur cette base la C!‘

- procéde aux vériﬂcdtions et;
demande d'AAP, potamment le |

demandes par le biais du ﬁchié‘
- ¢évalue les droits et élabore la

chaque hénéficiaire, e montant -

.f_g‘ g

L .

‘dontrdles nécessaires des d

i'i;ir_e des

Sl“ClSlon collective d'octroi d‘

i::a

l'aide accordée, - fait valider b'

projet, - signe avec le pm-noteur immobilier une"

LIQUIDATION" qui précise, nr

aide dL I'Etat et les mod-

tsamment, le montant de

ités de son versement.
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r-"‘zation al, _ }

s générales" (C.C.G)

}- itiés par les promoteurs i amobiliers wi ﬁxe les
I p p T q

4 |

possible a 'endroit des citoyens, avec, dans tous

deux (02) quotidiens

|- fait valider la liste des acquéreurs par la

trransmet a la CNL la liste des acquéreurs validée

mpagnée des dossiers

sssiers individuels de

kAr comportant, pour

le MHU le montant g,loba dcs aides a allouer au

CONVENTiON DE



*LES MODALITES DE V‘Eﬁ?;EMENT DE L'AIDE

Lo versement de aide s'elleci

- de la vente d'un logement ﬁm’

- ou de la vente d'un logement

Dans le cas de la vente d'un lo

Le versement de l'aid

Dans le cas de la vente sur plaf ‘

d m.t effectué en QUATRE (04) TRANCHES, en

Le versement de l'aidw__;

fonction de l'état d'avanceme

_promoteur sclon deux (02) vaj

Variante 1 i |

) i
- 30 % a lachévement ¢

«~ 48 % & l'achevement( d

- 20%a l'dchévement dfls !(‘orps d'état secondaires (CES),

iTeremment scelon 'l sagil:

t plans.

ment fini;

i :;est effectué par la CNL .en UNE TRANCHE
UNIQUE, 4 'achévement des s

2h/ AUX.

¢ des travaux attesté par le DLEP, au choix du

i ltcs.

fondalions de tout le projet,
i .

os ccuvre de tout le projet, | |

- 10 % a la signature du proces -verbal de prise de pos 5E$5101.

Yariante 2

- 30 % Lorsque le taux‘i moyeh des travaux atteint 1¢ %, - 40 % Lorsque le

taux moyen des travau:m atteint 60 %,

- 20% Lorsque le taux moyen des travaux attemt lqO %,

- 10%dla s1gnafure du proces—verbal de prise de possesswn

[' ]

812 LE CANAL « COULLJECTIVITES LOCALES, INSTITUTIONS,

ORGANISMES EMPLOYE; *:RS EN MUTUELLES »

]

Les collectivités locales,

mutuelles pcuvent également:be:

adminisirés, agents, employés

I
|

les institutions, les organismes employeurs et les

éficier de programmes d'jiaides au profit de leurs

t adhérents.
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Dans ce cas, ils les organisentjicn tant que futurs acquéreurs dans le cadre dun

_projet de promotion immobiliérelqui sera réalisé par e biais d'in promoteur,

Le déroulemeni de la procédur est identique & ce qui & été décrit précédemment,

notamment en matiére de :

- conditions & remplir par le prognoteur.

- composition et traitement du ssmr de validation du projet.

*LA SELECTION DES ACb IEREURS

jeurs dans Ie cas de programmes initiés par les

La sélection dcs acqur
1

gy -

collectivités locales: SR
. . 'g . [}

La sélection des acquéreurs eﬁ ivalidée par une commlsswm ad-hoc présidée par le

it
Président d" APC et les dmpov ‘.mm relatives a la puhllCltc a I'endroit des citoyens
1

sont applicables.

‘ !
. ]l
‘La sélection des acquéreurs dé—Jrs le cas de programmes mf“ ts par les institutions,

. a
les organismes employeurs et h s mutuelles:
. i

1“!
! 1.

|
Les institutions, les organismes!;{einployeurs et les mutuelles: |
ik |

- rassemblent, parmi le coliectif concerné, les demandes d'accés aux aides
financiéres, _
- dressent, par lintermédiaire d'une commission ad-hoc interne, la liste des

postulants éligibles.

Le promoteur..

- présélectionne, sur la base de la liste qui lui est communiquée, les postulants
intéressés par le pi’Ojet

- signe, avec chacun d'eux, un" F* NGAGEMENT MUTUEL i
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exposées pour le canal Direct 1.8

- établit, sur cette base, la ‘ste des candidats retenus et la communique,
accompagriée dune copie dey engagements mutuels, i la commission ad-hoc

interne, pour validation, 5
N

*LA LIQUIDATION DE L' A{DE

La liquidation de ['aide s'ef%eci;tue selon les mémes modalités que celles déja
51 / Promoteurs. |

8.1.3. LY CANAL « WILAYA:APC »
E

- Ce canal concerne les an_rs:.ns programmes annuels notifiés, jusqu'en 2001,

. : A b |
aux Wilayate, pour etrc-repartyf entre les APC
Il

- et qui sont régis par les dispositions de ['arrété interministériel du 15 novembre

2000,

Ce dispositif, qui ne Sapphquc gu'aUX. programmes en couxT & janvier 2002, peut
|

etre résume comme Sult ‘ 3

- le Mmlstere de I’habitat et de 1'Urbanisme notifie un quota d aides a la Wilaya,
- la Wilaya procéde a la repartltion de ce quota entre les différentes localités et le
notifie a chaque APC concemqe, -la répartition du quota gst du ressort du comité
de Wilaya institué par l‘arﬁéré ministériel n038 du 21 septembre 1998, -la
localisation des projets est du ressort du comité communal institué par l'arrété
ministériel r1039 du 21 septembm

1998,

-la Wilaya sélectionne, pour chaque site, un promoteur immebilier.

h,a sélection du promoteur immghilier s'effectue sur la base d un cahier des charges

préalableraent établi par la Direction du ' J
I

Logement et des Equipemsnts Publics:
le promotevr: o
- procéde a ia sélection des fuws acquéreurs sur la basej: 'upe liste arrétée par
I'APC, n5 |

- la liste définitive est visde par i Président d’ APC

E—— 44&7 ;
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- le promoteur conclut, avec legpostulants retenus, un contrat de vente sur plans.

AL

[.a CNL libére l'aide de FEtaijpar (ranches, en fonction de P'élat d'avancement des
[ .

travaux attesté par e DLEP “ “
]
s

8.1.4. LE CANAL « AAP- EANQUE »

LLES OBIECTIFS

Introduit en 1999, ce canal qm concerne les postulants & un crédit immobilier
destiné & I'acquisltion d'un 10‘_..e|ment neuf ou a la construction dun logement et

remplissant les conditions d'é igﬂﬁbilite a 'AAP, vise deux objecttfs principaux:

- dynamiser le cr edtt imrnobilie WIL
- rendre solvables les p()sthé,nts a Yacquisition d'un logement neuf ou a la

construction dun logement. ~

iL.E DEPOT DE LA DEMANDE

i :
Deux (02) possibilités sont (»Lkltu au postulant pour déposer son dossier de
N

“demande d'AAP: f

. soit aupres d'une des Agences de wilaya de la CNL:
. . ‘ . . . .
le dossicr -doit alors comprendre le pré-accord d'octroi de crédit préalablement

délivré par la Banque.

. S0it AUDIEs d'une Agence bancaire (CNEP,CPA.BOL.BNA) :
| I | 1

,dans ce cas, le dossier de demande d'AAP est transmxx a la CNL par 'Agence

bancaire, accompagne du pre—amord l'octroi de crédit.

LE TRAITEMENT DE LA DIMANDE D'AAP

Aprés examen du dossizr, la décision d'octroi (on de refus) de l'aide de
P Cff
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I'Etat est notifiée par la CNL & 'Agence bancaire émettrice du pré-accord d'octroi
~ de crédit c:ans un délai nexcedant pas un (01) mois, 4 compter de la réception du

d0531er par la CNL..

LE VERSEMENT DE L'ATDE
A la réception de 11: décision de la CNI., la Banque signe avec le
bénéficiaire une convcntmn db crédit immobilicr qui stipule, notamment, qu'il
.charg_,,e fa Banque de mObl|15bT| cettc, aide et de la lui verser comme suit:
. 1
- dans le cas de _1'acquisitioi‘ifi:{d"un logement fini, '.en. une seule tranche, au moment
e P'établissement de I'acte dé!;\}ente '
notarié, B 7
- dans le cas dune vente sur pl'ms en p|u31eurs tranches selon les dispositions
convenues au contrat de VSPetila
convention de crédit,
- dans le cas de l‘auto-constfﬁction, également en plusieurs tranches, en fonction de
létat d'avancemént des travaux et

selon{es dispositions convenues & la convention de crédit.-

8.2. L’AIDE DE L ETAT ACCORDEE DANS LE CADRE DU:
PROGRAMME DE RESO;RPTION DE L’HABITAT PRECAIRE (R.H.P)

8.2.1. EN QUOY CONSISTE LE PROGRAMME RE.P ?

Le Ministére de.'Habitat et de 'Urbanisme a lancé en 1999 un programme de
résorption de l'habitat pré.'caire appuyé sur un prét de la Banque Mondiale d'un
montant de 150 Millions' de dollars US dont la gestion est assurée par Ja CNL.

Ce programme a pour finalités:

- I'amélioration des conditions de logements des familles 4 bas revenus, résidant

dans les quartiers insalubres
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bidonvilles, quartiers sous équipds, ctc.),

- la prévention de leur formation par le développement de l'offre de terrains a bétir,

- accessible aux ménages

défavorisés, ainsi'que l'amélicration de la protection de l'environnement urbain.

8.2.2. LA MISE EN (RUVRE DE_CE PROGRAMME REVET TROIS
ASPECTS |

Le relogement 1l s'agit de- Qémolir et de reconstruire avec les viabilités ef la

régularisation de la situation fﬂnglere :
. -l‘ [‘.l .

La restruchration Cré.ation‘gé et/ou réhabilitation des infrastructures dans des

quartiers mal ou sous-équipés} avec régularisation de la situation fonciére.

La prévention Viabilisation et construction de logements sur les terrains inoccupés

du site au bénéfice des ménages 4 bas revenus.
*LES SITES RETENUS

Les sites retenus (ou sous projets) son au nombre de 65, répartis sur 11 wilayate

(54 communes). |
|l

- quelques données a fin 2002: | _'

- relogement; 12 454 log{e:ments
- roestructuration: 15 849 lots

- prévention; 4 603 [ots

- nombre de ménages: 30 391

- nombre d'habitants: 177 ©57

*QUEL EST LE MONTAGE FINANCIER?

Pour chaque opération retenue, le financement est assuré par les ressources ci-

apres:
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les aides de IEtat al ouées & travers le Fonds National du Logement
(FONAJ)

la participation financiére des bénéficiaires,

les ressources affectées par I'APC 4 la' réalisation dy projet.

| .
10
*QUEL EST LE MONTA“U'ZT DE L'AIDE?

!

L'enveloppe allouée pour chaqqe bénéficiaire est fixee:

il

- Pour Je logement, & : Ty ‘1 350.000 DA 1 Logement

- Pour les travaux de VRD, a 75.000 DA 1 Jot.

COMMENT SONT DETFRMENEFS LES CONDITIONS D'ELIGIBILITE
A L'AIDE? '

Les conditions ch;:,lh,hl(, sont déterminées en Inmtion de T'enquéte sodo-
économigque menée par 'APC; sur le périmetre d'intervention.
Le maijtre de l'ouvrage dclcg)uu en collaboration avc\, I'APC et la (ou les)
assodauon(s) de quartier, est rharge du recensement de. ia population résidant a
l'intérieur du périmétre d‘lntegyentlon, qu'elle soit ellgllqle ou non a l'opération H

(relogement ou restructuration%;
8.3.L’AIDE DE L’ETATA L/ HABITAT RURAL

Pans le cadre de la mise en ccuvre du programme du gouvernement en

matiere de développement rural et a l'eflet de

coﬁsoiider et de compléter le _}?;’Izin National de Développeinent Agricole (PNDA),
les pouvoirs publics ont mis en ceuvre, par

linstruction interministérielle 1° 6 du 31 juillet 2002, un programme d'aides a
Fhabitat rural qui vise Tamélicration des

conditions de vie des populations rurales.

La gestlon financiére est conﬁcc a la Caisse Nationale du Lo&ement
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8.3.1. EN QUOI CONSIST-E;QEQI?All)E DI L'ETAT A 17 HABITAT RURAL?
O

L'Aide de IEtat 4 I'Habitat Rural est une AIDE FINANCIERE NON
REMBOURSABLE octroyée mx citoyens;

- ‘adhérant aux diﬂ'érent_:? f)[ogrammes du PNDA,

- ou, exergant unc activii{ I };icn mificu rural.

Cette aide doit leur permettre: i,

- soit de construire un rouvelle habitation,

X i
- soit d'aménager et/oj -c{y procéder a I'extension d'Lﬁr e habitation existante.

| L‘ ) 54
A 3

QUEL EST LE iV/ON TANT DI L'AIDE?

. Pour 1a construction d'uneﬁé’r}wuvcllc habitation:
ih .

le niveau .de laide es} fixé en fonctlon du revenu du bénéficiaire augmenté
de celui de son conjoint, confém;ement a
larrété interministériel du 09 avril 2002, applicable en milieu urbain ( voir
dispositif AAP déja Lr’utc) | - _ ‘1
i :
Pour J'aménagement :et/oqe H‘_'extcn‘sion d'une habitatior% existante :
. oy |
le montant de l'aidé est ﬁké_w:funiformément a deux cenf cinquante mille Dinars
(250.000 DA). | |

8.3.2. QUELS SONT LES POSTULANTS ELIGTBLES A CETTE AIDE?
1. Aide de J'Etat & I'Habitat Rural est réservée aux postulants;

- n'ayant pas déja béréticié de la cession d'un logement du patrimoine

immobilier public ou d'unc aide de 'Etat destinée au logement,
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- ne possédant pas en Fbute propriété. une construction a usage d'habitation
lorsqu'il s'agit d'une at(fle pour une construction nouvelle,
- justifiant d'un revenu.: mcnquel inférieur ou égal a cing (05) fois le salaire

national minimum E,amth (arréte intermnistériel du 0 avril 2002),

- dmpoqant d'une aSSIed!‘
b
pour la construction d'JU|hE, habitation nouvelle,

fonciére en milieu rural lorsqu'il s'agit d'une aide

- disposant d'une hab“cl_ti(:n en milicu rural lorsqu' f! sagit d'unc aide pour

i'ﬂmenagement et fou ! {

wtension.

8.3.3. OUELLE EST LA C MPOSITION DU DOSSIER DE DEMANDE
D'AIDE DY POSTULANT?

Le dossier du postulant doit c:‘;mprendre: '

- la demande de soutien du J:fONAL comportant, entre autres, le montant du

soutien sollicité ainsi qu ‘un desc*zptif du projet,

- le documcnl dé]lvl’(, par L! Dmdmn des Services Agricoles, attestant que le

postulam est adhérant aux pr

s,rammes du PNDA ou pratique une activité agricole,

i

i i
- la déclaration sur I'honneur ?I postulant, attestant que Imteresse et son conjoint

n'ont jamais bénéficié de la ces

sion d'un logement du patrtmome immobilier public
et/ou d'une aide de I'Etat deqtlpea, au logement,
- le document délivré par lAPC du lieu de résidence par lequel il est établi que le

postulant ainsi que son conjomt n'ont jamais bénéficié de 1‘

cession d'un logement
du patrimoine Immobllier public et/ou d'une aide de ['Etat ds : stinée au logement,

- la déclaration sur [honneur du postulant portant suf: le niveau de revenu,
accompagnée des piéces justxﬁcgtwes. | :

NB : les piéces. composan‘it‘: le dossier du postulan‘--doivent étre établies
conformément aux modelea I}’)IEVUS aux annexes 1‘( a4 5 de [linstruction
interministérielle n° 6 du 31 jmhu 2002,

LE DEPOT DU DOSSIER

le dossier complet est déposd

a1 e postulant, contre aces I»L de réeeption, aupres

dz la Subdivision Agricole teiijtorialement compétente, L,ile ci est chargée d'en

vérifier la conformité.
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- d'une nouvelle construction!

i

LE TRAITEMENT DU mﬁﬁSSIER

li
Le subdivisionnaire agncolei

equlpements publics, sont chu‘

- de vérifier, par une sortie||
dans le cas d'aménagement

- ou dldcmif ier l'assicttc ﬂ:
‘|

J

s

|Imcompagne du subdivision na ire du logement et des

;,es.

dur le terrain, les conditions d'habitation du postulant
ou d'extension d'unc habitation cxistante,

cicre proposée en vue de son choix, lorsqu'il s'agit

les dObSICtb formahséq ap[?

déposés par le subdivisiont
%

date de dépot des dossiers,

LA NOTIFICATION DE

1yess par les procds verbaux de visite sur le terrain, sont

ire agricole, dans les quinze (15) jours qui suivent la

Lprés-du COMITE AD.HOC DE WilAYA.

LA DECISION

:| :
Ml

le comité ad-hoc de Wilaiy'a‘ se prononce sur la recevabilité des dossiers d'aides

dans un délai maximum deﬂrente (30) jours.

En cas d'acceptation de la

Wali-ou le Secrétaire Ge’ne:”

‘demande, la décision d'chyhllité a lardc signée par le e

al de la Wilaya est adressée au -

- Directeur des Services Agricoles pour notification au postulant

- Directeur du Logement eil“dﬁs Equipements Publics

Directeur de I Agence\

ge wilaya de ia Caisse Nationale du logement

territorialement c;ompetente. .
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LA REALISATION DES

Auto construction: l

LT

Le postu]an.t ayant obtenui;'g_%zf décision d'éligibilité a l'aide, doit entreprendre les

déinarches auprés de ]'AP(#L=
conformément 4 la rég]emenfjion en vigueur.

¢oncernée pour I'obtention du permis de construire
E

En tout état de cause, il diL' bse d'un délai de six mois (06) pour formaliser son
’ ;i|l" [I
dossier et débuter réellementiles travaux.

Réalisation en mode grough d

o

s , .. . i - , . . . .
Aprés désignation des bénéficiaires conformément aux dispositions rappelées ci-

iyl

dessus, les logements peuViaht également étre réalisés par des opérateurs qui

agiraient en qualité: |
A

. de maitre d'ouvrage délégue;

. ou, de promoteur. i

LA LIQUIDATION DE L'AIDE
La liquidation de I'aide s'effectue différerament selon qu'il s'agit:

- {'un projet réalisé par le bénéficiaire de l'aide avec ses propres moyens.
- ou d'un projet réalisé avec recours & un crédit bancaire.

Dans le cas d'un projet réalis® par le bénéficiaire par ses propres moyens:
i
| !
le béncficiaire de l'aide s'adresse a l'agence territoria]gr’nent compétente de la
Caisse Nationale du Logcm‘t@nT A I'effet de signer un cahi;@r des charges fixant les

conditions et modalités de libération de l'aide accordée.

Le versement de l'aide est effzctué en trois tranches directement & son profit par
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[
i,

virement a son compte banca-i;r.e-ou' CCP. en fonction de 1'état d'avancement des
travaux atiestés par les services techniques de la Direction du Logement et des

Equipements Publics (DLEP) selon quiil s'agit:
. de la construction d'une nouvelle habitation

20 % 4 I'achévement de la plate forme,
" 40 % a I'achévement du gros csuvre,

40 % a l'achévement de 'ensembie des travaux.
- de 'aménagement et/ou de 'cxicnsion d'une habitation existante

20 % lorsque le taux moyen d'avancement des travaux atteint 20 %. '40 % lorsque
fe taux moyen d'avancement des travaux atteint 60 %. 40 % lorsque le taux moyen

d'avancement des travaux atteint 100 %.
Dans le cas d'un projet réalisé avec recours a un crédit bancaire:

 Le¢ bénéficiaire de l'aide s'adiesse & une institution financiére de son choix pour
I'ebrention dun crédit ké a la eéalisation, néeessaire au financement de tout ou

partie de {'opération envisagée.

Le bénéficiaire de l'aide adhfrant a4 un programme du PNDA peut également

s'adresser & l'agence territorialeiment

compétente de la Banque de I'Agriculture et du Développement Rural (SADR),
pour l'obtention d'un crédit ﬁié 4 la réafisation et au soutien nécessaire au
financement de tout ou baﬂ_;ie de 'opération envisagee,

Il bénéficie dans ce cas, des dispositions de la convention du 26 février 2002

passée entre la SADR et le Mi.-ai_:-‘.tére de I'Agriculture et du Développement Rural,

Dans tous les cas, le remboussement total du crédit consommé se fera par:
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- la Caisse Nationale du logement, dans la limite du montant de l'aide
accordée et ce, sur le vu de l'attestation d'achévement total des travaux
- établie et signée par le DLEP, -lo bénéficiaire du crédit p

- our la différence sefon les modalités arrétées au niveau de la convention de
crédit.

V. la SOCIETE DE GAI'RANTIE DES CREDITS IMMOBILIER

'DANS LE NOUVEAU_DISPOSITIF DE FINECEMENT DE

L’IMMOBILIER (SGCI)

1. LE FINANCEMENT DE 1 IMMOBILIER :

1.1. i évolution de Ia promotion immobilicére

Qui parle de promotion immobiliére ne peut ignorer les deux textes
fbnda.mcntaux que sont la loi 86/07 du 04 mars 1986 relative 4 la promotion
immobiliere, abrogée par le décret législatif N°93-03 du 1% Mars 1993, relatif 4
Pactivité imobiliére. - ' _

Ce dernier texte toujours en vigueur, défini le cadre juridique de la
promotioi immobiliére et constitue une avance appréciable dé par les dispositions
qu’il referme. L |

Parmi elles :

a) L’ouverture de ['activité a toute personne physique ou morale ayant la
capacité juridique d’effectuer dos actes de commerce:;

b) La définition des conditions et modalités d’exercice de la vente sur plan

c.;)‘ La sécurisation des réservataires par les différentes garanties que doit
souscpire le promofeur, par P’existence d’un Fonds de Garantie et de

Caution Mutuelle de Ia Promotion Immobiliére et par les garanties et

priviléges qui leur sont conféré ; _

d) La suppression du plafonds maximal des opérations susceptibles d’étre

financées (50 millions de DA. précédemment)
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1.2. Probi¢mes spécifiques 3 Uoctroi de crédits immobiliers ;.

