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Introduction générale

Les mutations urbaines accélérées quanassent les grandes
métropoles algériennes depuis les années 1990 ,pebgramme étatique (2005
— 2009) d’'un million de logements, marquent la $rfaon du secteur immobilier

vers I'économie de marché.

Le phénomene de transition dans lech@arimmobilier a suscité
I'intérét de nombreux chercheurs : Bonneville ebulthenko (2001), Richard
(2007) qui se sont intéressés aux mutations desh@simmobilier de I'Europe
de I'Est, post soviétique ; Vendina (2002) qui d@éls marchés en question
comme trés peu transparents, malgré la visibii® lbiens immobilier (Renard
2003).

Plusieurs recherches ont fait apparajireg ne suffit pas de privatiser et
de laisser fonctionner librement le marché de I'bitier (allant de Walrds
(1881) a Bonneville et Trouchenko (2001)).

Economiquement, le bien immobilier estpuoduit complexe, un produit
qui est le résultat de la combinaison spécifiquéadeonstruction et du sol. Ce
produit est durable (a la différence des autredyits) génere un service et fait
I'objet de transactions économiques. De plus, tardiéon d’'un bien immobilier
constitue un droit sur les recettes qu'’il peut génget cette caractéristique fait

du produit un actif physique a distinguer des achfmatériels.

1 CF : Léon Walras, Théorie mathématique du prixtda®s et de leur rachat par I'Etat
Mémoire a la Société vaudoise des Sciences Nataredt Lausanne, séance du 17 Novembre
1880.




D’un autre coté, la raison d’étre desnbiimmobilier est d’abriter des
activitéts et des individus suivant les segmentsncjpaux du marché
immobilier : le marché de I'immobilier résidentiei le marché de I'immobilier
d’entreprise (Malherbe, 2002).

Les changements politico — économiques dlifférents marchés
immobilier, apparaissent clairement en Algérie. Maniere plus précise, Le
marché de lI'immobilier d’entreprise qui jusqu’afia des années 1980 était
clairement sous la tutelle de I'Etat, il se retreuaujourd’hui, face aux défis
d’'un processus de privatisation enclenché, suiviened émergence des
Investissements Directs étranger (1.D.E). Dansotgexte, une question se pose
d’elle méme : la prolifération de I'immobilier d’eeprise dans les grandes
métropoles algériennes ne serait — elle pas laéquesce d’'une augmentation

du nombre d’'investisseur a l'aire de la transitiens I'économie de marché ?

L’'immobilier d’entreprise, abordé souvemmme facteur de croissance
economique par les chercheurs : Heurteux (1993js Elaal (2000) et Nappi -
choulet (2001). Mais la fonction immobiliere dangntreprise reste tres
ambigué et ses conséquences capitale pour la perice de I'entreprise
(Ledoit, 1998).

Dans un autre contexte, entre les puijogter, I'accession des ménages a
la propriété et la mobilité résidentielle ; Le éogent est au cceur du débat
social. Si juste aprés l'indépendance, le dépadsih des colons a permis au
marchés immobilier résidentiel d’avoir une offrdatvement stable (Henni,
1991) le marché en guestion se trouve confronjéuedihui, aux conséquences
de I'évolution démographique, I'exode rural et béwtion du taux de mariages.

Peut-on parler de crise de logement alors que igssnsur chantier de logement



se situent depuis dix ans a un niveau sensibleplastélevé qu’'au creux des
précédentes décennies ? Les mécanismes de I'effoeiment vers les enjeux
stratégiques des pouvoirs publics sous des fotragsliverses dans le cadre du

plan quinquennal du logement (1 251 000 logeme420009).

Et dans le méme contexte, il seraitregggant de voir I'impact des crédits
immobiliers fournis par les intermédiaires finamsi€Banques) sur l'offre et la

demande des marchés immobilier.

Si I'on se place, du coté de la logiqie 'économie de marché, le
marché immobilier est le marché des terrains bétid, peut étre assimilé a un
lieu de rencontre entre |'offre et la demande dpaudit & la formation d’'un prix
(Marene-Shoumakher, 2003). Le terme transitioruvieo sa signification
lorsqu’on aborde la formation des prix immobiliari gst 'une des questions
fondamentales de notre étude. Pour Richard (20@%) ka question qui améne
vers le passage du marché du troc au marché inierolgui donne au produit

immobilier la caractéristique de placement priviééd'investissement.

Depuis plusieurs années un courant ddherehe s’intéressant a
I'investissement immobilier est né : Bender et Hiog999), Bender et Hoesli
(2000), Bender, Hoesli et Gaud (2001) abordentalaur du bien immobilier au
sens ou la valeur du bien immobilier est étroiteimiede a des décisions
spéculatives qui sont la composantes de base duile immobiliere. Ces
travaux viennent dans le prolongement des travdudes réflexions sur le

marché financier notamment de Luték995).

2 Lauréat du prix Nobel en Economie en 1995, pouhéarie des anticipations rationnelles.



Le marché de l'immobilier en Algérie esbnfrontée aux pratiques
existantes déja en économie libérales, cellesatetahces de spéculatidnet la
hausse des prix immobiliers suscite l'interrogatgn I'existence de la bulle
immobiliére qui est, au sens de a théorie éconamigqn phénoméne purement

spéculatif ; peut- on, alors, parler d’une bulleriabiliere en Algérie ?

Par ailleurs, I'explication des mécaresnmdu marché immobilier passe
par celle des mécanismes du marché foncier, dujé&in bien immobilier est
composeé de ce qui est immobile par nature ; c’'afiteale foncier. Quant a la
guestion de savoir si le prix de la constructiosulée du