1.2.1Le Reﬁnanceme'nt "‘

L’adéquation de ses ressources aux emplois est Iune des préocupations
majeurs du banquier,

Dans le cas particulier du crédit aux acquereurs de logement (crédit a
v 1mmobmer) le risque d’madu:uation est d’autant plus grand que le banquier doit
adapter ses ressources, en majgmm a vue a des crédits d’unc dusée de 20 a 25ans.

Le 1efinancement a long’ terme, en permettant la reconstitution de sa

trésorerie doit lui permettre d’accorder ce genre de crédit, sans déséquilibrer sa
situation financiére,

1.2.2 Analyse des nsqnhs

L’un des principes ﬂennanents du métier de banquier, est qu'un
crédit ne doit pas étre consentl uniquement en fonction des garanties
qui y sont attachées mais oo qui doit &tre recherché avant tout ¢’est
Pissue normale de opération, par I'appréciation des capacités de
remboursement de I’emprunteur. |

‘ Dans le cas particulief du crédit 4 l’immolbili'e_ar,' le risque principal tient & la
longueur des crédits et l’inter cérf‘itude qui pése sur la rentabilité du projet.
| Ew outre, le banquier don mener une analyse ralsannable sur la capacité
d’épargne de l’emprunteur

Le second risque est cehui lié & la reahsahon du bien financé, la valeur de

. cession du bien pouvant étre chfrel entes de sa valeur d’acqwsmon
De méme, les aspects juudlques ligs & la capacité des emprunteurs et a la

valeur des bicns remis en gage doivent étre analysés prudemment.

1 2.3 1.es garanties :

Les crédits immobiliers sont généralement assortis de garanties
de trois (3} catégories :

e des assurances

¢ des garanties persormelles |

e des garanties réelles
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I.es assarances cong:émant Pemprunteur sont principalement les
assurances décés et invalidité abisolue et définitive. |
Les assurances Concernant les biens donnés en garantie sont

y fre I’incendie

principalement les assurances c¢
" Dans le cas des crédits|
|

romoteur, les constructions a édifier doivent étre

en outre assurés contre les [Hisques habituels des chantiers de construction,

notamment effondrement, .jesponsabilité décennale des architectes et
entrepreneurs, ainsi que les inégéhdieé en cours de travaux.

En. dehors des assur'e{%cfes, les banques peuvent prendre des garanties
personnelles (cautidné) ou ré-éﬂés (garanties réelles mobiliéres ; nantissement de
titre ou immobiliéres ; hy;)tﬂ%i?éQLxcs ou nantissement de ‘parts ou d’actions de

sociétés tmmobiliéres) JN

2. LE NOUVEAU 'D‘ISP(?LSmF DE FINANCEMENT BANCAIRE DU
LOGEMENT o |

Parallélement aux mov:ii'ﬁcations apportées a la promotion immobiliére, le
systéme de financement du, logement connaissait lui aussi une cvolution
caréctérisée par la diversiﬁc&ti_on des formes d’intervention, la mise en place -de
nouvelles méthodes de ﬁnar}cémept et la création de nouvelles institutions.

Afin de répondre aux deux préoccupations majeurs des banques dans le
cadre du financement 3 long télfflt‘ne, énoncées Ci-dessus, & savoir

o Lacouverture des 'risques de non remboursement et

» L’adéquation de leurs ressources (courtes) a des emplois longs (crédits

de 15 & 20 ans) | |

I a ét¢ claboré ce qui est ~ommunément appelé «le nouveau dispositif de

financement »

2.1 Présentation du no:rveau dispositif :

Ce dispositif se caractérize par .

‘a) L’implication de I'ensembie du secteur bancaire. daus le financement de la -

production et de I’accession au logement,
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b) La mise en place desé

|
proc)ccupatlons majcu !

terme :

¢ L’adéquation de 1e

de 15 a 20 ans) ,'-; ‘

La mise en ceuvre p

s’est opérée-d’abord par lat

Prévoyance en 1997 en banq i

Refinancement  Hypothdeair

Immobiliers SGCI.

Le gouvernement s’-éﬂ

|
en canahqant « 1aide fron‘r

- Logement,

commence & procurer aux by
nantissement de leur crédits hy
1

Les '

trésorerioe ct de leur taux d’

Jordanie- durant ce premier,

mais envisage pendant unc i

sars recours ct émettre des ol

La SRH est un établi

supervisées par la Banque d

2.1.2 Le Fonds de G
en 1999, par le Ministére de

delivrer des garanties pour

promoteurs, dans le cas de

!
i
|
|
|
il

La couverture des g

n ) LA i
preteurs prlrn &

i
53 g aux Etats Unis, CRH |g

nstitutions devant permettre de répondre aux deux

4 dcq banques dans le cadre du financement a long
.

rs ressources (courtes) a des emplois Jongs (crédits

ues de non remboursement

‘tﬁessive de ce dispositif sur le plan institutionnel,

iormat:on de la Caisse Nationale d’ Epargne et de

... I’habitat, ensuite par la création de {a Société de

1 ¢t de la Société dt., Garantie dt..'; Crédits

ssi implique dans la solvablllsauon de la demande

i, par l'intermédiaire de la Caisse Nationale du

fifnancement Hypothécaire :é(SRH) crée fin 1997,

es un refinancement a long:, terme, en échange du

thecaxres a long terme reﬁnances

ont assistés de ce fait da s la gestion de leur

loppé par les Banques
France, JMRC en
tie de développement des jn
: ;'.'lllléficur(: de relinancer |d
:tions.

jont les activités sont

f>ent a caractére financier,

e

: !
ilitie ot de Caution Mutuel

i (FGCM), a 6té créé

abitat, et est devenu opégationnel en 2000, pour

vrir les avances payées par les acquéreurs aux

— g =

}; sur plan. Cette fonction

Cintermédiaire devrait
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développer les relations entré|] s promoteurs et les acqu =reurs, protéger les

\‘ .
consommateurs etamehorer!an sorerle des promoteurs, ‘I :
a | ;

2.1.3. La Caisse Nai:’c Ie du Logement (CNL), est devenue depuis

1998, le principal canal de} M 1but10n de laide aux- pr_‘emlers acquéreurs de
i

levenu inférieur a 5 fois le \S NMG (50 000 DA).

;400 000 DA et sont délive ’é=s‘- progressivement,

logements neufs, dlsposanf d’d,;

Les aides varient entre 300 000

sclon des priorités dépéndant:.i I conditions de logement d‘t:;; mveau de revenu et

des eftorts d’épargne précéden; g

2.2. La SGCJ dans le ; le :;

. ”g'1ent:

ille de non remboursse

’ le secteur de la pro

§GClI

2.2.1. Présentation d _ |
?;1 Crédit. Immobilier (S

La société de Garantis

Publique Economique (EPE),
avec un capital de 1.000.000
dites, le 1*" juillet 1998,

Sk

DA. Elle a demarre ses w
1l

Ses actxonnaxres sont I

fanques (BNA, BEA, CPAI BADR), la CNEP et
les compugnies d’assurance (SA ;E“! CAAR, CCR et CAAT) |

- La société a pour obj f

» Fournir des garan i ipar les institutions

financiéres préteus§ ‘prévision d’acquisitions i biens immobiliers a

usage d’habitation ;
: : ]
»  Gérer de manicre al

nome, le fonds de garantie cﬁonstitué des apports

- des établissements ciers ;

|
i
[
[
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= Contrdler la geé“-

conten‘ueux dvec

opérations de reco‘

* Tra.1ter toutcs opcg

qtion :

1'?n3 des établissements préteurs en matiére de

culté de ses substituer 4 eux pour le suivi des

rement des créances |

ions de crédit aux promoteurs immobiliers et plus
apérations financiéres immobiliéres ou mobiliéres ;
. N

i+ directement ou indirecte!l'n_ent,a son objet, ou

ailiter le développement ou la réalisation.

L’activité principale

~ établissements bancaires et h

la promotion immobiliére ct

usage d’habitation.

dgla société consiste & accorder sa garantie i des

fllautre part a 1’acquisition:

;‘nciers,'octroyaﬁi: des crédity destinés, d’une part a

de biens immobiliers a

T

dessus et pius particuliérems

. ik
~variant entre 4 et 5% « flat »/ 4

Les produits oﬂ'erts'

o (arantie 51mpie

‘ deﬁmtlve de et
i

o (arantie totale, q

des retards moment3 "'

La garantie de SGC

,%

SGCI fournit une ou plusict

d’IAD de I’emprunteur, a:

crédit garanti,

-3. LES PRODUITS RANC/

Dia quier de se protéger contre les risques cités ci-

\contre le risque. d’msolvabl]lté de ’emprunteur, la

s garanties aux banques, | -‘;:_noyennant une prime

-]
2]
Q
O
=
oo
Q
2
a.
[
&
=
"
wn
Q
&
&

B
);\

3 , i s
nglobe aussi une couverture, des risques de décés ou

;Eq_ue les risques d’incendie::gies immeubles objet du

R
3

s’ mscrlvant dans cet

=

il | i
IRES DE FINANCEMENT DU LOGEMENT

ki:‘eémarche, les banques sont sur le point de lancer les

produxts orientés vers le ﬁna

[

¢enent du logement. =
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3 1. Crédit A la nrom%;fmn Immobilidre :

le crédlt a la promotrmn immobiliére n’est pas tout c\ fait nouveau, mais il a
été adapté a la situation actuelle en fonction des dispositions de la nouvelle loi et

de I’expérience vécue par certames banques dans le financement de I'immobilier.

Ce crédit, dans sa nq{‘}ﬁ\{elle conception est destiné au financement des
promoteurs immobiliers et ten_d possible grice & Vencadrement qui Ientoure
Faugmentation de I'offre de logements. | '

3.1.1. Les caractérisﬁi%iues de ce crédit peuvent étre résumées comme

!

suit : L oo
- Crédit a court q;qﬁflne (24 mois maximum) mobilisable.
. : 3

- Taux d’intérétf{_vmhble selon le colit moyen des réssources

- Taille moyemiE des projets entre 50 et 100 legements dans le cadre
- arreté par le p{:émoteur |
- Apport personnel du promoteur variable selon les caractéristiques
de I'opération’ {vmtc sur plan ou non)

3.2, Le crédit :mmobaher pour I’acquisition de logements neufs,

5 aglssant de ia seconde formule de financement, le crédit immobilier; il
est desting a 1 acquisition de logements neufs finis ou en cours de reallsatlon par
les particaliers auprés de prorpoteurs immobiliers publics ou privés.

Ce type crédit a pour objectif de permetire PPachat des logements par le

financement direct des acquéreuss.
'3.2.1. Les principales c:uractéristiqueé de ce crédit sont :
- Credlt 4 long terrne allant de 15 220 ans

- Taux d’mteret variable

- Quotité de remboursement mensuel entre 30% et 40% au maximum

du revenu de Peiaprunteur en fonction du revenu y compris celui du
conjoint. R

- Qarantie : Hypmhéque de 1% rang sur le bien financé

- Assurahcc crédn SGCY |

- Apport personac!
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Nous pouvons citeriaussi les crédits aux particulier pour [auto

cono.tructlon, la réhablhrat:on ou le crédit pour I’achat d’un logement de
particulier & particulier. ~

YI. MISSION ET PRI‘RO@L’ATIVI" DE LA CAISSE DE GARANTIE DES

MARCHES PUBLICS ((‘(TEMP) FINANCEMENTS DU MARCHE_ET
COMMANDE PUBLIC L |

‘ B 3|=? i
1. PREAMBULE 1 ]
b

;‘ur compléter le systéme baricaire actuel, aprés une

N ==Y

iongue maturation du projet a % és du Ministére des Finances et des I’ Association

des Banques et des Etabhssem {1 s Financiéres (ABEF)
al |

‘ _ :
Les raisons a lorigine |de la création de cette institution procédent des

solutions 3 apporter pour sur'n mtér les difficultés rencontrées dans le financement

et la réalisation des marcheq }ublics financés sur-le budget de I'Etat (concours
définitifs de I’Etat) 1

Il est importemt de ch!’iéner a cet égard que la mission de la CGMP est
hnutce & cette catégorie de’ marches contrairement & la définition donnée par
- Particles 3 du décret N°91/434 du 9 novembre 1991 portant code des marchés
pubhcs “ .‘

Les marches visés concernant’ prmc1pa1ement les admmlstranons centrales, les

EPA et les mfrastructures socw.ies

2. MISSION DE LA CGMP
Les solutions qu’il convient d’entrevoir pour facilitz le financement et la
réalisation des marchés publlcs ont tra1t
e au manque de maturation des projets d’mvestlssem[ent et d l’msufﬁsance de
maitrise dans leur reahsatlon
¢« A VUinsuffisance du montant des autorlsatnons ‘de programme et a

Pinadéquationdes crn,d_:_.ts de paiements avec le rythme de réalisation des

travaux.
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° Auwc lenteurs adrmmst twes hees aux - venﬁcatxons techniques des

situations présentées par

L _s entrepnses de reahsatlon

¢ A l’evolunon des pnx nile-meme due 3 une inflation latente qui appelle
sans cesse une reevaluqtlon du cofit des projets d’investissement

I
(autorisation de progre

me) . par une revision systématique des prix

convenus dans les marchés[publics s:gnes et mis & exécution.

La recherche de solutions appr‘"l' riées a cette: nature de difficultés a conduit les

pouvoirs publics & créer une nstltutxon financiére spécialisée qui aura pour

mission. principale selon 1‘”dec_ret' de création, d’organisation et de.

forictionnement ;.

o & apporter sa garantie p r le financement des marchés et commandes

publics (article 2 du decri" :;98/67)‘ du 21 Février 1998,

¢ DYassurer la gestion de tO‘t‘ltbS le§ opérations que le Trésor Public aura 4 lui
confier, W | '

e D’apporter sa contﬂbution effective 4 la bonne réalisation financiére des
marchés et commandés publ;cs (article 5 du cahier des charges annexé au
décret de creatlon)

- Ces différents missions vonferent a la CGMP de larges prerogatives

~ 3. LES PREROGATIVE DE LA CGMP

Pour la réalisation de ses missions ; la CGMP est en droit de mobiliser tous
moyens qui Tui semblent nécessi:ii:fés, et demander le concoﬁ_‘rs des administrations
publiques pour tous renseigncméaps, enquétes et controles nécessaires.
Elle a la charge de développer les instruments d’information et d’analyse des
‘marchés publics éq relation_étrbh:éL avec les différents ordonnateurs publics afin de
parvenir 3 faciliter leur réalisation ‘ﬁnanciére. A cet effet, elle use de cautions et de '

garanties.

3.1. CAUTIONS :

Pour faciliter la réalisation financiére des marchés et commandes publics,
la CGMP peut accorder sa caution et/ou sa garantie sous toutes les formes caution

sur simple signature, caution financiére, garantie hypothécaires etc...).
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Cette cautlon profite en p1 ;;, ler lieu a Ientreprise de réalisation publique ou
privée titulaire d’un marché |d>une commande publics. Les cautions délivrées
sont celies prévues par les tmtoi réglementaires ou les textes de lois spécifiques,
mais mherentes ala reallsatmn ‘d’un marché public (marché de travaux, marchés

de fournitures, marchés rela,t;ﬂ‘v,_ 4 des prestations de semcf-s) La CGMP peut

égalerhent se porter cautio yidaire avec d’autres organismes pour autant que

i
I

loperatlon concerne la ré aJtion d’un marché public ou d’une commande

publique.

Ies principales cautions qui pepyent étre accordées sont

j* ];:

3.1.1. Cautions de sonmissi

LB e T
‘.‘.
;
H

" Cette caution est exi

EHi

I . ST .
¢ des entreprigses de réalisation afin d’écarter les
entrepiises non qualifiées et/ ";Ton solvables. Elle est restituée dés que le marchés

% H
Al
‘

3.1.2. La eaution de restitnticn d’avances ou d’acomptes

public est adjugé.

Les avances peuvent |étre forfaitaires ou calculées sur le montant des

marchés (avances sur approvmmnnement par exemple)

Les acomptes sont octroyés. sm Ia base des travaux, fournitures ou prestations de

services déja réalisés.

3.1.3. L.a caution de gar:f:_intie ( retenue de garantie) -

Le maitre ‘ouvrage; pour se prémunir contre toute malfagon dans la

réalisation du marché prél’e-,;e sur les situations présentées au paiement par

[,.

~ Pentreprise de réalisation un pourcentage destiné 4 servir de garantie en cas de

travaux mal exécuteés.

3.1.4. Caution de bonne exécution :

.C’est une cau'tion'pré:we pdr le code des marchésa pubiics et obligatoire
pour toute entreprise de réaﬁi'isation titulaire d’un marché public. Elie est égale a
5% du montant du projet d’investissement (cott total du'projet) et n’est libérale

qu’a la réception deﬁnmve de Pouvrage (voir délai de main jsvée)
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~ Toutefois, les retenues de gara

bonne exécution.

3.2 GARANTIES :

"En donnant sa caution, la|

- réalisation titulaire de marchésgublics contre :
e Le risque de non r¢mboursement des crédits requs de sa banque
domiciliataire dans le wadre de la réalisation des maarchés publics qui lui

sont confiés.

o

il . oy )
. Tﬂes lorsque celle-ci ne présentent aucun caractére
i - o

La mobilisation de S ;

e Le non palement odk-‘_t
créances nées et con
litigieux

‘gréances dans le cadre des contrats nantis, dans des

3'&’01‘1 bon financement des opérations de réalisations

délais opportuns, est Un ga;g_"
des marchés publics, Ellejz

‘ '!?;ire et par voie de conséquence atténue d’autant les

tténue grandement le recours de [’entreprise de

réalisation au découvert ba:
montants des-frais financés ilfiutés au projet d’invcstissemé‘nt.

La caisse de Garantié’des marchés publics délivhﬁf sa garantie sous forme

’ : i . N ‘ ] .
d’avals apposés sur la chaine de billets 4 ordre souscrits par Ientreprise de

i

réalisation ayant bénéficié d’un crédit de sa banque domiciliataire. Ces avals

I !
peuvent également concerner les billets globaux de mobilisation de créances, en

. circulation au sein dés banque;s-commerciales.

Le certificat de dro'i‘t'ﬁ 4 paiement ou attestation de service fait délivré a
Pentreprise par le maitre d’suvrage est une pidce maitresse qui permettra 4 la
CGMP d’émettre sa garantic ‘et de suivre ainsi 1a mobilisation de la créance dans

les ddais prévus par la réglementation en vigueur.
1 _
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VL 1A BANQUE WA
IMMOBILIER |

1.1. Préscntation de.la B.N.

-Au Plan structirel :

- C’est ainsi que la 5‘[#}‘ ‘f"A., comme les autres Eaanques Algériennes est

Ju {le autonome, elle a donc la méme position que les
‘e mérche en ayant le statut ’EPE (en la forme de
18 milliards de DA (8.000.000.000 DA)

Jinistrée par un Consen__ d’administration, les

dépuis 1989 une entité juridigy

banques dans une économie;
SPA) avec un capital social d
fa BNA est

administrateurs sont norhm%*. #u renouvelés dans leur fonction par I’Assemblée

générale ordinaire,

Elle est géree par uq Président choisi parrhi 1é||s membres du conseil

d’administration dont les pow réqu sont détennmés au moment de son élection.

Le président cumule 1es fonc"|tlons du Premdent du Consed d’ Administration et de
. o ||
Directeur Generale :

I
]

Les pouvmrs du Consexl sont les plus etendus et ne sont restreints que par
ceux relevant de la competence ‘exclusive de l’ASSFmblee des actionnaires.
Sur un total de 5757 personnes dont 37M% de cadres 3‘?‘(0 d’agents de maitrise et
29% de personnel d’ executlon P effectif du réseau ! i‘eprésente 70% qui se
répartissent en 166 agences rattachées a 17 Directions Regionales d’Exploitation
(DRE) et classées pér volume d’activités en agence centrale, principales, catégorie
A, catégorie B, catégorie C.- !_ I
Le réseau de la BAN !% ouvre tout le territoire néfti"onal en zones : Centre,
~ Quest, Bst et Sud, grice a 1.-1 création de nouvelles age; :ces, la BNA a réussi a
maintenir un ratlo stable pour '700.000 habitants.

Aujourd’hui, I’ensemble de asrences de la BNA sont mformatlsees et dotées du

logiciel Delta, } o i
. L . |;
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-Au Plan foncﬁonhel :

Elie exerce toutes lu, activités d’une banque da dépdt, elle assure

notamment le serv1ce ﬁnancxex des groupements profewunnels des entreprises,

elle traite toutes les opera,tlonc, de banque de change et de crédxts dans le cadre de

la leglslatlon et de la régle entatlon des banque (entre autres, la loi 90-10 du

14/04/90, relative & la Mon ‘_" ,

| Elle peut consentir,
térmes,
garantié.

Avec [’évolution d
distingue aujourd’hu.i, de
entreprises publiques et la
| Comme pour les af_|
indirectement pér l’Etat,.E
entreprises publiques; les

I’industrie, lcs transports

_courants des etabhsseme

© existantes) ;

Les ressources a

de caisse, dépdts & terme, &6

Les ressources publxques
PDans un f;o 101 de dwers
répondre a.ux besoms et
marcheé, un nouveau pro:

immédiat (et promoteurs

Pescompte, les crédy

et au crédit)

d’investissement), préts ou

des catégories de clientéle

téle privée (entreprise privées

wie.

ition de sa clientéle *, une lg

A

NA est chargée d’assu "é:-‘;'

is toute forme, les crédits (a court, moyen et long

avances avec ou sans

tconomie algérienne, depyis quelques années, on

pour les banques : les

et particuliers)

y banques commerciales, possédées directement ou

le financement des

s qui lui ont été historiguement attribués sont

rge gamme de services

s

fes courants)

j‘ 5 des EPE, les comptes

s des sociétés mixtes

_es_ 4 terme privé (Bonts

ﬂptc d’épargne BNA).

& credlt immobilier « Ac
v |
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1.2. Présentation du Crédi.tf; iliers « Acquéreurs »

Les intéréts, cond et modalités d’octroi jfu crédit immobilier

« acquéreus » sont établis: formité avec les lois géfigrales, comme le code

civil et les lois spéciales, la loi relative 4 la Monnl'

et au crédit et la loi
reiative aux assurances et en

anque.
1.2.1. Objet du ﬂnancemenl :

Le crédit immobilier éreurs » ou particuliers edif destiné a financer :
1°) * L’achat d’un logemen auprés d’un promoteur i |

- Logement achevé

~ Logement selon Ia fi

2°) * La réalisation ou ¢ individuelle et collective

(auto-construction et coopériiive

3°) * Le crédit Immobilier ¢

4°) * La banque fait appel
de la SRH.,

1.2.2. Critéres d4*éligibilité : |

e &tre de nationalité al

~ e avoir la majorité 1égalglpl
» Btre agé de mons de

e justifier d’une résidei ‘ i
I_Tégulier au moins égal ad‘ x (02) fois le SNMG

& Disposer d’un contratiitlg vente sur plans notariéq::‘ la formule vente sur

‘e Avoir un revenu stab

plans (promoteurs) | i |

oriété (notarié) formule l‘('). "

e Disposer d’un acte da § ment a achevé)

e Disposer d’un acte d¢ {iibpriété du terrain (autocotishiction)

» Disposef d’un apport onnel minimum de 20'%ii
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_Autres documents : - - 1

- ‘Une demande de créd:i empli

'~ Un certificat de résidence

- Pour les salariés : une

tdstation de travail récente

- Les 3 derniéres fiches

- Pour les non-sa]ariéﬁf‘fgﬁ'ji

récent) un extrait de ré

station d’affiliation 4 la c’u*

- Pour les retraités ; ung i
. ; ‘

1 \
f

‘1.2.3. Conditions d’accés au ¢ .3 '

o Le mo.ntar'lt‘ du crédit i loit pas dépasser 80% du 1:
4 acquérir ou du colt) .j , construction™
¢ Le montant ne doit p i ccder 03 millions de dmmr
du fogement oule co: la constructxon '
e Le montant est détel

m‘ensualité‘ de rembo j

.- 30% du revenu mef

emprunteurs 1orsque u

L 40% lorsque le rever

- le salaire du conjom

- La durée maxiamel|) ]

période de vingt (20 Hj li

"son fige qui ne doit p

Elle est determmee

e Le taux d’intérét esi
~depend des conditic
bancaire, tri’ou‘caire-c;iéi
o Les crédits bancairje

logement bénéficien
|

Fa by i I\ §
conformément 4 la 1o jours

elevé des émoluments

7e de retraite.

Ex du bien immobilier

iquel que soit le cout

ursement mensuel : la

0 fou la construction de

w sur fa valeur ajoutée

en vigueur)

ryant la mis en place du

it est de six (06) mois



maximum A compter deil | ate de notification de crédit.
. il _ . e

1.2.4. Modalités d’appréciationde la demande

o Dépend dela conformﬁﬁ;f les documents fournis

@ De la capacité de re;ﬂﬂt irsement de 1’emprunteur qu‘l est évaluée sur la

base des éléments d': ';sc contenus dans la dcmande de crédit et des

" dociuments constitutifs|dil dossier,

il oit supporter Ie pa:e*nent Aes primes d’assurance,

’_.l:

les honoraires de nofy

re, COMIMISSION de gest1cm ainsi que les frais
- d’expertise éventuelleme

¢ Le bénéficiaire doit

2. Les garanties : -

« L’ acquéreur » s’engige A irré en: au profit de la banque
: Ak :

1 | :le sa dette,
1. Un hypothese de préT \

' rang (par acte authentiqfuf ) sur le bien financé par

labanque. & il :
i
2. L’acquéreur et/ou co-; tequéreur doit souscrire, a.w;c délégation au profit de

la Banque une assuran e décés d’une dusde egale a c;;l'le du crédit.

L acquéreur d01t sousctire une assurance mult1rmques (incendie, autres
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e

sinistres) sur "habitasicn
I’acqueéreur s’enga

délégﬁées au profit o

; cé hypothéqué par « 1’acquéreur » en garantie de
i :n principal et en.intérét en faveur de la banque doit

faire I’objet d’une f»::'_Uatmn préalable aux frais’ exclusifs de celui-ci, selon

pae les experts habilités.

les procédures usuél\ s
ik

L’acquéreur fournii]'f; la banque une situation actualié;ée de I’hypothéque

"T b

affectant ce bien ifitnenble, sur demande de la banque en tant que de

hc;soin
Le recueil des ca ﬁ)ns et garanties retenues; dont le recueil est un

qm

préalable, condltlcnﬁ’ 1a prise d’effet du crédit.

Au cas ou l’acquereu[ faillirait 4 un engagement quelconque de la présente

COHVLntIOIl la bancui

1u1 confere la 1egtslation notamment, les articles 178 et 179 de la loi 90-10

se réserve le droit de faire valoir les priviléges que

du 14/04/1990 rela‘fJVe a la Monnaie et au Credit completee et modifiée.

A défaut pour l’a.cquereur de régler le montant en seuffrance aprés trois (03)

mises en demeure mfructuujhses (par LR. avec A.R)), la dette devient exigible et

actions de 'acquéreur megjra en jeu les cautions et gar

- dans un délai de quinze {}5} jours, la banque etant s ‘progée dans les droits et

ties visées a Particle 5.01

Lo .
.'Lnt intégral de sa créance.
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VHIETUDECOMPARMHVTSDEFmMNCEMENTDULOGEMENrAU

MAGURER 1.
I:.

l!‘ . .

1.Analyse comparee _|cs systemes de financement du logement en

v aghreb et en France |

|
1.1, Présentation succinct"ckdcé- systémes de financement

1.1.1. Le systéme de financement de I’habitat en Tunisie ;

La prod‘uction'de:'ﬂ i'iget_n'ents en Tunisie est assurée principalement par les

I{ iliére suivants : ._
- La sociéte Nc.t1ona1e Immoblhere de Tunisie, entreprlse publique dont

organes de promotion imm

activité s’ oriente de_:pl.us en plus vers la réalisation.de logement sociaux.
- La Société de Prbnioltlion de Logements Sociaux, spécialisée dans la
constiuction de logémcnts sociaux destinés aux couches de la population a
' revenus moyens. 1 - "

- Les promoteurs pnves < qui opérent en majorité - dans le grand Tums et
- mahsent des Iogementq de type standmg
En matlere de poht:que fonciére et d’amenagement des terrains & batir, 1,
deux organismes publics 1nterv1ennent
- L’agence Fonc1ere d’Hab1tat1on et I’Agence de Réhabilitation et de
Rénovatlon Urbalrﬂe chargées respectwement ‘du lotissement, de la
vxabﬂlsat:on et de Iamenagement des terra.ms batn‘ ainsi que de leur
commercialisation: e;' “de Pamélioration et la rénovation des logements
anciens. | ’

- Le systéme de ﬁnancement de 1hab1tat repose sur’ des organismes financiers

spécialisés, ou des organismes SOClaUX

**La Bangue de l’Habltat
“La caisse Nationale d’ Epargne Logement tunisienne a été transformée en

1989 en une banque commerciaie, la banque de "Habitat, prmmpal opérateur dans

le firancement du logement en Tunisie.
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La banque de I’Habitat, intefvient pour :

-. Le préfinancement de$: promoteurs immobiliers par Uoctroi de crédits a
. moyen terme ; ] ' ' |
- Lec financement des | f‘quéreurs des logements réalisés par des crédits a

long terme

- Le financement dul -}cteur, privé par le biais de crédits destinés a

'Idcqmsmon de ter @l‘ s constructibles A I'auto _60nstruction, ainsi qu’a
S - ‘

I’acquisition de logerents anciens, la rénovation et lextension de

logements

- La gestion du Fonds' n’n'- r la Promotion des Logements pour les salariés

M

- La gestion du Pr gxmme National de Résorption des Logements

Rudimentaires, \‘;

**Les Cals i nales de Securlte Sociale

Ccs CdlSSCS octrOIent Hileurs adherents des crédits complementalres a lohg

terme 4 des taux relativemen

**] es hanques comme _
Les banques comme

eb de réescompte de la

d
I‘i_gts a moyen terme, a un

standmg

312, 1es steme de finan

Le systéme de fing

=T 1'5444.. 4 S

ﬁnaqlciers Spemahses et surl

Le. 'prin‘cipal _imer\{ .
promotionnel ou social est 4 C ¢ ;'er ex OFS organisme
officiel de promotion du te '

~ particulier.

-~

'
'Y



Cppendam depws 1 ‘J

prudenticlles, a'la der?glemen

banalisation des produits ban'”‘

1.1 3.1e svsteme de ﬁnanc ent de Phabitat en Algene_:

pires et llobération des taux. Jﬂ
Il .

, la mise en place de dﬁp(JSltifS relatifs aux régles

e

] tion et au décloisonnement: gu crédit ont abouti a la

les programmes de logement
A coté de lEtat
(CNEP)

logement promotionne! dep

1nterv1en

dans le ﬁnancel

immobiliére.

Les banques n’inte
de promotion immobiliére,
1991 a constitué une anné
décision de Etat de se dés

du logement social au profit;

La création de la C}
financement du logement s
taux d’intérét. Cependant, '§
IEtat et malgreJ la coexister
le systeme actuel est :

j
I’asséchement des ressourc

dans la livraison de logemeniilih

Ce systéme de finang
limites, du fait de son incaj
de logements et d’autres pay

Aussi, il était impy

d’autant plus que la promo
non social, n’étaient que p;

existant.

i

Jusqu’en 1986, le sysil

\mh

|

| ir_p|acités et I'émergence

he en vigueur était basé surjles ressources de I’Etat,

iés ayant tous un caractere social,

‘, Caisse Nationale dEp:!gne et de Prévoyance

i

du logement social et ans le financement du
‘promulgation de la [0i[86/07 sur la promotion

;.i
1
R

Is ent pas dans e ﬁnancerr ant direct des opérations

manc;am: les entreprlses dJ batiment.

a‘rmcrc dans le ﬁnqnccm i t du logement, avec la

ser du processus de fina |pement et de réalisation

Caisse Nationale du Logg fnent.

L permis de mettre en pld > un nouveau moyen de

associant une aide fronjs le 4 une bonification de

i

L4

'

n de désengagement de

ment (Budget et CNL),

"c'l I’ annulation de la déci

iies deux moyens de finang

,enu en particulier de

Trésor et de la CNEP

| 4 saturation, compie ’
#t des retards accumulés

fgement, a montré ses

attente des dema,ndeurs

i .
dynamiser la prombtioni ‘{ biliére,

nt de revoir ce systé afin de permettre la

’tm marché 1mmobllier
|
| \

lmmoblllere et d’une magfare générale, le logement

ulheremcnt mtegres dans | '-,ystéme de financement

I
|
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L’intervention de I'ensgn

logement, la mise en en plag

de nouvelles - institution fis

s’imposait comme instrament’
Aussi, décision a éte.
nouvean dispositif de finance

Ce dispositif est basé sur fes

promotion immobiliér

financiére bnasé sy
promoteur ¢t de lab

Ainsi,

financement, deux institutiofs:

QOuverture de - I’ens

Mise en place d’ur

depuis - 1997

_cbntournable dela relance

] ‘ent du logement

: \
wglpes suivants :

i

t été creee

La premiére, la Socj

refinancement des banque§ji

promoteurs, afin de leur

trésorerie.

La seconde tnstituticii

perietire de minimiser

i¢ nouveiles methodes de financement et fa creatron

eres optes A assurer e | volet de financement,

du secteur tout entier,

qc par les instances conccrneq de mettre en place un

le du secteur- bancaire|

Al :
_;‘ch éma de financement bas

‘ ;
ne contribution ﬁnancnerv des acquéreurs,, du

la mise en place du

ispensatrices de crédits

i
i _
ermettre une plus grande
i
|

lila Société de Garantie d

|lrisques  inhérents

garantissant les banques cas

universellement, le secteur

risque.

le risque d’insolvabilité:

Ja' promotion immobliére, ¢

A une

au financement de la

1 sur une contrtbution

Iiouveau disposttif de

de Reftnancement Hypothﬂ-caire doit permettre le

‘aJux particuliers ou aux

alsance notamment de

1 Crédit Tmmobilier doit

nouvelle activité,

| débiteur, sachant que,

un domaine 2 trés haut

Par ailleurs,
(FNPOS),

régi par la-loi

d’organisation et de fonctiop

féyrier 1996, est chargé « d oo

en Taveur des travailleurs s

alimenté principalement p |
des organismes employeurs)

Sociales des travailleurs (CN;

Ie Fc

da_:i"'i
Ce fonds doté de

| National de Péréquati

P

quotes—parts des contrit

ecouvrées par la Caisse
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des Guvres Sociales
‘et dont les modalités
lexécutif n°96-75 du 03

Jggement & caractére social,

utonomie financiére est

ition des ceuvres sociales

Nationale des Assurances

en
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 Ii a pour mission, ‘_
entrepris par les organismes

domaine de la promotion dlﬂ

salariés.

ainsi que I LX_CmpIL llanwl'l
collecte des ressources appro s ,
taux d’intéréts y afférents, pra
| di
i.2.1. Comnaralson du

t de vue de la collecte des ressources :

- It
3] i \
chbl 7 du Io;:,cmcm s’appuic;

lsur les modéles suivants : k
_ ‘ il
|

A travers I’QXposé;i:?__é.]a Banque de I’Habitatlg

financement du logementeni| {1\

logement sont"mobilisée* au ven du produit « plan d’ Epat}

T e par sa diversification, pqu

'v"—-‘-

Cette epargne comrat}f‘lle rémunérée au taux - d{

pour ce qui ecst des

principal acteur du

.INISIE les ressources q’epargne consacrés au

ne — Logements ».

qu’il existe par moins

& cing (05) ou (06) six

mtérét de 5.2% I’an,

permet I’accés au crédit épargrllflT logement au terme cof:

d’une maniére anticipé,

wenu du plan et méme

D’autres ressources d’ e;rmrgne ordinaire sont co]]ec.tees a vue et permettent

une mterventlon diverse et co '

mercmle des Banques pour i

promoteurs immobiliers que de acquéreurs.
o i
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* Au Maroc :

Le modeéle d’eparg‘_-f_

' Marocame de ﬁnancemen£
mitialemeént avec la chent
versements perxodxques.
Ce produit assez"l
maturité diSponibIe pouﬂ
d’épargne. . ‘
La mobilisation de

partmulwrs que des pelsm

Ja production de ce produ
Les sources de #

d’épargne proposés qui of

v

du « PEL » aux taux du c oty

terme du plan d’épargne ils

Hu iogement s’appuie par un contrat d’épargne, fixé

e, et qui se caractérise: par une mise de départ et des

ple permet la collecte d’une épargne de longue
al Banque et un colt équié‘.}alent a celui du livet

e

m
1

':Tctt(, épargne a terme, qui cat conclue tant avec des
}1‘(‘

-morales (Entrepriscs pub[ iques et privés), permet

ction du logement, 4 travers des crédits en amont de

lgfi’en aval de son accession par les particuliers.

1
_‘acment du logement sont estimés par les plans

: . " |' ‘
qui sont affectés au ﬁnancement de leur réalisation.

* En Algérie :

Le schéma de fin
\

§

caractéristiques su1vantes

était le seul acteuri

'immobiliers

livret d’épargne -

mcément en Algérie préserie succinctement [es

Bxistence d’un moho

Exercice d’une mtgdtion prolongée de monopole ds fait par la CNEP qui

lia;ns le financement de ’acquéicur et des promoteurs

\ Togement rémunéré actuellement 4 7.5% [’an. Cette

o
.produit de collecte de Pépargne des ménages : le

source a vue coﬂeﬁthe a servi a des ﬁnancements‘ de longue maturité par

i’Institution sus—cxtiaI

derniére,

La refonte du schéma de
P’ensemble des Banques ave‘:

« Plan d’Epargne - Logemefn_} :

conduisant & une mtuatmn difficile pour cette
" o
fﬁl?&ncement du logement, induisant Pintervention de

iz CNEP, doit permettre Id mlse en place du produit

»

.“:“m._ _-
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Le développement de ce prodiit d’épargne 4 terme permettra une adéquation des
ressources avec des’ emplo

longs, destinés- en direction des promoteurs
immobiliers et des acquéreurs.

*Pexemple Francais

Les principales caracte) J"Tiiques, du systéme Francais présenté, reposent sur

nne gamme variée de ressources|affectées au financement du logement.

La principale ressou:fi ! spécifique réside dans le « plan Epargne -

Logement », produit banalisé % avers toutes les toutes les Banques ; et qui est une

épargne contractuelle défiscalisge;

Le produit «Plan E ine — Logement » est la principale source de

financement du prét & I’ac?

. - | .
son a la propriété du logement dans le systéme
Frangais. o Rl

tractuelle est matérialisée par le Livret « A » des

La phase d’épargne. c#

Caisscs d’Epargne garanti p

Etat et dont les dépdts sort défiscalisés et le taux

d’intérét réglementé.

Les autres sources dg |financement sont essentiellement issuc du systéme

ouvoirs publics, en relation contractuclle avee les

daides mis en place par les

¢tablissement de crédits (misér n place de I’aide auprés de la Banque qui accorde

H
i

1e prét).

L’essentiel du financement bancaire du logement, sur les ressources de
{ .t .

- celui-ci, est constitué de préi§ non réglementés, & taux libre sans aucune aide (sauf

fiscale).

La caractéristique des ressources mobilisées pour:le financement laissent

liié

apparaitre une gamme étefidue de produits non concurrentiels et une part

2 7 S

d’autofinancement des ménages extrémement importante.

247




1.2.2. Comparaison du point de vue des produits de financement :

“étude des différents mecamsmes de ﬁnancement du logement présentés

permet de relever l’adequat on des pl’OdLlltS de credlts offerts dans les pays

concernés, par un adossement dp 'ceux -Cl aux ressources a terme développés et qui

5€ prc‘;entent comme suit :

* ¥n Tuanisie

Les contrats d’ Epargneﬁ - Logement proposés par les Banques Tunisiennes

permettent octroi de crédits ¢ ’ jﬁf&pondams aux modalités suivantes :

a) Pour le régime contrat}. el d’épargne étalée sur (04) ) quatre ans, le montant

du crédit est égal & (02)|deux fois celui de I’épargne collecté (capital initial
+ Intérét) ;

b) Pour le régime de (05 1q ans, le montant du crédit est égal & (2.5) deux

fois et demi ;

¢) Pourle régime de (06 ) X ans, le montant du crédit-est e’gal a (06) six fois.
' Les crédits sont accorfi@ !
Les durées respectives d f

- 13 ans poﬁr le contrat <

- 20 ans pour le contratv

Une souplesse du produit esi;‘c :

ierte car il y a une powhnhtc d’octroi dec crédit par

anticipation de‘terme du coni‘rat (PEL » :

- Crédit anticipé octrqu Tpres deux ans d’épargne pour le régime « PEL »
de 04 ans ; 7 “ o
- Crédit-anticipé'octroyé'aprés trois ans d’épargne pouf le régime de 05 ans
- Bt crédit anticipé depuis‘ 04 ans d’épargne pour lg '{égime « PEL » de 06
ans. \ :
Ces credlts anticipés sont acoordes au taux- d’intérét eggl au taux du Marché

Monétaire + 2 points. !
Des crédits complémenf*aire's aux crédits issus des contrats d’Epargne —

L ogement peuvent étre accor ‘e«, a concurrence de 20.000 [}A maximum et ce, sur
\

des ressources de |’Epargne -—\ s,ement méme,

Les autres emplois, cor sacreq au financement du longent, sont constitués
i i

I
des « crédits dirccts » mohlhws sur les ressources ordinaires de la Bangue. Ces
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crédits sont accordés aux méme conditions que ceux de I’épargne — logement &
[

exception des conditions de! I'ancenneté d’épargne et de I’autofinancement

-
préaiable. Un montant maximy m de crédit direct est fixé a 30.000 DT avec la

possibilité de dépasser ce plafon‘d

Le taux d’intérét, anpl

Marché Monétaire + 1 a3 polnts selon le type de logement a f' inancer (social,

économique ou standing) sur une durée de 20 ans.

La solvabilité requise, pour

"Femble de ces crédits est de 40% des revenus du

ménage.

D’autres produits bangkir
‘ R
crédits commerciaux du 1ogefg”‘:e" !

au taux d’intérét = TMMM + 3 4

I.e financement spécifique du logement social est assuré a travers un Fonds

(FOPROGLOS) géré par IQB&nq%e de I"'Habitat. Ce fonds est desting 2 financer les

salariés dont les revenus sont. e:omprls entre 1 et 2 fois le | -‘NMG. Les ressources

employcurq

Les credits octroyes p:sur le financement des logements sociaux de moins

|
de 50 m? est équivalent & 90% "du colt du logement et pou} un montant maximum

de 110 XSNMG. o | ‘

|
i |
i J

Les Sociétés d’Assurarces sont égaiement des intervenants dans le

financement du logement. j?' "
Les financements  accordés aux promoteurs xmmoblhers qut sont agrées,

concernant le préfinancement des terrains d’assnette des V?D et de la réalisation

des fogements,
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* Au Maroc :

Les produits prmmp&']':;f

%, exposés par le CIH, unt adaptés au schéma

d’accession & la propriété du i%ument en vigueur au MAROC.

Cette adaptation repo:,s;e 'sur les phases se préfinancement de I’opération

immobiliere et du prét a I’ac'st,

{_e montage de prefnL
- ][ 1

prolongement,
I’acquisition.des logements p
En outre ce tlype

variantes :

par la mise,

-‘?e:

| P

- Construction dt{j '

non agrée ; rénovatnon e)l

personnel. Ce crédit est assonJ|

Ces crédits aux partic
(ISKANE), sont déterrnings

Ko

ion a la propriété (CR[—?D LOGE) adossé au plan
|

n place des préts accordés aux clients pour
financés. ' "
prct « CREDILOGE »,

ou présente  plusicurs

;Fements neufs, acquisition de 'ancien ou du neuf

sion, achat de terrain destiné a un logement

i
I
‘ﬂ’une assurance multlrlsque — habitat.

I
1%Lers adossées a une epargne contractuelle a terme

i concurrence

X

de 3 fois le montant de I’épargne avec

J
un taux d¢’intérét bomﬁe de T ‘L |£l 5 point au-deld de 2 ans. E

Les emplois ainsi decm‘s sont complétés, au Maroc par un systeme d’aides

« personnalisées » qui

consu’muent des sources de ﬁnah‘lcement en direction de

Ioffre (programme publics ag%ees) et des particuliers par des ristournes d’intéréts

(6 points pour le HBM et 2 points pour les préts mfeneum 4 350.000 DA) sur les

préts accordeés.

N

Les produits de fmancement du logement, offert par la CNEP et CPA

* En Algérie :

actuellement, sont destines & T’aoquereurs immobiliers.

Le financement des promoteur_.répond a un montage financier suivant :

immobliére.

prévisionnel

Apport financier du- promoteur de 20% du cqﬁit estimé de PPopération

Avances des acauéreurs des logements promus de 20% du colit
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- Crédit bancaire de 60% % qu u collt estimé de I’opération 1mmob1here
Les taux (’intéréts débiteurs, a ctuellement en vigueur, se situent a 8.5% P’an au
méme titre que ceux de tout cre.(_llgfc d’mvestissement.
‘Concernant les crédits accordés aux acquéreurs de iogements neufs et ou a
_la construction neufs se caractdr

- 8.5 % Pan.sur 25 ans

e.,-\

ﬁ-‘nt par les conditions suwantes (pour la CNEP® :

|
>}c1mum a hauteur de 80% du pnx de cession du

St

'!
logement par I epargmrp {

[

- 10.25% l'an sur 15 ans a hauteur de 80% du prix de cession du Io&,ement

pour le non-épargnant.

Pour le CPA, les conditions dé__;cli‘ dit sont les suivantes :

ae !uellemént entre vl Oet 11%)

ent mensuel entre 30 et 40% du revenu de

B

onj\omt

publics ; o

a- La réglementation : |

-‘ . ;o s . a‘ . ‘ T
Chaque pays maghrébin a ¢rigé les lois cb textes régissant Iactivité et la

promotion immobiliére. 1

C’est ainsi qu’en Tunisic la loi n°90-17 du 26 femer 1990 définit le
promoteur immobilier comme étant « toute personne phquu-e ou morale qui, en

vue de la vente ou de la location, réalise & titre habituel ou professionnel et

conformément a la réglementation en vigueur des opérateurs |
: ! \
- de lotissement et d’aménagement de terrains destinés principalement a

I’habitat. S - N
- De construction ou de rénovation d’immeubles individuels semi-collectifs

ou collectifs 4 usage d’habitation, commercial, professionnel ou
‘ “
admlmstratif . 3

l |

L
i
En Algérie, Pintervention dlrelz e de la banque dans le fmancement du logement a

commencé avec la promu!g,amm de fa loi 86/07 du mow dc mars 1986 sur la
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promotion immobiliere. Le but s cette loi était de réduire V'intervention de V’Etat

dans le domaine du logement. !

Dans esprit de cette lo% ii‘les postulants a la'réalisatiqn d’une opération de
promotion, avaxent le statut de ﬁouscnpteurs régis par le code civil et devaient

s’inscrire dans le cadre d’un progrémme d’habitat des coilectm tés locales.

Cette loi n’ayant pas aid"l
loi 93/03 du 01 mars 1993 est v dhti

au développement de Iactivité immobiliére, la
el abroger. '
De méme cette loi a ;._ff'sert activité 1mmob1here a toutes les sociétés

commerciales, - levé les contr tes pour [accés aux concours bancaires,

| :
deplafonne le coflit des operat_. s et introduit la po'ssibilité d’utilisation des
avances des réservataires par ]e‘;

sur plan qui doit dtre établi en laif 5

b- Aide des Pouvoirs Pub.!i%ci;- Fiscalité :

Lo mtervention  des pnu_;nirs publics dans fa promotion de activité
irmobilicre se présente de d_ﬁﬁ;‘:rcntes fagons. C'est ainsi qu’au Maroc par
exemple, Pacquéreur bénéficie d;iine aide directe pefsonnalisée En Tunisie par
contre, l'aide de IEtat se pw;.eﬂt sous forme d’aide f scale accordée aux

promoteurs xmmoblhers agrées ot aux acquereurs

-Le Maroc :

I’aide directe personnalisée se présente sous forme de iistourns d’intéréts
de 06 points pour le HBM et de 02 points pour Les préts a VIT inférieur a
350,000DH. | |

Ce systéme, ¢’il a un <6té bénéfique pour les acquéreurs dans les:
programmes agrées, a montré ses limites dans la procédure de son application et

dans le circuit de restitution au CiH (Crédit Immobilier et iIotelier) des montants

de ristournes. L
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~L.a Tunisie :

Les avantages fiscaux sont accordés aux promoteurs immobiliers agrées
soit au moment de la constmc‘ﬁbn de Pentreprise, soit au - moment de la réalisation
d’un projet prioritaire ouung projet a caractére social.

D’autres avantages fiscaux sq_m‘_t dccordes aux acquéreurs au moment par exemple
de 1’acquisition aupres des pl'"é"yln;dteurs immobiliers agrées de terrains viabilisés et

destinés a la construction d’lmm‘ ubles a usage d’habitation.

U_ij ns engagées en matitre de lancement des
programmes de logements iaux retenus dans le cadye du programme du
gouvernement, différentes ald'i ;:’mancleres ont été mise en place.
Il s’agit des aides financiéres < 1 ~'byés notamment en matiére :

- ’accesstondla prop:"‘(},

- de fiscalité

e L’aide al’accession i !a propriété .
L’objet de cette aide est &’ a(;cro?tre les capacités ﬁnancic‘étes‘ des demandeurs de
logements, améliorant -ainsi léur solvabilité vis a vis des ingtitutions financiéres et

des promoteurs immobiliers.

N
Cette aide financiere ¢ sf‘ destinée soit a I’acquisition d’un logement neuf,
soit 4 la construction. 8
Inction de revenu du bénéﬁciaire comme suit
* 1 SNMG <R <2 SNMG : h& montant de I"aide sera de 3‘”1 000 DA
* 2 SNMG < R <3 SNMG :| Lt montant de I’aide sera de ’ 3 00 000 DA
*3 SNMG <R <4 SNMG ‘[e montant de I’aide sera de ;'LS0.000 DA

Le niveau de [ aide est {ixé en fg

L’alde a Paccession z‘ii:jpropriété est octroyée par la Caisse Nationale du
Logement par Iintermédiaire i
- des APC

- des coopératives imm
«  des promoteurs immobjiiiers

jieres
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- dés’ administrations, entreprises, corps  constitués- assimilés &
I’ Administration, ' |
Enfin I'accés & cette aide est réservé aux postulants :
| e non logés ou mal logés |
e n’ayant pas bc‘fh‘éﬁcié de la cession d’un I.ogement du patrimoine
immobilier public
» ne possédant pas en toute propriété une construction a usage
| cl"_habitation 7 | ‘
e justifiant d’un‘fégenu nférieur a quatre fois le SNMG
« ayant consenti un effort d’épargne
o et jusﬁﬁant du'l apport personnel
- e -L’aide fiscale : ;(f\ |
Le taux de la TVA a été réduijt'gpour certains matériaux de -tzonstruction tels que le
citnent ou le rond a béton (tau,{ de 7%)
LaTVA applicabie'au'ﬁ' travaux de comnsiruction dans le cas des activités de
promotion immecbiliere ou zpplicable aux ventes réalisés par les promoteurs

immobilicrs est ramenée 4 7% au lieu de 13% prévus initialement.

CEnfin, et parmi les mesures fiscales introduites a4 compter de 1998 nous

e T

citerons Pexonération des bériélices imposables en matiére d*’I1BS et d'IRG tirés
des activités de réalisation logements sociaux et promotionnels dans les conditions

fixées par un cahier des charges.

1.2.4. Comparaison du point de vue du refinancement :

* Au Maroc :

« Maghreb Titrisation » est u\nejl société de gestion des fonds de placement collectif

et titrisation dont 1’ objectif pour le CIH est d’éire : _ 3
e Le principal aﬁi__niateur du marche hypothécaire
o« L accompagna'iiicur régulier de la politique de "habitat social
» Avantages pout d’autres intervenants: banques, investisseur,

secteur du logement. ..
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* En Algérie :
La SRH est une 500
principaux  actionnaires sont.

S

d’assurances.

financement dz@:;

l’octrm du cr
.etabhssement i

de Tliquidité <

concurrentielles,

 D’assurer, au
immobiliers qu

L’intervention de cetie socit

it
1)
it

" al.ljles ;
I
l
: ; 'ﬁnancxere destinée au ﬁnancement du logement

iy

» De partlmper

rté permettra done aux ba

té par actions. créée en Novembre et dont les
a7 ) . ) .
FU? Trésor Public, les banques et les compagnies

strateg1e du gouvernement visant 4 développer

la pressson sur le budget de ’Etat en matiére de
:7gement f

ﬁ-développement du marcht—‘%fﬁnancier et de favoriser
Jdlt hypothécaire, en perj:'l'iettant aux. banques et

nanciers d’exercer cette dc‘svm, dans des conditions

"E.- de garantie favorables. en méme temps que

“profit des banques, le rffﬁnancement des crédits

"glles consentiraient aux ménazes,

ques de mieux gérer leur

risque de transformation ¢p mettant & leur dispositions, le cas échéant, des

ressources plus loﬁgues que: eurs dépbts.
Cette disponibilité des res

financement du secteur bapcaire et une augmentation

solvable.

sources permettra d’augmenter les capacités de

sensible de Ia demande

1.2.5, Problemes speclﬁ ues liés A la garantie d s crédits immobiliers au

Magh veh

L.’un des principes|perianents du métier de Binquier, est qu’un crédit ne

.doit pas étre consenti un

mais -ce qui doit &re rec
'appréciation des capacite
Dans le cas particulier qu

longueur des crédits et I’

ucment en fonction des g
TG
5 de ramboursement de 'e

cradit & Pimmobilier, Ie

}anties qui y sont attachées
hé avant tout c’est I'issu¢/normale de |"opération, par
prurteur.

risque principal tient a la

cersiiide qui pése sur la rcnlt,i;ﬁhilité du projet.
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!

apacﬁ;e d epargne

r
yhe analyse ra1sonnable sur laj

M‘

i he 4 la réalisation du bxen f’nance la valeur de
: g
)
inteurs et 4 la valeur

‘5""cnlc de sa valeur d’ a(,qlnsmq
8

; jés ala capacnte des emp
it . i . )

| T-fde,f'mtton dc la garantie, ‘f'f‘.f’e”t dire : « qu'elle
rement du crédit »

drantics de trois (3)

Les bdnqucs puuvuw premdre des baranuas réc tes (garantics réelles
mobiliéres | ﬂantxsscment de tm"c-' ou immobiliéres, hypothéques ou nantissement
de parts ou d’actions de soclete mmoblheres) ol personnelles (cautions).

Les assurances conce arit 1 emprunteur sont pnncxpalement les assurances
décés et invalidité absolue ot d finitive. _ g

Les assurances concernant les biens donnés en garantie sont princtpalement
les assurances contre Vincendie. -

Dans le cas des crédits promoteurs, les constructions & édifier doivent étre
en outre assurées contre les risques habituels des chantiers de construction,
notamment effondrement, responsabilité décennale des architectes et

entrepreneurs, ainsi que les incendies en cours deé travaux.

* Garanties réelles :

-L’hypothéques conventionnelle :
L’hypothéque est{ un droit sur les immeubles affectés 3 I"acquittement
d’une obligation. Elle les suit ept « quelques mains qu’ils passent)

Le constituant de l’hjpgthéque doit, dans tous lesf cas, etre propriétaire de
, ,“
|
L’hypothéque conventionnelle impose pout sa validité, w4 acte notarié.

Pimmeuble & hypothéque et capable de I’ aliéner.
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[
I.’opposabilité des droits du creancier aux fiers est assurée par la publication 4 la

canservation des hypotheqn c% publication qui va aussi fixer le rang dc

i

I’hypothéque.
L’hypothéque confére au créancier le droit de suite, ¢’est a dire le droit de

saisir et vendre le blen hypotlm g, méme s’1l a changé de propriétaire.
Eu le droit de préférence sur le prix, c’est & dire qu’il

est payé avant les creancrer !Pti-rographaires, sur le prix de 'immeuble, selon son

4

rang d’inscription.

immobiliers du débiteur, en

engagements consentis envef

- En Algérie, la loi n° 10 relative a la monnaie et :,;U crédit confére cette
'hypothéque aux banques I‘ ; |-;tabl;ssement financiers ;" mscnptron de cette
hypotheque cst dispensée dc' : ;)"uvc!!cment pendant unc durée de 30 ans.

- Les privileges :

Les'priviléges spéciamé ‘]Ammoblhers sont des garartles octroyées par la 101 ,

.4 une créances en fonection de sg nature.

Le principal prlvﬂege est celmchu vendeur d’ |mmeub!e deﬁm par le Code Civil.

!
i

Le privilége du v_endc,u‘rjd immeuble bénéficic au vendeur pour le paiement

a terme du prix ou du soIde’}"du prix, et par subrogation conventionnelle, a la

banque qui'préte & I’ acquereun L,a fonds nécessaires au palement du prix.

T

Cette gar antie nécessne ia rédaction d’un acte notar: e et d’une 1nscr1pt10n a

la conservatlon des hypothéquas dans les deux mois de lal signature de I'acte de
vente, ’ ,‘
Les priviléges spéciaux immobiliers procurent le nié;‘me niveau de grantie

gue ’hypothéque.
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- _Les pseudo-garanties pi Jtzmt sur les immeubles : Ia_promesse

d’affectation d’ hvpotheque i

~ hypothécaire sur un bien prealafbil)rhent identifié.

La promesse d’ ai‘fcclatron d’hypothéque consiste pour Pemprunteur a

s’engager, 4 premiére demande du préteur, & lui consentir une garantic

Elle est generalement contenue d
”“l :

En ce qui concemne l’eﬂ]eaeite de cette procedure 1;rors| as de figure peuvent

se présenter :

- le débiteur peut refuser)x wmise. L.e créancier

devia dans ce cas, § enter d’obtenir une

hypothéque judiciaire. :

- le débiteur peut etr anq Pimpossibilité de C(R entir "hypothéque,

e P Z

notaminent §’il a vend mmeuh]e dans ce cas, le u c,clncicr est  dépourvu

1 |
. A H
de recours contre I’achaticur. , |

- Le débiteur peut acce : lr de consentir I’ hypotheque promise. En ce cas, il

sera nécessaire - de r’1t§rer Pacte devant notaire et de procéder 2 la

publication de lhypot quc Celle-ci ne- prendra rmg qu’a compter de

_ m scription.

1 peut étre ainsi aisément ¢ nslate que la promesse & hypotheque n’offre aucune

3

" Paccomplissement de |

garant1e réelle au créancier.

* G-aralities Personnelles

-Le caurronnement

Le cautronnement est le eontrat par lequel une personne appelée caution
s’engage a l’egard d’uni créancier A exécuter Iobligation de_g.on débiteur au cas ou
celui-ci ne I’exéeuterait pas lui méme. } B

" Lec mode de cautionneinerlt le plus utilis¢ est le cafl;jtionnement solidaire,
qui permet 4 la banque de béiﬁéﬁtier d’une sécurité proche de celle liée & l'acte
principal, dans la mesure ol la caﬁtion renonce aux bénéﬁees de discussion et de
divisions. | “ : ' ' o
La banque peut aussi demander que la caution aﬁ'eete en garantie un bien

wmnobilier déterminé (cautionnenzent réel ou hypothécaire)
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Le cautionnemernt réel ef':*.olidaire constitue la garanﬁe la plus achevée pour
la banque, dans la mesure ou il permct non seulement de faire vendre le bien
affecté c¢n garantie’ hypother.,cum et d’ en percevoir le pr;x mais en plus de
poursuivre la caution sur Pengemble de son patrimoine au cas ol cette vente de

bien n’a pas permis de désintércfsser le créancier. ! J}_
_ : ' ’ i)

- Les assurances — Crédit )

Sachant que, umversellement le secteur de la proTchtion immobiliére, est

un domaine a trés haut nsque, il"a été crée en Algérie, la Sbeiété de Garantie du

| j
Crédit Tmmobilier SGCH, dom le but. principal est de porructtrc dc minimiser Ies

risques inhérents 4 cette nouvcile activité, en ,g,arantlssant Ies banques contre le
|
|

risque d’insolvabilité du deblte'.u
L’activité principale | Ede la société consiste 2 acco:der sa garantic & des

\

établissements bancaires et hmmuua. accordent des crcdzts estinés, d’une part a

la promotion immobiliére et d’autre part a l’acqu131t1oq (Ie biens -immobiliers a

usage d’habitation.

Les produits offerts par Ia'SGCI sont de deux sortes : | 1

- Garantie simple qui couvre la bangue, contre Iﬂ risque d’insolvabilité

définitive de I’empmnteur du crédit garanti. Iy
pfl
retards momentanes de rs glement d’échéances par I’ emprunteur

- Garantie totale qui cornprend, outre la garantie simple une couverture des

2.Les enseignements 3 tirer de ces expériences :

Partant du relevé des expériences des modes de fi na|ncement sus-évoquées,
tant au niveau de ["organisation de la collecte des ressourcec que des modalités et
des cofits du financement du iogement, il v a lieu de rc:qf,-nir les enseignements

suivants : - fl
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2.1. La collecte des ressources :

| Le principal enseignemert lié a cet aspect rel sve de la nécessaire existence,
pour le financement bancaire ‘du’ logement, de la mobiiisation de ressources
financiéres, de longue maturité, 2 affecter. |

11 y a lieu, pour ce faire, de f::wdriser_ |’organisation de la collecte de I’épargne-
logement », d’une part, et le fbéctionnement du reﬁnancemerﬁ, d’autre part,

| :
Les ressources d’éparglﬁg,_\’oiontaire doivent étre attractives et répondre aux
. principaux critéres © il |
- de contractualisation : gvec des objectifs souples et préms entre la Banque
et son client et ce, pour en assurer la fiabilité.
- De rémunération : avl(,l dm taux competltzfq a ceux offerts par les autres
produits d’épargne dej Banques |
- De défiscalisation : avec unc incitation & effart . d’(,pargjn(, mtq,ullum,nl
préserve.

- De disponjbilité : avec le [ibre usage conféré a I’ épargnant

- De durée : avec la fixation d’un terme, pour I’ objet rlu contrat, par le biais

d’un acte d’epargne ;
- D’um[’ormtsation . avec e consensus des Banques, qui le distribuent,

permettant ’exercice d’une compétition basée sur la-qualité de service et

Un autre ¢ aspect, du du%loppcment dela moblllwflr)P des ressources, est a

on I’aide apportée par les pouvoirs publics. i_

inscrire comine enseignement et-concerne les canaux de ressources spécifiques qui
‘représentent une source sustliotible de financei, d’une mamere approprice, le
logement economlque destme eux catégories de revenus 1ntermed1a1res

Ces ﬁnancements speuﬂqum sont a explorer, notdmment au niveau du

Fond National de Pe equatmn des (uvres Socmlc<: (F?\PO?) des Institutions

1

lya lieu, -en outre, de:parfaite rapidement le systééntii financier par la mise

Spécialisées (telle que l1 CNL) et des Caisses d’ Assurances. !

en place d’un marché secondaire. Ceci permetira d’établir une intermédiation entre

le financement Bancaire et le marché financier avec I'ouverture aux épargnants
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mstitutionnels. Les Banques _inﬁfrviendraient, sur ce marché; avec une approche de
filialisation et une sécurisation des valeurs émises.
R
2.2. Les modalités et le coiit de financement :
11 ressort des experlerxjea de financement, presentees dans le cadre du

crédit Bancaire & I’ acceqqxoan: logement, que la camcttt, de remboursement du

client est primordiale d’autant que celle-ci est Itee etroutemenhh a son revenu et celui
de la caution,

Les taux de charge d’ endettement observés sont au fnammum de 40% et le
coilt d’acquisition, et ou de con%lruchon du logement ﬁnanué influe directement
sur la capacité de remboursemeL'l‘L .

[ organisation. des affeptions des aides financiéres de I’Etat fait ressortir
que celle-ci doivent étre dif{:iztes, personnalisées, corfespondantes a Tacte
d’épargne, lides au type de logement et au revenu, mobilisé ail moment de l’a\ccord

s préts.

Les taux d’intéréts a pratiquer, différenciés des aides de I'Etat, devraient
élre assortis d’une franchise d’intéréts (2 4 3 ans) permettant ainsi, en fonction de
la durée du prét et du tvpt de logement au client de faire face au coilt

d’4quipement du logement et etre a méme de rembourser son credlt

_Concernant le finénce_rﬁent des promoteurs imrobiliers, le montage
financier des opérations proposés, & savoir : | : t
- 20% du colit estimé de"l’opération immobiliére comme apport financier du
promoteur (incluant le terrain d’assietle, les études c,l su des travaux)
- 20% du colit estlme e Vopération comme avances ld‘es acquéreurs dans le
cadre de la-vente sur plan. |
- 60% du cofit estimé de é"'upération comme crédit ban"%;ure

gagnerait a etre encadré-réguiic rement par la mise en ceuvre c? ¢ la garantie a donner
it

par le Fonds de Garantie et de Caution Mutuelle de la prond Yon immobiliére.

2.3. L’mterventlon des Pm:vorrs Publics :

L’intervention des POUVDIFS Publics doit. permettre::}ie développement du

m'lI'Chb immobilier en mﬂuant sar Poffre et la dcmande l f‘
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hypothécaires (titrisation).

En effet pour mﬂuer =:£u I’offre PEtat doit encé)uriger les investisseurs a
s’intéresser & ce marché notamm,nt en appliquant & ce SJ:;T,CUT un régime fiscal
avantageux. - |

Quant 2 fa demande "F tat doit la rendre plus soly wle en octroyant une
aide directe a la personne. CC“L, atde prendre en conqldcratlcﬁn .

- Les revenu de la persongn
- Le coiit du logement li

- L’effort d’épargne réalisé.

2.4. Le refinancement :

Sachant qu"im des

'cioivent faire face les

banques finangant le iogementwmi I’ madequatlon entre les r=<:<,ources a court terme

’T"

lon terme, nous ou OIS COHCIUFG ue le
& i

et les crédits immobiliers

relinancement -est une opcratlovl gui aiderait les banques a}{jc;:lcr ce problemes en

se procurant une ressource 2 long terme,
Aussi, 1l est recommandé de metire en place desf; dispositifs législatifs,
réglementaires et techniques, & méme de créer un marché secondaire (société de
refinancement) sui financera le' marché primaire (les banqués commerciales) et lui
assurcra unie ressources dlbponm?v liquide et mature. T
Le développement du refinancement des crédits ilnﬁmobiliers garantis par
des hypothéques permettra & son tour le développementlﬁ?d’un marché financier

dans lequel s’échangeront des titres obligatoires garantis par les titres

'2.5. Les garanties :

A la lumiére de 'expérence et en partimmher de Vexpérience algérienne, il
. M i

apparait que la difficulté majeurs en matiére de constitutié;af““‘ d’hypothéque, réside

5

i
dans I’incapacité dela majon ¢ Jdvs constituants & présenter ‘tﬁ: actes de propriéte.

[
3

Pour la plupart des promoteurs immobiliers; la proé)‘rle.te-du terrain et donc

des logements n’est pas authenii&ée. 1ls ne disposent dans la plupart des cas que de

décisions administratives.

0
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- Méme dans le cas o le promoteur détient uni‘acte de propriété, les
demarches d’obtention de'a a;,tes individuels sont- tellement longues, que les

logements sont souvent vendtn_g,Javant I’obtention de ces actes.

Cette situation risqu‘é"' e pousser les banques a accepter des pseudo-

. garantles telles les promesses d’hypothéques développées. 1{71113 haut, dont le moms
que 'on puisse dire est qu elle[h‘ae présentent aucune garantle réelle pour le preteur

jia mise en jeu des g g,ararltles par les banques,

-

ce]le-cr demeure rare.’

En ce qul conceme

force est de constater que

In effet, la reahsatlom d une hypotheque sur un b1 immobilier ou sur un

procédures judiciaires et les Euahtes sociales ont en gjen‘1
rechercher une solution amxabié pour recouvrer sont crédi |
ik

Au plan technique et. de1que les garanties recueiiiies par le préteur sont
conformes aux textes en v1§,ueur et dotvent pouvoir le prota ar en toute legmmlte.
Cependant I’ cxpmcmc a montré que la recherchel '

a toujours ¢t¢ privilégice pour éviter fa mise on jeu des ~.'

retombées sociales graves dans le contexte de pénuric de log
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. i

L'objectif premier et prioritaire .assigné au Ministére dansile programme du

Gouvernement est de résorber dusant la période de transition le retard accumulé en
achevant les 249.403 logeiments du programme en cours de réalisation et de mettre

en chantier les programmes inscrits et non Jances.

[
g

- Dans ce cadre, l'année 2603 a été cntiét-mncnt consacrée 4 la levde des contraintes,

et des mesures salutaires pour la ‘reprise ont été mltlécs dans les domaines de
Yurbanisme, de la. libération du foncier, de Il'aménagement des terrains
constructibles, de la  restructuration urbaine, du - financement, des

approvisionnements en matériaux-et-de l'assistance aux entreprises de réalisation,

Cette nouvelle dynamique, méme si elle n'a pas encore produit tous ses effets, a
redonné espoir aux. citoyens. Elie doxt ‘étre consolidée paf ‘la poursuite avec

constance de Feffort qui debouchera sans aucun doute sur le résultat escompts.

Clest un défi qui ne pourra ére relevé que si la production. de logements scra
doubke en 2004, ce qui équivaudrait & atteindre un niveau de livraisons de -

lotissements et de logements jamais"égallé depuis lindépendance du pays.

Cepenriant cette perspecttve ne do:t paq nous faire perdre. de vue que les
fondements de 18 crise chromque que- connaut le pays sont encore la et qu'il faut
d'ores et déja engager les' reformes nécessaires & Iélimination de ses causes

Structurelles

Il s'agit notamment des problémes suivants: -

i, LES PROBLEMES TIESAL ‘“()CCUPATION DE L'ESPACE.

L'Habitat n'est pas uniquement ‘1‘hebergement (logement) C'CS?:L aussi et surtout la
production cohérente d'espaces ¢ vie (emploi, prestations de service public,

convivialité sociale),
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Cette cohe; ence ne peut &tre ':ab;enue que par Fexercice coordonnée des fonctlons

d'aménagement du temto:rc d Lu ‘banisme et de production arohrtecturalc

Or, il se trouve que "'I‘absence'prolongée'd'une véritable politique d'aménagement
du territoire se tradu:t au;ourd%hm par de graves descqunhb\]es dans l'occupat;on de

I e‘m‘lcg | -

!
\

]

4% du territoire est occupé par 65% de fa p@@ulaﬁén,
-

9% du territoir&l_‘:est occupé par 25% de la p@f)ullatio_n,

1

87% du territoire est occupé par seulement lb% de la population.

Prétendre aujourd'hui accoler aux agglomérations existantes, méme en respectant
les régles les plus strictes durbanisme, l'équivalent des 2/3 du parc actuel de

logements en moins dune décgnnie pour régler la crise eit une erreur fatale a

. 1."

I'¢quilibre de la société.

2. LIMPORTANCE DE L'ECART ENTRE LES BESOINS SOCIAUX ET

y
. LA DEMANDE SOLVABLE }

St par le passé beaucoup d'al gerrcns ont pu accéder a la pmprlete du Jogement par
o]

la construction, l'achat des blenﬁz de. 'Etat ou ont bénéfic de prestat1ons par la

importantes par le biais:

- de taux d'intéréts administrés et bonifiés,
- de prix de terrains administrés,
- d'un dinar surévalu¢ subventionnani les matériaux importés,

= d'un loyer administré ne reflétant pas les colits réels,

260




- de prix adm;ra‘htres de la construction. rdu logement social

tra.nsfer:mt une mrtte du cofit sur les entrepriqo%

Le réajustement des prix relatifs des différents facteurs’' apéré dans Féconomie
nationale fait et fera apparaitre dz plus en plus les capacitég réclles des algériens a

accéder au logement.

"Les données en notre possessio‘gﬁ ‘montrent que la frange de iﬁopuiation solvable se
rétrécit de plus en 'plus et que le"sj. demandeurs de logements hécessitant une aide de

I'Etat devient de plus en plus imp’prtante. - 5_@?!

Par conséquent la queStion du niveau de l'aide de 'Etat pour rendre solvable Ia
demande et fa transformétion des modalités de financement s'e trouve aujourd'hui
au centre de la problématique de I'habitat. . ;Q
| | | Lgi
En effet le budget de l'ﬁtat_réé.e;ye aujourd’hui moins de I'ﬁll'.]' du PIS au logement
et la résolution de la crise exige que cette contribution aille ap delé de 5%du PIB. -

3, LANEFFICACITE DE  L'APPAREIL DE ';'-'l;jj_imDUC'rl()N' DE
L'HABITAT. ' i

A supposer que la question du fmancement soit iranchée et dhie les instruments de

financement soient adaptés, Tétat actuel de notre appareil de production a

dominante publique (industrie d@s matériaux, procédés de cc‘ mstructions, capacités

des entreprises de réalisation) ne peut en aucun cas realrser 300.000 logements/an

soit en -moyenne en moins dune décennie I'équivalant de. R a 10 logements pour
1000 habitants. |

A titre de comparaison les performances moyennes song en 2003 :

6,12 logements pour 1000 dans les pays industrialisés, |},
6,55 logements pour 1000 en Europe,
6,05 logements pour 1000 en Asie du Sud,

2,00 Ingements pour 1000 on Algérie, : ‘
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4. LES MODALITES D'INTE

W

RVENTION DE L'ETAT

Les modalités d'intervention dctuclles de FEtat dans I'Habitat ont montré leurs

[imites.

En effet Etat construit, distribue le logement, suit et intervient dans la gestion des

entreprises, gére le patrimoine

puissance publique, de protectic

du sectewr,

L'implication de ['Etat et des cfilectivités locales dans le;‘

(12% du parc actuel) accapare lajpresque totalité de leurs p@

Les problémes citées tout au lon
solutions adaptées durant 1a

d'espoir a notre peuple matiére

Pour cela il est nécessaire d’opdiier une rupture totale avec

dont  P'obsolescence  intrinséqu été exacerbée par les

intervenus dans notre économie; i

5. RECOMMANDATIONS. | |

Dans ce point nous présenterc

. en guise de conclusio

sutvantes :

immobilier, au détriment de ses missions de

p‘ des plus démunis et de régulateur de I'ensemble

(_;;gément social locatif
tentialités.

dfativement trouver les

les pratiques du passé

changements majeurs

es recommandations

1- Preadie en charge laména

concertation appropriée,

2- Désengagement  particulii@ment de ['Etat de
particuliérement par ;
- la’ 1'estructuratﬁ immédiate  des

redéploiement, ¢

capacités de réei

la recherche du

gment du territoire & try

gltorises

i)

rs une instance de

et

te de construire,

(dissolution,

femettre & niveau les




- la priva;tiSatidn |

- lincitation & la { rum(m d'entreprises privées

- e développerﬁne‘t des 1ndustr1es de matena; de construction- >

- la reorgamsatlr)
- [’élargissement:

- la participation dij

- Pexplication et
4- Refonte de l'administration 2 t}k
es administrations,

h ccr l'administration

I ll()l'l du marché et

|
A
che scientifique et

- le renforcement des moy"

technique nécessatres 2.4

*eux politiques et
sociaux de i’!labitat,' et la mufti i 4 ;57! ﬂl paraft opportun
denvisager la création dune i

\mveau appropne
permettant la mobilisation des az;‘ l\
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T 'A ton des programmes de lopenmionts
Uo% Arretée au 31/12/2003 *

Rubriques Durant I'année 2003 siﬁ:;;@sliﬁ anu 31/12/2003

?rogrnmmes - Inscrits | Livrig ‘ Lancés { En cours ‘E'[\inn lancés | Offre Totale
PEC of 191 - 0 40| 0 450

Prog neuf ! '~1_5 od0f 35264] 13975| _55 482 19971 - 75483

Social Locatig |PTOB Président Froiol o o of 10100 10 100
(ESL)piog séisme 20 000 of 0 ol " 20000 20 000
I‘)ro'g“i"manc exter 6 900 ol 1500 1 500|: 5 400 6 900

Sosial Aides urbaines 49501 15090| 26069 52376 13 491 635 867
Al’hnc:;;:u.if Aides rurales 33780] 13068] 200602] 32953 51120 84 071
LT — Er T
149940 ..

Location vente 2001 0 0 ol 20000 0 20 000

L‘;}’c‘;‘;“ Location vente 2007 0 0 o| 35000 0 35 000
Promotion publiqus || 1467 6870 2223 33299 ol - 33299

Promotionmiel |Promotion privée b vewr] 1masl 1701 16413 0 16 413

Astreinele et
institutions

DGSN
Enseign, sup

FNPOS

Astreinte |

7397)  1655{ 1094
0 20 0
of . 78 0
9733 0 0

544 2408
210 210
0 66
9733 9733

- fdsT

Tatal

67 1G4

74071

249 403

1.3} 569

J70 972




iLancements - Année 2003 -

. ! Social participatif ]
_C;):e Wilaya z?:f;l;: .Ast‘r e“t eet | Aides Aides Location ca::::ire promotionnei TOt,al
W) . Lsi | Institutionnel urb:ine rurales| 1ol | vente sogial général
ADRRAR 130 121 1008 281] 1289 0 1431 0 1431
| CHLEF 300 61 - 20| 1700} 1720 0 2084 102|. 2183
I LAGHOUAT 200 o1 340 2201 560 0 771 Q 771
10 E.BOUAGHI 200 O 671 40 711 0 911 32 943
ATNA 0 . 88 822 453 1075 Q 1473 10 1483
1BEJAIA Qf- . 7~ 49F 585 8571 1442 0 1491 1004 2495
I BISKRA, 500 ! 106§ 2790 840} 3630 0 4236 0 4236
fRLECHAR 300 ~ool, Gl 2550 255 0] . 555 0 555
FRLIOA 0 oo ael 1229 324 1553 Y 1592 116 1708
ABOUIRA "0 ; 0 133 342| 475 0 475 0 475
ITAMANRASSET 352 0 0 153] 153 0 505; &) 505
JITEBESSA i 200 6] 5651 1138| 1704 - 0 1904 0 1904
LEMCEN 280 0] 1144 322| 1466 0 1746 6] 17461
HTIARET 330 . 60 471 3801 831 0 1221 0 1221
| TIZh ouazou 265 0 669 0 669 -0 934 0 934
JALGER - 1500 0] 1414 Gt 1414 0] 2914 730 3644
HDJELFA 750 28 68 6521 720 0 1496 0 1496
TJJEL 501 221 582 274| 8586 -0 1379 101 1480
NSETIF - 320 11 5501 1300| 1850 0 21811 - 679 28607
IsaDa 315 9 ) 900 900 0 1224 o] 1224
KikDa 991 7. 183 116} 299 0 1297 22 1319
7Dl BEL ABBES 250 0| 1847 4331 2280 0 2530 0 2530
MNABA 0 0 436 41 477 0 A7T7 571 1048
GUELMA 340 44 340 580| 920 0 1304 0 1304
CONSTANTINE 300 al 4231 34| 1265 0 1565 0 1565
6 MEDEA, a 46 4689|8381 1108 0 1154 0 1154
MOSTAGANEM 400 20 10711 147491 22421 0 2644 0 2644
M'SILA 85 .24 200 GOB1 896 J 1005 0 1005
MASCARA 120 571 1209 687 18%6 -0 2073 267 2340
QUARGLA 208 0| 3s55| 150} 514 - 0f 812 0 812
ORAN 2218 0 773 el 773 0 2989 120 3109
L BAYADH 124 ‘ 0 0 75 75 0 199 0 199
LLIZE 200 21 1201 . 30| 150 0 371 0 371
4 BB ARRERIDJ 160 1601 13251 444 1769 Gl 2029} 0 2029
BOUMERDES 256 B 750 2411 316 0 572 G 572
EL TAREF 70 24 130 290| 420 01 514 0 514
TIOGUR 160 : 0 0 41 41 "0 201 ] 201}
TISSEMSILT 224 0 201 365 385 . 0 609 0 609
EL QUED 724 2 55 41 -96 0 822 0 822
KHENCHELE - 380 0 0 0 0 0 380 0 380
SOUK AHRAS 200 10 100 2l 102 {0 312 0 312
TIPAZA 744 4 733 561| 1294 0 2042 170 2212
MiLA 270 0 352 187] 539 0 809 0 809
AN DEFLA 170 8] 441 69} 510 0 680 0 680/
NAAMA 0 A3 0} 5241 524 G 537 0 537
ATEMOUCHENT 100 181] 111] 1490{ 1601 “ 0} 1882 0] 1882
GHARDAIA 200 ‘ 0l 1308 218] 1816 -0 1816 0 1816
1056 1290 0 1395 0 13485
9206021 46671] sl 637 a0 il 87164




SEMINAIRE SUR LA PROMOT!ON IMMOBILIERE - LA VENTE SUR PLANS ET LE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF

ARRETE ENTERMIN[STERiEL bu 15 NOVEMBRE 2000

FIXANT LES MODALITES D APPLICATE}ON DU DECRET EXECUTIF N® 94- 308 DU
4 0CTOBRE 1994 DEFINISSANT LES/REGLES D’INTERVENTION DE LA CAISSE
NATIONALE DU LOGEMENT EN MATIE:’TEE DE SOUTIEN FINANCIER DES MENAGES
MODIFIE ET COMPLETE PAR L ARRETE INTERMINISTERIEL DU i)9 AVRIL 2002

Le ministre de !'habltat et de. I urbamqme et,
Le ministre des fmances

— Vu le décret legtslatlf n° 93 03 du 1er mars 1993 relat[f a:

Pactivité immobiliére; - f‘-i,

~ Vu le décret présidentiel n° '2000 257 du 26 aout 2000 portant
nomination des membres du Gﬁouvernement

— Vu le décret présidentiel n°l'ﬁ1 ~ 139 du 31 maq 2001 portant
nomination des membres du & ouvernement:;

— Vu ie décret exécutif n° %31 144 du 12 mal ,1991‘ portént
restructuration de la caisse nationale d’épargne et de

prévoyance (CNEP), distraction d'une partie de son pairimoine -

‘et création de la calsse natlonale du logement (C.N. L) ;
~ Vu le décret exécutif n° 91- 145 du 12 mai 1991 portant statuts

de la caisse nationale du o ﬂment (C.N. L) modifié et complété

par le décret exécutif n® 94- 1 1 du 18 mai 1994 ;

- Vu e decret exécutif n® 91- 4 4 du 23 novembre 1991 ‘modifié et
complété, fixant les conditiéns et modalités d’ administration et
de gesiion des biens du domame prlve et du domame public de
I’Etat; - |

~ Vu le décret exécutif n° 92 176 du 4 mai . 1__992 fixant les
attributions du ministre de I’ habltat '

 _ Vu le décret exécutif n° 94- 218 du 14 Safar 1415 correspondant

au 23 juillet 1994, modifié, fixant: les modalités de
fonctionnement du compte d’ affectatlon spécia! n°302-050
« Fonds national du Iogememr i

— Vu le décret exécutif n°® 4308 du - 28 Rabie Ethanl 1415

correspondant au 4 oct@bre 1994 defmassant fes régles
d'intervention de la caisse natlonale du Iogement en matiere
de soutien financier des memages : ‘

— Vu e décret executif n? 95-54 du 15 Ramadan 1415

~ correspondant au 15 fevrie.,r 1995 flxant les artrlbutlons du
ministre des finances ; i |

o
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOBILI_F_':_’S%E - LA VENTE SUR PLANS ET LE[LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF

Le Chef du gouvernement,

- Sur le rapport du mimstre de p habitat

- Vula constltution notamment des artncles 85- 4° et 125 (ahnea 2);

.~ ~ Vu le décret législatif n® 93-01 du 19 janwer 1993 portant loi de finance

pour 1993, notamment son article 131 ;

~ Vu le décret législatif n° .93-03 du 1“ mars 1 23 relatif a [actiwte
. immobiliere, notamment son artlcie 11

- Vu le décret presndentiei n® 97-230 du 19 Safar 1418 correspondant au
' 24 juin 1997 portant nomination du Chef du Gouvernement ;

— Vu le décret presndentlel n® 97-231 du 20 Safar 1418 correspondant au
25 juin 1997 portant nommat:on des membres du Gouvernement ;

- Vu le décret exécutif n® 92 176 du 4 mai 1992 portant attributions du
ministre de I'habitat ;

- Vu le décret exécutif n° ' 94-58 du 25 Ramadan 1414 correspondant au 7
mars 199\4 portant modéle type de contrat de vente sur plan applicable
en matler de promotion immobiliére ;

'w . " DECRETE o o
it ... CHAPITREI = = '
' DISPOSITIONS GENERALES:

A_r_ticla‘l%f - En apblicatibh des"dispositions de L-"I:’a'rt'icle 131 du décret
iégislatif n® 83-01 du 19 janrvier 1993 et de l'articla- 11 du décret législatif
n° 93-03 du 1er mars 1993 susvisés, il est créé un fonds de garantie et de
caution mutuelie: de la pmmotlon immobiliere, ¢l aprés dénommé « le
Fonds ». : s :

Art. 2 - Placé sous la tutelle du ministre charge de I’ habltat le Fonds est
doté de la personnalité morzie et de I'autonomie financiére.

Le Fonds est a caractére mutualiste et ne poursuit pas de but lucratif.
Art. 3 - Le Fopds a pour objet de gar‘antir les paiements effectués par les

acquéreurs et revétant le caractére dljavance & la commande, regus par les
promoteurs au titre d'un contrat de ve}nte sur plans.

-~ A ce titre, le promoteur adherent au Fonds est tenu de souscrire auprés de

ce dernier une assurance pour le projet comprenant fe bien objet de la
vente S :

Art. 4 - Peut adhérer au Fonds toute personne physique ou morale exergant

T i

== ; e e ’
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“’ensemble des activites du Fonds

SEMlNA[RE %UR LA PROMOTION IMMOBILIERE ~ LA VENTEI SURPLANS E“ET"T:E LOGEMENT SOC!‘A[. PARTICIPATIF. |

~ ~ d’organisation du Fonds et de creatlon de representat:ons regsonales

- d adoption du reglement intérieur, du Fonds ;
— d'adoption du budget prev:s;onnel : :
— d'approbation des bilans et comptes de resultats et de leur affectatlon ;

- de définition des conditions et modahtes generales de souscription a
une assurance auprés du Fonds;

— d'adoption des régles generales dempior des dlspombalues et de

placement des réserves ;

— des conditions generales de passataon des marches contrats; accords
conventions ef autres fransactions et engagements-du Fords;

- des questions liees” aux statuts, aux condrtlons de recrutoment de
remuneratmn et de formatlon du personnei o

- de composition du comlte -de garant:e_ et das- rég]es ‘de  son
fonctionnement : o ‘ : ‘

— d'acceptation des dons et legs ;

— et d'une fagon générale, de toutes Ies uuesnons que lui‘.soumet te
directeur général. . = : ‘

L.e conseil d’adminisfration peut consuiter ou fa:.e partlrrper a ses.

réunions toute personne -dont la comperence est suscept:ble d eclarrer ses
travaux. ]
Art. 13 - Les conditions et modalités d"coctroi'dé"é"garan'ties exigibles des
‘promoteurs assurés ainsi que leurs miontants, tef que prévus a article 3
ci- -dessus, sont sourms ar approbatlon de i’ autorlte de tutelle

Art. 14 - Le conseil d’ admlnlstratlon se réunit, sur convocatlon de son
président en session ordinaire au. moins quatre.(g) fois par an. il peut se

réunir en, session extraordinaire, aussi scuvent que lintérét du Fonds

f'exige et & la demande de son pres:dent ou des deux tiers (2/3) de ses
membres au moins. - : it

Art 15 - Le conseil d’administration ne peut valablement délibérer que si
les deux tiers (2/3) au moins de ses membres sont presents Si le quorum

n’est pas. atteint, une nouvelle réunion est convoquée dans ies huit (08)

jours qui suivent et .le conseil peut aiors valablement dehberer quel que
soit le nombre des membres présents. = : :

Les décisions sont prises a la’ majorité des mem’bres présents. En cas de
partage des voix, celle du président est prépondérante. ,

Les délibérations du conseil d'adminisiration sont sanctionnées dans des
procés-verbaux inscrits sur un reg:stre apeclal 5|gné par le président et le
secrétaire de séance. . - ‘

Art. 16 — Le président du. consell rend Lompte élr_'_rninistre dé tutelle de

Art. 17 1? - Le dlrecteur general du E~unds est nommeé arrete Ju m[nlstre
charge de I'habitat.

e e : ettt =

PAGE 20 '

Fa




SEMINAIRE SUR LA PROMOTICN IMMOBILIERE - LA VENTE SUR PLANS ET LE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF

4. les personnes ou conjoints de personnes qui regoivent des promoteurs
immobiiiers un salaire ou une remuneratmn en raison d ‘une queiconque
act:v:te :

Art. 22 - Les decrsmns du ccm:te dp garantfe sont definitives.

Toutefois, tout promoteur non satisfait de’ !a décision du comité de
garantie a la facuité de présenter de nouveau sa demande devant ce méme
~comité, en y adjoignant toutes informations ou éléments complémentaires
susceptibles de modifier la décision prise par ledit comiteé. .

Art, 23 - L’assemblée généraie prévue a article 8 ci- dessus est composée
de tous les adhérents au sens de ]artlcle 4 ci-dessus. Ene élit parmi ses
membres son président. :

Elie éiabore et adopte un reglement intérieur qu1 doit . etre en conformité
avec le réegiement intérieur du Fonds: |

L’assemblée générale des adhérents se reumt au moins une fois par an en
session ordinaire. Elle peut se réunir en session extraordinaire sur
proposition de son presadent au au moins des deux tle%s (2{3) de ses
membres.

Les régles régissant. ies rapports entfe i assembiee generale des adherents
et les orgdnes de gesticn et d’ admmistratlon du Fonds sont fixées par le
réglement intérieur du Fonds. ; i
Art, 24 - 1 assemblee generale des adherents

. i .
- -fixe les conditions d’ ehg:bihte de ses :r-eprésentargxts au conseil
d’administration et procéde a leur élection ; .

— prend connhaissance du rapport d’activité ‘annuel du Fonds etabli par le
 directeur général et fait part a ce dernier de ses observatlons :

- — formule tous avis ou proposmon de nature d favoriser e déveioppement
de la promotion immobiliére, @ ameéliorer les régles de gestion et de
fonctionnement du Fonds et & preserver fa renommee de Ia professnon ;

- désighe un commissaire aux comptes

CHAPITRE i
DISPOSiTIONS FINANCIERES

Art 25 - La comptab:l:te du Fonds est tenue en Ia forme coﬂ‘nmerc;ale

Art. 25 - Les ressources du Fonds sont const:tuees i

-~ des droits d’ adhesmn et.des comsatlons verseés par les prfomoteurs .

~ des droits versés par les’ adharpnts au tltre de la gcréntie prévue a
I'article 3 ci-tessus ; . ‘

— des produits financiers des depots ef placements

—~ des récupérations financiéres consequentes a la réalisation des siretés
réelles des adhérents defatllants ; :
- des agios sur les impayés différés

N i
T AT P e e S — RETT ——
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOEILIERE - LA YENTE SUR PLANS ET LE LOGEMENT SCCIAL PARTICIPATIF

B

e
B
SR

J— | .

F

Le Ministre de l habitat et e i‘-‘hmstrn des fmances!

~ Vu le décret !egistatn‘ ne 93- 03 du 1er rnam 1993 relatif & 'activite
immobiliére’; ‘

- Vu le décret premdent:el n® 97- 231 du 20 Safar 1418 correspondant au 25
‘ juin 1997 portant nomination des membres du gouvernement ;

Vu le décret-exécutif n° 91 -144 du 12 mai 1991 pt;:rtant restructuration de
la caisse nationale d’ epargne et de prévoyance’ (CNEP), distraction d’une
partie de son patnmome et creatmn de la cazsse nationaie du lcgement .
(C.N.L); :

- Yu le décret e‘(écut:f n“ 91- 145 du 12 mai 1@91 modifié et compléteé,
portant. ;tatut.. de la caisse nationale du iogement {(C.M.L);

— Vu'le décret executlf n® 892-176; du 4 mai 1992 ftxant les attributions du
ministre de I habitat : ,

~ Vu le décret exécutif n® 94 du 14 Safar 1415 corraspondant au 23. jmllet
1894, modifie, flxant,._ies modalités de ‘fonctionnement du compte
d’affectation spécial n®302-305 « Fonds national'du logement » ; )

~ Vu le décret exécutif n° 24-308 du 28 Rabie-Ethani 1415 correspondant
au 4 octobre 1994 defm:ssant tes régles d’intervention de la caisse
nationale du logement, en matiére de soutien financier des meénagers ;

=

i

LT
e
|

.\ ‘" — Vu le décret exécutif n° §5-54 du 15 Ramadan 1415 correspondant au 15
E : février 1995 fixant les attributlons du ministre des finances ; .
}@ : ~ Yu le decret exécutif n° 97 38 du 5 Ramadan 1411 correspondant au 14

janvier 1997 fixant les condlt;ons et modalités de location, de vente, de
location-vente des, biens a usage d'habitation of de vente des b|ers a
usage commercial, professaonnel et autras, realisés par les offices de
promotion et de gestion immobiliére, financés sur fonds remboursables
. - - du Tresor pubhc ou gara'ltse par lui et receptionnes apras-octodre 1992 ;

VT

L ARRETENT

!.

gl ' - Article 1°r — En application des dispositions de ['article § du décret exécutif

n° 94.3063 du 28 Rabie- Ethani 1415 corr espondant au 4 octobre 1994
susvisé, le présent arréte 3 pour objet de fixer les modahtes et conditions

d'intervention de ia calsse naticnale du logemeni en matiers de soutien
fmanmer des ménages.

TR B

e
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE ~ LA VENTE SUR PLANS ET LE LCGEMENT SOCIAL PARTIGIPATIF -

Ces derniers prennent les dispositions nécassaires & 'effet de rassembler
les demandes d’accés aux aides financieres prévues par le présent arrété

et de dresser la liste des ménages qui sont éligibles, en fonction du-

nombre de points obtenus, e

n .application du baréme de cotation qui
tiendra compte : ' '

du niveau des rnvenus du postuiant Pt ceyx-de son conjoint,
échéant ; i

- de l'effort d’épargne ;
"~ . des conditions d’habitat :

- de la s:tuat:on personnelle et familiale.

‘ :
Art. 9 - Les elements déterminant le niveau des revenus du postulant et de
ceux de son conjo:m sont arrétés et cotés comme suit

le. cas

mferieur az fcns le salalre national minimum garantie 80 points _
egaux ou supeneurs 2 fois et Inférieurs a 4 fois le SNMG 65 points.

Sont .comptabilisés comme revenus, au sens du présent article, les
ressources du demandeur cumulés, dans le cas ou celui-ci est marié, avec
celles de son (ou ses) conjomts (s) vivant sous e méme toit.

Art. 10 ~ Les elements determmant ! effort. d eparg"le sont arrétés et cotés
.comme suit: : :

'~ montant des intéréts cumulés par !e_‘postu[ant st son

(ou ses)
conjoint(s) :
» supérieurs a 10.900 DA 45 points .
» compris entre 7.000 DA et 10,000 DA 40 points:,
» compris entre 5.000 DA et §.999 DA 35 points
o compris entre’2.000 DA et rﬂ 899 DA 30 points
» inférieur-a 2.000 DA et supérieur a 1. 000 DA 25 points

pour chaque camei d’épargne ouvert au nom du conjomt et/ou des

personnes 3 charge et comportant un dmpot égal ou supérieur 3 1.000
DA (avec un maximum de 5 points): . _ 1
point ‘ ‘ '

par année danc:ennete du carnﬂt d'ﬂpargne du ~postulant par {année
révolue) (avec un maxxmum de 5 pomts) 1 point.

At i1 - Les elements determmant les condiilons d’ ﬁanltat du postuiant
sont arrétés ef cotés comme suit ; L

1) Nature de la construction : '
'~ habitation précaira (bldonvi:lle gourhi -~ A3 points ,
- habitation menagant ruine (a démelir) 30 points
~ habitation VE"‘UStd neces.;atant des travaux de rnﬁabahtat:on 20+
‘points g
2) Conditions de conforts : _ . _
~ absence de branchements atx réseaux pubiics :

» d'eau potable- N | B points'""

» d’évacuation des eaux usées 10 points
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE - LA VENTE SUR PLANS ET LE LOGEMENT SCCIAL PARTICIPATIF

Dans le cas d’aides destinées a la réalisation de logements, Vaccord donné
sera réputé nul si les trévaux ne sont pas démarrés dans un délai de six (6)
mois & compter de la notification de V' accord

Art. 14 -~ Les disposi‘i‘.ions. relatives au classement des bénéficiaires
defmles par les articles 10,11 et 12 ci-dessus ne sont pas applicables,
lorsqu'il s'agit de programme d'aides dnstme a la résorption dhabitat
preca:re _ _ ‘

Art. 15 15 - La caisse n.:uonale ‘du logement déterminera les procédures
administratives et techniques de constitution et de fiquidation des dossiers
des pestulants aux avantages prévus au présent arréteé, :

Art. 18 - Les conditions et modalités d'octroi d'une aide & l'accession a fa
propriété des biens a4 ussge d'habitation régis par le décret exécutif n° 97
35 du 5 Ramadhan 1417 correspondant au 14 janvier 1997 JUS‘-IL:E relavent
de dxapomtlona propres. - - :

Art, 17 - Les dispositiclz::s du présent arrété seﬁro.nt précisées, en tant que
de besqin, par instructi;»n du ministrz chargé de‘i’habitat.

Art. 18 - Le 'p‘rés_ent'a-rréte sera pubhe au Journa! officiel de la F&epubhque
algérienne_démocratiqua et populaire.

Falt a Aiger,le 18 Mhou-El-Kaada 1413 correspondant au 15 mars 1998,

‘Le ministre de "hiabitat | Le ministre des finances

_Abdelkader BOUNEKRAF - Abpdelkrim HARCHAQU!

e e .—:m.—_—_m"m : "
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CIEL DE

LA REPUBLIQUE ALGERIENNE N° 13 13|

relatifs & 1'impdt spéeiai sur des  plus-values des
b abies, moditide par les articles, 192 4 194 de 1a Joi de
mm.fnn:piumnlaucpnu: 1940,

Chacune des partics a alfirmé sous les petues. ddictées
par e code de l'enregistrement préetsé que fe présent acie
exprn Fintégralité du prix conyenu (1)

#il le notaire soussignd alfirme en cutre qu'h s
cempaisznes bo présent note a'est madific, ni conbedit pu
e Ee coeefetire contennng dingientifion du i,
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H) wdapter jc cnnlcml de cctlc, rubrique ‘en faisanl
“: srence & la législation en vigueur, au moment de
{'élablissement de 'acke. ’

*
3t
Hu- il enfen il w9459 du 25 Ramadhan  J414
verepnsesdnit as b omars 1994 modiliant et
venpiditant  de déeret’ n® 83-666 du 12
wsvedpire 1983 fixant les: régles relatives
i B cupropEété el 2 la gestion des
Buamenddes  colleetils,
o T et i § Seerverseaent,

Rde taipest um;mn ¢ du ministre dL Pintéricur ot des
weleotivitds tocales, du- ministre  de. la justice ¢t du
sty e Phinbagad, ' —

Y b Comsiftgiion &1 nolztament ses
Al Gabein 2y ' B

arlicies 81-4° ¢

=

Sa b pdote-darme o consenses natiomad sui

m“':ri e 'f‘l‘i‘il‘isi%{ e

o Ny lumonmmu‘ n® Gt 548 du ¥uin 1966, mochﬁcu v
Sampldiie, petlanl code de pioeddare (.I\JIIL

=

5 Ya Pardonnaoce o 75- i}% dii26 \cplcmb:c 1975
;whnm of colpidiée, porkant code civil S

\-“w‘-iv hioped Bl l W 503 du ber s i‘)l)'% el mf '
BVl e icee

(53

19740, régissant les
dun focal i usage

Y e adevet i 70-147 do 23 oclobre

“fi & nln‘-h-miiu:lh el dueatinres

Viie déeret n® 83-0600 v 12 noveinbre 1983 lixant lex
reales relatives &t ta copropridté el & la gestion des
imnicnhlc&: collectils

Vu le déd! rel présidentiel’ §O4-44 die 19 ("h,l ibanc 1414
[N nm",pnml b 31 janvier 199 portant recondaciion du
C thu Gauverncinent dang ses funclions

Vu ]C (iu,i ot présidenticl n® 94-45 du 19 Chafhane 1414
(‘t!ll(_.\pt)l!(l.!h[ A A janvicer 1904 pogiant econduction
davn besrs sonctione des membeen du Crotrve nemein

Dierete

Article [er. Froapplication des. dispasitions de
Particle28 du déerel Iépistatilm ™ 9307 du Jer mars 1993
susvist. le présent déeret o poue abjet de madilier er de”
compléter le déeret n? 83600 da 12 nnvembre T3 fixant
few reeles refativen 4 ta copropricid of i Lo gestion des
nometililes colicetifs,

AL ? — i titve 1 décret 1° #3-606 du 12
navenibre 1983 susvigd, ost compléié par un ehapice 111,
infiulé — Dispositions particulicres — dans lequel sont
insércs los articles ninsi rédipés -

o Art. 48 bix. — «Conformdément auyx dispositions des
ariicles 24 & 26 du déerel Weislatif n® D3-03-du ler mars
1993 susvisd, {"ndministration de s coprapridté prévue awu
présent. titre peut &tre diligentée par aw muias un des
coprapriétaires cancernés », :

y
:

w /‘..g'!.i‘_,‘ffr' fer, - Vadinanistration de s L'n;_n'n;n'it?w
prdvue o Farticle précddent est mise en auvee apres

' lncaii*!:‘il'mﬂ de I'mmeuble, de Fordonnnnce sur pied de

lu]mlc conforméient @ Tarticle 26 du déeret 1égishatit
" ‘)?—(H du Tor mars 1993 susvisé »

Une copie centifide conforme de Fardonpance prévae i
Falinéa ci-dessus est allichée dans hatt dentrée de
Fimmenhle Soutrs dce régime de pesting, par les soins
it ('i')]ll'(:pi'id[.lirt difigent qui ext teow en owre den
inforimer les services cancerngs de la commone: do licu de

loe: 11:k.almn de I’ immcuhle oo -

o Art. 45 qu:uw'. -— Leocopropriétaire difigent est
subrogd aux arganes de la copropriéié el exerce Fensemble
de tewrs préropmives. dans les Hmies
defiafied pay {5 doi o, '

et cancditions
de Reenpropridid, préva au présent chapitre prend {io des 1a

mise on place des arvanes ae capropridte dans les farmes ot
conditivns déicnmindes pacbes dispositions contentes dans

TP e R G T 2 ey e

fos ebapres précédents.,

déliviinee par e préssdent da (ribunnd duo dien de s

ATl 45 quinguits, — e muade de aestion exceptionnel

3
)
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CLGERIENNE N© 13
B

. Vu Pordonnance 2¢ 75-58 du 26 scptembre 1975,
modifice et complélée, portant code civil;

Vu Yordonnance n”
medifice et compléld

75-59 du 26, septembre
e, portatt code de commeree;

1975,

Vu la lai n® 8067 du Y aoit 1980 relaive anx
assurances; o '
Vu fa loi n® §8-27 du 12 juillet 1988 portint

organtsatia du aotariat;
Vo la lol n® 90-29 du ler décembre 1990 velative 2
Fatnguagement et b lurbanisme;

Vti ke déeret législatif n® 93-01 du 19 janvier 1993
ekt 361 de finances nour 1993 et notamment son article
I3, '

Vu le déeret léaislatil n° 93-03 du ler mars 1993 relatil
aluetiviig immobilitre;

ek b deovctprdaidentiel n® 94-44 du' 19 Chadbane 14 14
correspondais it 31 janvier 1994 p()_i‘l;lnﬁ reconduction ¢u
Chet du Gouvcrncmcnl duns scs i.'oncuons;

; :
WV e dderet |')lLHldt.lHlLi 12 94-45 dy l‘) Chaibane 1414,
u:m“ql'tmimj w3V janvior
dan¥ Represdosaesia ti, Jdess e mlm s du Gouver n:.mcnt

éerite

Atticke ler, — Conformément aux dispositions préviies
war Pagriide 10 dderes dégislatl n® 93-03 du ler mars
1993 suwwisd, lon opdrations de venle sur plans sont
arimatisdes par scte authentique wn.m mémeni an inadéle
Hifesd au present déerat.

Art. 2.~ Le mudéis de gontrat visé l‘art:clé fer
Feclonsus peut Eire complélé par. toules autres clauses
igdes utiles par fes parties, sous réserve quiclies ne soient
ias contraires. aux  dispositions
églementaires cn vmuem
winedslicnts, -

léaislaiives . ct
'égissunl les transactions

Al 3 = L présent déerel sera publit au Journel
fliciel i
opuliiie:
el b Adger, fe 25 Kannadian 14 14 correspondant au 7
uiEg 19294,

“Rédha MALY

1994 portant recondnction

ta Keépuhdigque alaéricone démodratique et

tlc,pul, JUX rangs des minutes da nolaire wu\\!“m én date

SCONTRAT DE

. MODELE

N1 VIENTE
SUR PLANS
L0 ettt e e e
B de
Pac dévat mabire BOFDIYe oL
ont comparu
1) Gidentification précise du promoteer)

ci-apres désignd “Le vendeur ™
e pasen
2%y (identitication préetse de Micquérenr).

ci-aprés dénomuné “lacquéreur ™

dautre parl,
37 e oreEEnisne préton (can dehdant),
_de froisitme pat,
1 .

Lesquels, ont requis le noiaire soussignd e recevoir dans
tn acie authenticue log convenlions intérveines
el préalavlement i la rddaction de Tacte
‘présentes, onl expusd ce qui Sl

TR
objet des

Drdclaration du vendeor

Leovendeur & coirepris 1o constraciion d'an ensemble
imwohbilicr desiiné & Ju vente dans e
régdementafion co viguewr én Lmaticee o e
doe Tarticle Ho sl décrer tepetant ot
1993,

cathe ade da

D08 st le s

Deseription de Penseinble bnmpuobilicr
Consistance

Localisation

Surfaee du terrin Fassiolc o L

le toil conforme aa dossier technigue de promsesiaos ol
dexééution déposé aupres du notaire sonssignd et sue In
base duquel scront cifectuds T puuzsuziu ot Fachivement
des travaux.

Textes régissant le cantraf ;

La présente vente sur pilan est régic par Jes dispositions
du cade civil en matitre de vante dimmenbles compléées
par ics thsposicons du déeret [égislatil n™ 93-03 da tor
mars 1993, fes clauses conteries dans ke présent contrat el
les do,cinncnls de référence indwgués ci-deseons,

Documents de référence @ (varinnte
colléetir),

“Dungrenbe

Les parties se refereront pour Pamplemr ¢ la Baobie de
leurs engagoments; ohre les fextes sus- 6nonees, e

documents ci-apres, gui ont Gl Fobiet, au préaluble. dhan’

Frpm s g SRy (ESXOARE

“mm~ e

o diion.

-




CHAPITRE I

DE LA RELATION PROMOTEUR.
- ACQUEREUR. .

Afl 8. —- Sous réserve des dlsposmonq plc‘vm % Cl-aprds
sdatives A la venie sur plans, les transactions porlant sur
o ummeuble ou une fraction d'imaeubles detncurent
igiey par la législation’ en vigueur.et nolamment les
tsposmons du code civil en la mauére :

Avant toute livraison de lxmmcuble 21 Tacquéreur, ¢’
architectes el

romoteur  est tenu -d'exiger dcs
rreprencurs. charpés de la - rédllsalmn des owvrages.

ittestation d'assurance répondant de. Jevr responsabilil
vile décennale édiciée par les dispositions du code civil, -

slamment son article 554, et conformément A 1a Joi
lduw aux assurances, notammenl ses articles 94 & 99,

La copie de l'assurance visée A l'ahnéa pxécédcm esl
)uﬂéc anx acquéreurs au.plus tard !e _]OUI‘ de Ia pr:sc dc
)sscssxon de l'immeuble.

Faute de quoi et outre les dlSpOSillOnS prévues parla 10: -

i la matidre, la rcsponsablhté cm]e cIu promoteur esi
lgagéc o

Am 9. — Sous réserve de présenter des garantics
chedijes ot financitres suffisantes, telles que prévucs
ey ticley 10, 11, 17 et 18 ci-dessous, un promoleur

« Wimmenble avant achévement, Dans ce cas fa
msaction, est formalisée par un contrat de vente sur

ans, régis par les dispositions prévues au présent
napnm

b Le conirat de vente sur phing, dont modile
-'mmé par vaie réglementaire,. doit, 3 peine de
3, camgprier, outre les formules habituelles ;

les  ElGments  justificatifs  de - I'obiention  des

torisabions de construire p:tvues par Ja réglementation

v1 viguour,

-+ la description ¢t o ums;stanoe dc Iumncub]c ou
1éiion dimmeuble vendus,

iy

lés fflais de livraison et les pénalités dc _rcwrds y
r,wie 44 cas do non respect,

i 38 prix prév;sxonnel et les modahlés de sa révxswn
L::Luelle, : w

-~ Jes conditions ¢t modnlités de. palemcnt,
— a nature des garanties légales, garanue de bonnc fin

a_utrca garanties données par le proindteur A l‘aoquércur :

partic  des- avances, acomptes et paiements

les autres clauses particulitres jugées nécessaires par
. pariies, sans toutefois que les garanties contractuclles

igsent wre inférieures & celles’ prévucs dans- Ie !

ntrat- typc tel que fixé pat woic réglementaire.

Art. 11. —— Pour les opcrations dc vente sur plans, I
maokiur oSt tenn de couvrir ses engagements par une
suiince alligatoire prise aupeés du fonds de parantic ct
caution mutuelle prévu par la législation en vigueur.

_atlestation de garantic st obligatoirement annexée au
mal préva A larudc 10 Cl-ch‘iUS.

Wr:ﬂmms:: mﬁwm

- peat céder A un acquéreus 'un immeuble ou-

Le comrat-type peut, par aﬂlaursy étrc complété par '

n_m)tmm p]évus au conlral et ii IdppUI dcs milrcq o

v limiter?

se g mmur conlre tous risgues dont il doit 1épondre en. sm :
- qualité de promotent.,

- ArL 124 Le contrat de ve nlc sur plans est 8tabli en la- |}
forme aulhcnnquc ol est souinis aux formalités légalcq :
d'enregistiement ol de publicité, I porte & la fois ‘sur Ia -
conquuclmn et le terrain sur !c-qucl Touvrage est edifié.

Art, ‘130 — Le contral picva & l'article 12 ci- destus. et
L{li]i[)]LIl pan s procds verbal dressé contradi
¢n la méme éude nolariale, pous canslaier
possession . par l'acqudreur. ot la livraison de I y
achevé par e pramotclir - en con[m:mté avee
engagcments contractuels,

Larsquc ia vente porte sur un immeuble divisé en’ |
fraction, I& procés verbal prévu. & Tatinéa ci-dessus est
accompagné du descriplir de-division de la copropadié
Glalbili, 4. b diligence du promoteur, conformément & la
réglementation cn vipucur, - .

Art 14— la prise de possession de Iimmeuble oudela |
fm(,nou ‘diinmenble par Facquéreur ne peut avoir Hew |
qu apns délivrance du cerlificat de conformild prc‘wz par.
[a fot n®.90-29 du 19-déeembre 1990, susvisée, La-prise de
passcssian ¢t fe ceriilicat de conformité n'ont cependant
pas deffet exuancratoire de la responsabilité: - civile
encourug, ni de la garantic de-parfail achévement de
Ilouvmgc A faquelle est tenu'ic promoteur pendant un délai |
d'un an,

e e

Art, — Les délais néeessaires A Texéeution skes
travitux dc réparation des vices apparents et/ou au Hon
[oncliannement des Sléments d'équipement du btient
sont fixés par le cantratl w,é X articles 9 et 10 ci-dessus.

Arl, 16, — Toute l.n[lm d'un pramolcur qm anra
procéde & la venle sur plans, confere de droil & & masse
dled degnérenrs tn illi‘.‘il(‘;w' e Preses s

AL T e Touie dcfmll e ou incapitcié madsialio
d'un promateur, dhiment constatée par huissier et
persistant malgré misc e demeure, canfire & la masse des
acguéreurs e pouvoir de poursuivie lachévemicit des 3
consiructians par tous moyens de-droit, aux {rais ¢t en h{:u‘ :
et place di promateur défaitlanl, =

Art. 18. — Sans préjudice des dispositions en viguesr
des coxles civil et pénal rclatives d l'application des
disposilians. cantennes dans, le présent chapitre, towc
clause du coblrat qui a pour abjet d'exclire au de limiter
la respansabilité, ou les garanties prévucs aux articles 11
et el cdics prévues pm 1ai¢eislaiion en viguenr ou den
M. partée soit en Ceartant soit en lindgant a
solidarit€ des sous-traitants du promoicur est réputée nutle
et non C‘L:]‘HC.

ArL 9. . Outrg lobhga[mn prévie 3 !‘—a-rllclc 11
5, I promoteur immobilicr est tenn par aifle

o CHAIf’l!'T‘ﬁzg;'m
DEETA lucl';‘A_'!'!( N BARLLEBUR - LOCATABSS

At A0, — Tt arlicles 471~ 472 - A7) - A
aingi. que des artieles de 51474 537 de Pordonng
75-58 du.26 septembre 1973, susvisée, relatifs an
migintien dans les Beux, ne somt pas applicables au

ac dHabitation canclus pesiéricurcment A Ja date de -
Hon du prwm@i“éﬁu i i‘t,g,lsh'mf

@w-.-» e
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~ un (}) représentant du. min
lechivitds locales désigné pour sa cdmpétence dans ics
maincs du dévcloppemcnt économlquc local,

— o (D) représentant du mlmsue chorgé de la
olection sociale déswm, pour sa compuuu,c cl.lm le
maine social,

Le consei! d’administration peut appeler ¢n conseil toute
rsonne sysceptible de I'éclairer dans ses délibérations.

Les membres du conseil d'administration sont désignés
i arrélé du ministre chargé de I'habitat sur proposition
s autortlés dont ils relevent, pour une duree de trois (’%)
18 rcnouvcidblcs.

<.

I:n cas de vacance d'un sigge, 1l est procédé dans les
&mes formes 4 Ja désignation.d'un’ ncmku mc:mbu., poux
pér iode restante du mandat,

:minr-s, du conseil didministration pmqo:vrnt Tes
lgs  eonditions --prévues p.u Ta
10 En wz,nuxr : .

Vigiair

fie président du conseil d'administration est c.ésmnc par
s iinistie chargé de 'habitat parmi‘ses représentants. I
st roniplacé dans les mémes-formes au cas ob il cesse de
A ek du censedl, ‘

B uas o Fwence ou d'empéchement du président, la

irésidenes de 4% réunion da conseil d'administration est
wnm Gt e Ly mbrt, dis vunset] d'administration désiond
ar ses pairs,

L directeur général de la caisse assiste aux réunions du
sansell o ddmlmstntmn avec voix consultatwe et .JH‘»UIL’
SGURRE sring-chi consell ».

Avl, 5. —- TLes dispositions de l'article 8 du décrer
sxieutil o® 91-145 ds 12 mai 1991 quwl.xé

5011
.vap]blces en son 10&mc comme su:t '

S« Art; 8»10). — L'approbation de toutes modifications |
du fonds social,"de la participation au capital d'autres
instilweicns fhpracitres, de groupements et dcntrcpn‘;cs ’

Ak v{.imr Vg wdon de FEHRGS '»]JClellHéﬁ‘» ».

A L e l,r 4 ol ,pu deens du 'dcrnicr alinéa de Particle 4
o flderet uxccum n° 91-145 du 12 mai 1991 susvisé, son:
;m:dshucs commc suit :

o Arn 9, —Le procé:t.uvellml des n‘umom est Ll(]IL‘H'\l ‘
dans un délai de quinze (15) jours au ministre chargé o

Fhiadttuw o sess membres du conser] d'administratian v,

Al
aageutil n® 91-145 du 12 nu u FoOT, susvinsd,
modihécs comme suit: o o

w Art.

.m&rnp TS, - S

.

s e S L W‘

“chargé des

7. — Les dispesitions de larticle 1 du déore
sont

11, — Le directeur géné'ml de la caisse. ast
deimé par décret-exéeutif sur proposition du minisire.
ehnrgd de habitat. 11 est mls ﬂn & ses fOnE‘.thﬂi dans 28

ab adjoini est aommé, sus proposition
T mi al, ]}il arrGld du manistre charpd de
H ‘sl mis fm b oses [cmumm dans Jes mémes
formes », :

Arte Bl Les dispositions de Varticle 16 du déeret
1°91-145 du 12 mal 1991, sant modifidesTel compluees
comme suit :

caisse sont

« Ari. 16, — Les resseurces de o

constituées par :

— les contributions budedtsires provenant de ia prise-en
churze des siidtivns de service public i nnpnsccs par 't

— s fuids lids aux .sc.lmn». Jaides wnlu,u par l?ﬁ,m»% i

a L.’HNSC
— lesrevenus Le ses aclivités;
- les revenns des placemerts;
— les'dons el leps.
Les de.]‘mnnlus de o caisse 2ont constiludes par .

— les dépenses de fonclionnement,

~— leg dépenses d'équipement,

—— loules autres Jépenses néeessatms it o iéa 1]15_ J
son objel », ' '

Art @ 31 est oedrédans e déeret e xt.nuufn 91 ]45
du 12 i 19971 casvisd, fes-articles 16 bis 1, 1({_‘hl$_. 2,6t
6 his 3, rédigés comnte suil

i

cw At

conumbsau ¢ aux comptes ». ¢ G

u"l

a A 16 biy 2.
ct biluns prévisionnels de la caisse san! adresses, apres

délibératian du conseil d'administration, aux autprit'és‘

canceérpdes, avanl le début de Vexercice auque
rapportent, ' confarmément b la
réglemeniation en vigucur ».

-,.\_:mL.'_ :

w Are 10 Dis i bes bilans ot des Ubinptes
dexplobtation de fin damade ainsd goe le mpport sopuel
dactivitd de Fexervice duold, accompagnes dos avis et

recommandsilions du conscil d'adminisization sont adressés ©

aux autorités concerndes tlins les conditions prd
Wpisintion ol erdglementivian on vigueor ».

I
Ar W) —- Sont abropdes 1oufes dispositions contraires
i celids du présem diseren. (yrrit

Lo mdnent déerdt et publid g Fonrnal
efficiel de L ]\L|mhllt!ilL aldricnne démoeraigegd ot

popu Lm e,

}du i A]uu, le7 i')huu
18 mai 19‘)4._

El Hidja 1414 wxrc';po-n(

Mokdzd S

e R R

{6 biy !, — Nonobstant les autres formes: de
conirble régiementaire, le contrdle de la ﬂcf;tion‘-ﬁn'mciérc :
et comptlabie de la caisse, reléve de la compuu;nce d'un...;

. R 3 .-l;{‘ R
—Les huugcls. comples-dexplaitatiop” 3

]cn:slatmn ct' la | ji- ‘




L.ancements -~ Année 2003 -

. . . Social participatif ) Total ' ‘
c;: 1 Wilaya i‘l?f.‘l Astretite et | Aides { 5o Location | . actare | promotionned T-‘y:-fl |
(W) LSL institutionnel urb:me rurales Totai venta | sog!al généra
130 ~12] 1008 2811 1289} 0 1431 0 1431
300 61 - 20| 1700y 1720 Q 2081 102 2183
200 11 340 2200 560 0 - T -0 771] .

200 . 0 671 401 711 0 1 32 943
0 98 622} 453] 1075 0 1473 10 1183
Qi 49 5851 857] 1442 0 1491 1004] 2495
500 106 2790 8401 3630 ol - 4236 0 4236
300 0]. Nl 255{ 255 0 555 5} 555
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KHENCHELE 380 G ¢ 0l 0 7 380 380
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE - LA VENTE SUR PLANS ET LE LOGEMENT SOC!AL PARTICIPATIF

ARRETE INTERMINISTERIEL pu 15 NOVEMBRE 2000

FIXANT LES MODALITES D APPLICATEON DU DECRET EXECUTIF N° 94 308 pu
4 0CTOBRE 1994 DEFINISSANT LES REGLES D'INTERVENTION DE LA CAISSE
. NATIONALE DU LOGEMENT EN MATIERE DE SOUTIEN FINANCIER DES MENAGES
"MODIFIE ET COMPLETE PAR L ARRETE INTERMINISTERIEL DU 09 AVRIL 2002

Le ministre de ¥ habi‘tat et de I urbamsme et,

Le ministre des fmances
— Vu le décret légisiatif n° 93 03 du 1er mars ‘1993 relatif a
~ Pactivité immobiliére ;

— Vu le décret présidentiel n° 2000 257 du 26, aout 2000 portant
nomination des membres du- Gouvernement

— Vu le décret présidentiel n? 01 - 139 du 31 maa 2001 portant
nomlnatlon des membres du Gouvernement

~ Vu ie décret exécutif n° 91-144 du 12 mai 1991 portént
restructuration de la caisse ‘natlonale ‘d’épargne et de

prévoyance (CNEP), _distractibn d'une partie de son patrimoine -

et création de la caisse nationale du logement {C.N.L) ;
— Vu le décret exécutif n° 91-145 du 12 mai 1991 portant statuts

de la caisse nationale du logement (C.N.L) modufié et compléte

par le décret exécutif n® 94- 1 1 du 18 mai 1994 ;
— Vule décret exécutif n° 91 4 4 du 23 novembre 1991 modme et

-complété, fixant les conditions et modalités d'administration et

de gesiion des biens du domame prwe et du domame public de
{'Etat; ‘ o ‘ -

— Vu le décret exécutif n° 92-176 du 4 mai .\_1992 fixant les
attributions du ministre de I'habitat ; | |

~ Vu le decret exécutif n° 94. /.“18 du 14 Safar 1415 correspondant
au 23 juiliet 1994, modifié, fixant les = modalités de
fonctionnement du compte d’ affectation spec:al n°3’02-050
« Fonds national du logement » ; :

~ Vu le décret exécutif n°® 94-308 du 28 Rabie-Ethani 1415

correspondant au 4 octobre 1994 définissant les régles
d’intervention de la caisse nationale du logement, en matiére
de soutien financier des menages

- Vu le décret exécutif n° 9554 du 15 R'amadah 1445,

correspondant ‘au 15 fevrler 1995 flxant les attrlbutlons du
minisire des finances ; '
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SEWINAIRE SUR LA PROMGTION IMMOBILIERE — LA VENTE SUR PLANS ET LE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF

Le Chef du gouvernement
Sur le rapport du ministre de I habttat
~ Vu la constitution, notamment des articles 83- 4° et 125 {alinéa 2) ,

~ Yu le décret légisiatif n® 93-01 du 19 )anVier 1993 portant 101 de finance
- pour 1993, notamment son article 131 o :

~ Vu le décret légisiatif n? 93-03 du. 1er mars 1993 reiatif a Pactivite
immobiliére, notamment son article 11§ -

~ Vu le décret pres:dentiel n°® 97-230 du 19 Safar 1418 correspondant au

24 juin 1997 portant _n_ominatio_n.du‘Chef du Gouvernement ;
~ Vu ig décret présidentiel n° 97-231 du 20 Safar 1418 correspondant au
- 25 juin 1997 portant nomination des membres dut Gouvernement ; '
-~ Vu Je décret exécutif n® 92- 176 du 4 mai 1992 portant attributions du
ministre de 'habitat ;

— Vule décret exécutif n® 94 58 du 25 Ramadan 1414 correspondant au 7
mars 1994 portant modéle type de contrat de vente sur plan app!icable
en matiere de promotion immobihere - '

o D ECRETE

. GHAPITRE | - |
DISPOSITIONS GENERALES

. ggt_icielieif - En a'piaiication_ des” dispositions de- -?I’arficie 131 du décret

legisiatif n® 93-01 du 19 janvier 1993 et de Particle 11 du décret iégislatif
n® 93-03 du 1°r mars 1993 susvisés, il est créé un fonds de garantie et de
caution mutuelie de la promotion immobiliere, ci aprés dénommeé «le
Fonds ». ' : L :

Art. 2 - Placé sous la tutelle du ministre chargé de [habitat, le Fonds est
doté de la personnalité morzle et de '"autonomie financiére,

Le Fonds est a caractére m’izﬁuaiiste et ne poursuit' pas de but lucratif.

Art' 3 ~ Le Fonds a pour ohjet de garantir ies paiements effectués par les
acquereurs et revétant le caractére d’avance & la commande, regus par les
promoteurs au titre d'un contrat de vente sur plans.

- A ce titre, le promoteur, adhérent au Fonds est tediu de souscrire auprés de

ce dernier une assurance pour fe projet comprenant le bien objet de la
vente, . : :

Art, 4 - Peut adhére_r'au Fe‘mds toute personne phyﬁ_sique Ou morale exergant

e s — ; ——
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE - LA VENTE SUR PLANG ETLE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIE.

- d’ orgamsat:on du Fonds et de creatmn de representations regionaies ;

~ d'adoption du réglement Intérieur du Fonds ; . :

—~ dradoption du budget prevnsmnnal

d’approbation des bilans et comptes de resultats et de leur affectatron

—~ de définition des conditions et modahtes generates de souscription a
‘une assurance auprés du Fonds ;.

- d’adoption des régles genéraies d empim des dlsponlbt tés el de

placement des réserves ;

- des copditions générales de passat:on des marchés, contre*s accords
conventions et autres transactions et engagements: du Fords;

~ des questions liées aux statuts, aux conditions de recrutnment de
remuneratmn et de formation du perscmnel ' .

. de. composition du _comlte Vde garantle et des’ régles de son

fonctionnement ;

~ d’acceptation des dons at Iegs : _ L

~ et d’'une fagon generaie, de toutes les cuasuons que lui‘sou,met le
_dlrecteur géneral. -

Le conseil d’administration peut con'suiter ou faire partmper a ses.

réunions toute personne -dont la compplence est susceptible d’éclairer ses
travaux.

Art, 13 ~ Les conditions et modalités d’octroi des garanties exigibles des

‘promoteurs assurés ainsi que leurs montants, tel que pré\'rus’ 2 l'article 3

Ci- deﬁsus sont soumis a I’ approbatlon de I'autorité de tuteiie

Art. 14 ~ Le conseil g’ admmlstratwn e reumt sur convocanon de 50N

président en sessicn ordinaire au.moins quatre {4)-fois par an. Il peut se
réunir en session extraordinajre, aussi souvent que Vintérét du Fonds
I'exige et 3 la demande de son presadent ou des deux tiers (2!3) de ses
membres au moins. : S

Art, 15 ~ Le conseil d’administration ne peut valablement délibérer que si
les deux tiers (2/3) au moins de ses membres sont présents. Si je quorum
n'est pas atteint, une nouvelle reumon est convoquée dans fes huit {08)
jours qui suivent et le consejl peut auars vaiabiement dehberer quel que
soit e nombre des membres présents. .

Les décisions sont prises a la majorité-des membres presents En cas de
partage des voix, ce!le du président est Dreponderante -

Les délibérations du consei! d' admmmretson sont sanctionnées dans des

procés-verbaux inscrits sur un reg:stre spécial sngne par le premdent et fe
secrétaire de séance. T _ _

Art. 16 — Le président du consezi rend Lompte au mm:strn de tutene de

Pansemble des activités du Fonds

Art 17 - Le directaur generai du hmds est nomme arrete du mzmstre
chargé de 'habitat. : : . : .

s e e o SRR - : _,..__.'_
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE - LA VENfE SUR PLANS ET LE LOGEMENT S_OCIAL PARTICIPAT}F

4. les personnes ou. con)omts de personnes qui regowent des promoteurs
immobiliers un salaire ou une remuneration en raison d une quelconque

activité.

Art, 22 ~ Les decrsrons du comife dp garantle sont définitives.

Toutefois, tout promoteur non satisfait de’ la décisjon du comité de
garantie a ia faculté de présenter de nouveau sa demande devant ce méme
comité, en y adjoignant toutes informations ou éléments complementalres
susceptlbles de modifler fa dectsron prise par ledit comité.

Art. 23 - L assemblée générale prevue al artrcie 8 ci-dessus est compasée
de tous les adhérents au sens de larticle 4 ci-dessus. Elle élit parmi ses
membres son presrdent o _ :

Elle élabore et adopte un regiement mterreur qui doit. etre en conformité
avec le régiement intérieur du Fonds. : :

L'assemblée générale des adherents se reunlt au moins une fors par an en
session ordinaire. Eile peu} se réunir en session extraordinaire sur
proposition de son pres:den ou ay moins _-_des deux tiers (2!3) de ses
membres. _ : /' _

Les regles régissant Ies rapports entfe ! assemblee generale des adhérents
et les organes de gestion et|d’ admnmstratron du Fonds sont fixées par le
réglement intérieur du Fonds :

Art. 24 - L assemb!eg générale des édhérents :

— fixe les conditi‘bns d'é hgrblhte de ses .'représentar'rts au conse.il

d'administration et procege a {eur élection ;

— prend connaissance du rapport d'activité annuel du Fonds établi par le
. directeur général et fait Hart a ce dernier de ses observations ;

(

— formule tous avis ou prorosrtron de nature a favoriser e développement
de la promotion immobiliere, a ameéliorer les régles de gestion et de
fonctionnemesnt du Fonds et a préserver la renommée de ia professron X

~ désigne un commissaire [aux comptes

[
L. L
. ,’ CHARITRE 11l ~ ,
DISF!’OS!T!ON:'S FINANCIERES

Art. 25 - La comptabilité du Fonds 'e"s';t tenue én'la forme commarciale.

Art. 28 - Les ressources du Fonds sont constituées ;
— das drolts d’adhésio’n et des coiisations versés par les promoteurs

~ des droits versés par les adhérents au: tatre de !a garantie prévue a
Varticle 3 ci- dessus ; : o

- des produits fanancrers des depots et piacements ;

~ des récupérations financiéres _consequentes a la réalisation des siiretés
reelles des adhérents défailjants ; :

~ des agios sur les impayés différés ;

s

Se—— —
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Le Mmistre de 1" habrtat et e Mmistrﬂ des fmancesg _

Vu le decret legis!at:f n® 93- 03 du fer mars 1993 relatif a Iactmte
immohbiliere’; ‘ '

Vu le décret présidentiel-n® 97-231 du 20 Safar’ 1418 correspondant au 25 :
juin 1997 portant nommat;on des membres du gouvernement ;

Vu le décret-exécutif n° ' 91- 144 du 12 mai 1991 portant restructuration de
la caisse nationale d’ epargne et de prévoyance:(CNEP), distraction d’une

pariie de son patnmome et creatlon de la ca1sse natlonale du logement
(C.N.L); : =

- Vu le décret exécutif n“'°1 145 du 12 mal 1%1 modifié st complété,

portant statuts de la caisse nationale du Iogement {(C.N.L};

Vu le décret executlf ne 92 176 du 4 mai 1992 ﬂxant les atfributions du
ministre de I’ habitat ;

Vu le décret exécutif n® 94 du 14 Safar 1415 corrnspondant au 23 juillet
1994, modifié, fixant les modalités de fonctionnement du compte
d’'affectation spécial n°302 305 « Fonds national du logement » ;

Vu je décret exécutif n° 94-308 du 28 Rabie-Ethani 1415 correspondant
au 4 octobre 1994 defmxssant les regles d'intervention de la caisse
nationale du Iogement en matiere de soutien fmanc:er des ménagers ;

Vu le décret exécutif n° 95 54 du 15 Ramadan 1415 correspondant au 15

février 1995 ftxant les attributlons du ministre des finances ;

Vu le décret exécutif n® 97-35 du 5 Ramadan 141( correspondant au 14
janvier 1997 fixant les conditions et modalités de location, de vente, de

~location-vente des, biens & usage d’habitation et de vente des biers

usage commercial, professmnnel et autres, rédlisés par les offices de
promotion et de gestion immobiliere, financés sur fonds remboursables
du Tresor pubhc ou gara'me par lui et receptionnns apras-octobre 1992 ;

A‘??"TEN i

Article 1er - En application des dispositions de | article 6 du décret exécutif
n® 94.308 du 28 Rabie-Et!‘am 1415 correspondant au 4 cctobrz 1894
susvisé, fe présent arrété g pour objet de fixer les modalités et conditions

d’intervention de la caisse naticnale du ]ogement en matigre de soutien
fmanc:er des ménages. .
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SEMINAIRE SUR LA PROMO'th IMMOBILIERE — LA VENTE SUR PLANS ET LE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF

Ces dernjers prennent les disposxtlons nécessaires a I'effet de rassembler
les demandes d’accés aux aides financiéres prévues par le présent arréte
et de dresser la liste des ménages qul sont éligibles, en fonction du
nombre de points obtenus, en appl caticn du bareme de cotatlon qun

tiendra compte : :
- du niveau des rnvenus du postuhnt et ceux de son conjoint, {e cas
gécheéant ; Lo
~ de I'effort d’ epargne
"~ . des conditions d'habitat ;
— dela situation p-er';sonnelle et familiale.

Art. 9 - Les e{ements déterminant le niveau des revenus du postulant et de
- ceux de son conjom-. sont arrétés et cotés comme suit :

— ‘inférieur & 2 fois le salaire national mmim_u_m garantie 80 points
— égaux ou supérieurs 2 fois et inférieurs a4 {ois le SNMG 65 points.
Sont .comptabilisés comme revenus, au sens du présent article,. le:

ressources du demandeur cumulés, dans le cas ou celui-ci est marié, ave
celles de son {(ou ses) COH]OIntS (s) vivant sous le méme tolt -

Art. 10 - Les éléments determmant X effort. d epargne sont arrétés et cote'
.comme suit :

'~ montant des inté_[éts.cumulés par. le_pcsiulant et son (ou ses

conjoint( ) : : o
» supérieurs 3 10.000 DA - 45 points .
» compris entre.7.000 DA et 10.000 DA - - 40 points:.
» compris entre 5.000 DA et 6,399 DA . 35 points.
a compris entre 2.000 DA et 4998 DA - .. 30 points
+ inférieur- 2.000 DA et supérieur a 1.000 DA . 25 points

- pour chaque carrset d'épargne ouvert au nom du conjomt etlou de
personnes a charge et comportant un dmpot ggal ou supérieur 3 1.00

DA (avec un maximum de 5 pomts) . _ 1

point . ‘ ' : , ‘
_— par annés d’anc:ennete du. carnot d’npargne du postu!ant par {anné

révolue) (avec un maxtmum de £ pomts) ; 1 point.
CArt 11 - Les e[ementa determmant les cond;tlons d’ hamtat du postuiai

sont arrétés et cotés comme SLHt
1) Mature de la constructlon

'~ habitation précairs (bsdonvil!e gourbi . 45 points s
~ habitation menagant ruine {a démolir) 30 points’
— habitation ve*usta nécassitant’ des tr a\r’lu de réhabilitation 20

‘points

2) Conditions de conforts : o
- absence de branchements aux réseaux pubiics : o
» d'eau potable o ; 10 points
» d’évacuation des eaux usées . ' 10 points

v
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SEMINAIRE SUR LA PROMOTION IMMOBILIERE - LA VENTE SUR PLANS EY LE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF |

Dans le cas d’aides destinées a la réalisation de logements, I'accord donné_
sera reputé nul si les travaux ne sont pas demarrés dans un délai de six (6)
mois 4 compter de la notification de accord.

Art. 14 - les dispositions relatives au classement des hénéficiaires
defmies par fes articles 10,11 et 12 ci-dessus ne sont pas applicables,
lorsqu’il- s'agit de programme d’aides destiné a la resorption d hab:tat
précaire, :

Art. 15 - La caisse nitionale du logement déterminera les procédures
administratives et techniques de constitution et de liquidation des dossiers
des postulants aux avaniages prévus au présent arrété.

Art. 418 — Les conditions et modalités d’octroi d’une aide a I'accession a la
propriété des biens a ussge d’habitation régis par le décret exécutif n® 97-
35 du 5 Ramadhan 1417 correspondant au 14 janvier 1997 .JUS‘” é relévent
de d:sposmom propres.

Art. 17 - Les disposit’io;w du présent arrété seront précisdes, en tant qué
de besoin, par instructicn du ministre chargé de 'habitat.

Art. 48 - Le present arréte sera publié au Joumaa‘ cfficiel de la Republtque i
aigersenne democratique et pooulaire. :
Fait & Alger, le 16 Dhou-El-Kaada 1418 correspondant au 15 mars 1998.

‘Le ministre de I'habitat _ Le ministre des finances

- | Abdelkader BOUHEKRAF © Abdelkrim HARCHAQU!
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[27 Ramadhan 1414

jou
) mars 1994 . :

RlLNNI* 13 Y

. modifiée et complétée, portant code de sommerce;

Yy la toi n® $0-67 du Y aolt 1980 relative aux
DSSUTANCES; ’
12 juilled

Vu ba Job o% 88-27 dJu

organisatias lht untm Tad;

1988 portant

u— \’u la loi n® 90-29 du ler décembre
Fainenagement et & Purbanisme;

Vu 1o décret iégislagf n° 93-01 du 19 janvier 1993
it st de finances pour 1993 et notamment son articie
151 '

s

Vu e déeret 1€gistatil n° 93-03 du Tor mars 1993 relatil
A activigt immobilibre;

Ccorresprancais tu 31 janvier 1994 pmmm reum(iucucm du
 Chet du G()uvcs neient dana scs fonclions;

} , I¥écrete

ferticle Ter. — Conformément aux dispositions prévucs
pir Partheke 16 de déerat Wgdshitil 0° 93-03 du Ter mars
T3 sumnisdy, bow opdrations de vente sur pluns sont

" farmatisics P wele authentique wn,mmum né auamodihe

o andbeRe aw prdsent déeret.

Le modei

Art. 2 — s de Sontrat visé & Uarucle ler

pas contraires  aux -dispositions

= réglementaires cn Vi"uun‘ régissunt les transactions
lmmrrh" Trbres: o

S AL 30— Le prdseat déecet sera publié au Jowmal
" opulaire.

?wu B Aluer,

e 20 Ramadban L4 1 carrespandont ay 7
ST 1904, '

Idckivie MATITK.

ST O T e s T Sabe e

Vu l'ordennance #° 75-38 du 26 scpluvhx 1975,
m(:chhu, ct compléiée, portant code u\rﬂ
- Vu Imdoﬂn.mu. p? 75.59 du 26 septembre Y9750

19‘)0 felative i

W e ot hn":irivnlici n® 94- 44 Jdu' 19 Chadbane 1414

Aa e déerel ps'widumiul n Y45 du 19 Chadbane 1414,
Peatrmagomdnal an M janvier 1994 portant reconduction -
| Ld A T Fomeiectis, e westizes du Gouver nerent;

'ci'd‘(m's‘“uq peut Gire complété par, toutes avires clauses
; __]uac,cs utiles par les partics, sous réscrve quiclies ne soient
iegistotives et

fa fedpuhlique atudrienne démocratique ¢

JdépiL, aux rangs des minutes <y notaire soussignd en date

DE
S5UR

CONTRAT DE
PLANS

VENTE

Prar devanl maiiie o DUIRTC 0 e

ant comparu.

193 (identification préeise du promosear |
ci-aprds désignd “Le veadear ™

June pael
29y {iclentification précise de Faeguérenr ),

ci-apres dénenmé “acquéreur
d'audre part.
............................ organisime prétenr (e dehéant),
e teoisitme part,

LC\(]‘IIL]H ont reguis le notaire soussipnd de reeevoir dane
us acse authentique les conventions Inferveiaes calie £,
el préstantement g la rddaction de Vacies objet
présen_lcs. ont exposd ce qui suit: ' '

des

Décharation du vendenr

. TN
T vendeur & cutrepris b constrnesion d'un ensesnble

innabiliey dans e cadhie de o
réprlementation en vigneur en L nuiene o v
de Farticle 10 du dévrer fepitail

1993,

desting H In ovenie
wehsposions

YOO8 08 du ber s

Deseription de 'ensemble bmimobilios
Consistance ' :

Lac qh'n\inm

{.c luul_mnlm'nw_ A dessier welnfyne dhe ol
dexdélution déposé aupres du notaire soussigné et suy i
‘base duquel seront efTectuds Ta poursuiie ot Pachievement
des triavaux. '

Textes . régissant le cantrat

La préseate vente sur plan est régie par fes dispositinns
ducode civil enmaticre de vanie dinumneubles compiéices
par les dispositions du déerpet Iegisialit n™ 923-03 da er
mars 1993, les clauses contenues dans le present sonrat et
les documents de séférence idignes ci-dessons,

Documents de r
colleetif).

clérency {(vartnte “haancable

Les parties se veferevont pour Fampiens et B de

leurs engagements, autee Jes fexfes sps-¢nonces,

doctmens cizupeds:, gui ont fait Fobet

5N
ad prcalable. dun’

i




S, . CHAPITREI

DE LA RELATION PRO OTEUR
~ ACQUEREUR

.

. Arl. 8. — Sous réserve dcs dtsposmom prévues ci-aprés
rclauvcs 2 la venle sur plans, les trangactions portant su
un._smneuble -ou une {raction d'imingubles dcincurent
© sgies par la législation’ en vigueur: &1 notamment les
1sp051i;on5 du code civil en la manére

Avam toute livraison de lmuncublc h ]acquércur. e -
architecles et

" romoteur  est tenu d'exiger dcs
ntfepreneurs chargés de Ia i'éth&llOﬂ des ouvrages,

| “Yattestation d'assurance répondant de leur responsabilité
[+ civile décennale édictée par les disposilions du code eivil, .
. otamment son articic 554, et conformément 3 la Joi

~1alwe aux assuranccs, nolamment ses articles 94 3 99,

La copte de l'assurance visée 2 valinga- précédcm ext
~otifiée aux acquércurs au. plus tard le jour de la pr:sc de
osscs«non de 'immeuble.

[
I
|

" Faute de quoi et outre les d:sposxuons prévues par ia Ioz :

en la matidre, la msportsabmté cwxle du prowoteur est
ngagéc

I

|

!

i

I

] A;l 9. — Sous réserve de présenter des garantics

I Jec‘mm;ms of financidres sufftsantes, lelles que prévucs

P oy wikdey 10, 11, 17 et 18 ci-dessous, un promotenr

' mfrobifier ptpt ebder 3 un acquéreur-un immeuble on
“ung freedt i §ummenble avant achévement. Dans ce cas 1a
iransaclum esi formalisée par un contrat de vente. sur

| tans, régis par les dispositions prévues au préscini

hapum ,

A:t K, = L contrag do vente sur plans, dnni mocdie

wugiprier, outre fes formules habituedies :

} : —— les  Eléments justificatifs de
Leutorisaticis de construire prévues par Ja réglementation
[ O nvigucur,

R dcscripiion el ht ccms:stanoc de ]umncub!c ou
J&mucm d'iinmenble vendus,

J—m

at }'w Rawa cas de non respect,

P e=a 3¢ Prix préwsmnncl et les modahtés de sa révmmn

vcmuelic, n
T Icq conditions et modaliids dc paxemcnt
- _ 1a nature des garanties iégales, garantie de bonnc fin

L dutres gagantics données par le prooteur A lacquéreur - |-

e c,emmmrue des  avances, acomptes et paiements
!m: Fronsis, prévus . au ‘coniral el a idppui dcs Aulru,
,;gwng.,u,zawu]t.s contractuels. :

ILe Contrat-Lype peut, par mlleurs, éue compiété par
}toutcs autres clauges parhcuhéres Jugées nécessaires par
llf parties, sans toutefois que lcs garanhes contraciuelles

sseht Eue  inféricures 2. celles prévues - dans: ko

. antrat-type tel que fixé par voic téglementaire. - -

At 11 — Pour les opérations de vente sur plans,” fc
mmr“ﬁvm et <enu do couvrir ses engagements par une
" ygurnce olfigaioire prise auprés 'du fonds de garantic

| 'de caution mutuelle prévu par 1a 16gislation en vigueur.

‘pmrat prévu & l'article 10 ci-dessus.

aminé par voie régiementsire,-doit, & peine de:

Yobtention "des y

ilais de lvraison el les pénahiés de retards y

TL'attestation de garantie est obiigatoirepem annexés au

' Iouwagc \ laqud{c esd tenu fe promntcur pendari un gélat

-~ lhmilert

© se garahtic.contre tous risques dond il doit répotidee en.sa -

Art ],"’ = Lo contrat de vemc sur pluns est émhh enla
forme authentique o cst sounis aux formalités ¥gaies
denregisticment ot de publicité. 11 porte 3 la fois sur la
con‘strucuon et 1c {crrain sur Icqucl i‘ouvrage est Sdifié,

AL 13— Le contral préva B Farticic 12 ci-dessus est ff
mmplu( Par un provés veebal dressé contradietoirement, ¢
en b miine dede notariale, pour Const: ver I
pussession par Facquéseur ot 1a Yiviaison de [hiiiculie
achevé par e promotour ©en commmlt(. avee lLS
cng.tgcmcnls contmcluc!s

Lmt.quc ia vcmo porte sur un itmmeuble divisté en”
fraction, le procés verbal prévu & Talinéa ci-dessus est
au,umpaﬂm, du deseriptif dedivision de la coproprbié 4
établi, 4 la dilicence du promoteur, conformdénent 3 ta e
r(,glcmcmdlmn en vigueur, :

Art. VA, — Ja prise de pussct.\inn de Virmmesble ou de 1
fraction d'nmeuble par Tacguéreur ne peut. avole ligy
q'apres délivrance du certifical de conformité prévn: par
1a loi n° 90-29 du 19 décombre 1990, suvisée. La prise de
possession of Jo certificat de conformié n'ong cependant
pas d'effel excadratoire de la  responsabilité - civile
encnuraé, pi de la parantic de- parfait achtvement de

dain An

At 5. — Les déluis nécessaires A Texéeution gos 4
travaux dL réparation des vices apparents et/ou ag bon. -
fonctionnement des &iéments déquipement du bititaent
soat fixés par le contrat visé adx articles 9 et 10 ci-dessus,

Art. .16, — Toutc r.mnm d'unt pramoteyr qm aneg
proeéy fe A fa vente sur plans. epnftre de drgit b #omeme
e noquidrenes b privele e (h hresmc o B

CArL T — Toute défaillaice ou incapacité madérieic
dan  promoteur, diment  constatée  par  huissier et
])(ikisldm Wl g mise en demeurs, confire 3 lamasse des
atyudreurs e pouvoir de poursuivee Fachivemont des |
consiruclions par lous moyens dc droit, aux frais elen heu‘
af place dn pmmnlcm thdfaiflant, '

Art. 18, — Sans p:éjudwc des dispusitions en vigneur
des codes civil el pénal refatives & fapplication des
dispositions. contenues daas, o présent clapitre, {oute’
clanse du contrat qui a pour objet d'exclure au de Timiter
la responsabilit, ou les garanties prévucs aux articlex 11 1
et 14 et celles prévues pac la iegislation en viguewr ow d'en I

la porlée sl en cearlanl Soil en lngant ta 4
solidarité des sous-traitants du promotewr est réputée nille
el non éc'ritc.

ArL.. 9 — Ounc lt)blmmcm prévue A !,:rtlr!c 1l
¢i- dcwrc. e pr()mmmu rr.*rmnlulwr ost tenu par aifloars de

qualité de promoteur.

CHAPITRE 11

130 ‘LAT RELATION BAHLLEUR - 1AM APARBE,
AL 20, wen dier articles 475 -
ainst o les adictes de 514 &
?S 58 du 26 e.cplcmbrc 1975, hquséc rciauf« 'm

472 - 4?1 . 47-:1* o B

nt'nmn cunclm pmtu lGUE ncm ’t h daig £
on U présyeg { i iuvh]mssf‘.

ol ey T e
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" an (1) rteprésentant du. min _
»Ilcuwm‘.x locales désigné pour sa camipélence dans iés
Somaines du dévcloppemcnt écononnqu'_ low[ ‘

un (1} représentant du mmlatle Ch"llj:.,b de la
leetion sociale désigné pour sa compétebee d.ms o
domdmc social. :

J—

‘Le conseil d'administration peut appcier en consmi toule
arsonne sysceptible de Téclajrer dans ses délibérations.

"
.. Les membres du conseil d’administration sont désignds
ar arrd1é du ministre chargé de 1'habitat sur propositio
~ues mitorités dont ils relevent, pour une durec de trois (3)
ans rcm;uvc]ablea,

En cus de vacance dun s:es_,,c il est proc:cdc dans les
-mémes formes 4 la désignation d'un nouyean memb:u pour
la période restante du mandat.

3 Lo u;;u:n.xl‘.nm; y cnnsmi ‘@administration pereoivent fes
1 indisrms Fesie b wnd:uons prévues par “a
:_- ~Tégleinetuation en Vigiear..
it

Le prisident du conseil d admlmhtmnon esl céuﬂne par
1" In tninistre chargé de I'habitat parmi’ses représentants. 1}
f,_ms, remplacé dans les mémes formes-au cas ou il cesse de
it L:réu ;imléi’ du.conseil, . .

SAmnnae . o d empechcmcnt du presadent la

LD Ay Al

: ——pru»uipm;. e A rdunion du conseil d'administration cst

ReRESe oar u,,.mhu, thit wnacr} d'administration dé&signé
A s puirs.

I Le directeur général.de la caisse dssiste aux réunions

mmsul d admm:scrratmn aves voix consultatwe e asgure

| con tp!aces en son 1G&ne comme Smt

« Art. 8- O). —- L'approbation de toutes modifications

by .

T inspisdens fayaeitres, de groupements et d' cntrcpmk,a
ot e sy o dr ielml(:k, :,pu,cmhséc.s ».

ST Al O, e Lpscinprmilons du 'dumicr abnéa de larnele
- giéeret exécutif n® 97~145 du 12 mai 1991 susvisé, <cim

] wmdihecs comme suit

e Ari 9 —Le proci‘:x -verba) dcs réunians cst adress.

1 Hm’:mm s s membres du consedd d administration v,

i _ .

Art. 7. - Les dispositions de larticle 1] du déere’

cxndeulif nd 914145 du 12 mal 91, susvisd, nons
rﬂoﬂ*h(,cs comme suit; S r

wArt. 1, — Le dn‘cctcur géncrnl dc la caisse, oy

. ﬁ'i{ﬂ](‘,. i“u‘uw\ . .

i § oty il

uﬁ Gt .
 Art, 5. - Law dispositions de Varticle 8 du décrer
Cexdealif n® 9(-145 du 12 mai 1991 %uw:su., sant .

{

i -éu fonds social,"de la participation aw capital d'autres

Cdans unt délai de qum.r(, (IS)JOUI"? au mibistre chargd d -

e par décret-exdentif sur proposition du minisue
1. tharpé de U'babitat. I est rms fin \ ics fonc:tton': dans les

Lo diveci
du dire
Fhabitit
{ormes »,

péadeal, par arcdté du ministie cleirgdé de
rstonns hmodoses foncidons dans fes mdmes

Avl B Loy (Hspmlllt iy de Parbcle 10 du déoret
200145 th 12 nae 1991, «om modifiées el complctees
damnw xmi

fes in chigse sont

« Art. I(J. —_— resseurces de

constituées par L
e Jos ConribGLiuns budgdisives provenant de la prise en

charge dis s 1i3ions de scrvice public i llhp(l‘;(.(:‘i par TEdL
— les fands Hids aux aclions d aides (.Otﬂl(,{,\ par I'Ftas 2

[P !.1\\(:

— leg rg:vcnu&: de ses activiids,

e
- les cavenus des placements;
— les dans et feps, _
§es dépenses due la caisse sont constitudes pag :
. ' i

— les dépenses de fonctionnement,

e Ic:s dépenses d'éguipement,

~~ e avtres dépenses néeessaires 3 [a véaliy
20N ohwi .

tion de

- H est pnsdrd c] s le dieret f:xbcuufn 91 145
sarlicles 16 bis 1, E--(s_,h:s, 2, el

Art. 4. -
da 12 nd 1901 segvisd, e

{0 bis 3, rddigds comme suit -

]

“« Art. 16 bix 1. — Nonnbsiant fes anires formes. de

cuntrdic réglementaire, le

i

contrdle du la ges uonimanczcm: A

¢l complable de la cuisse, reieve de In compdfence. d’un,... Wi

.JI‘.i"

comtmssauc aux comples . v .

: . , i,
« Art 16 /n ¢ 2. — Los "w(lgcll\', conpies -dexplaitation
et bd.ms plwmunmh de la caisse sonl aidressés, .mr&s

dc[:budlum du conseil dadministration, aux automéq‘ :

concerndées, avant le début de Yexcrcice duquel JlS se
rapporient,  conformément & n

rdglemientiution en viguetr ».
IR = PG

« Arl, fO biy 30— Les bitins et
d'wiploitation de fin davwée ainsd gne e

dactivite de Vexercice coondi, acooiepagnis des avis ef

s TLatuptles
.5]1;1::!( anwuel

recomimandgtions du conse’l d'adminisiration sont adre':sés !

aux sutarités concerndes dins les conditions prg

SXW IR

rishstion o lnréuiomesta ing e vigusur »,
) : YRy
AR T e Sont abrogdes toutes dispositions contraires
it éelids du pedsen diceret, L

A1, snHonrnad
nl,’:ru'! de la Reépublique algirienne démuocratigue ot

pnpn]dn ¢

Far prguens dderdr sern pobline

]ml i Adger, le 7 Dhou Lif Hld).: 1414 c.mr(",pm;"_ ;
18 mi 1994,

Mokdad SIFE;

T T Ty
R S T T T e A e g - R
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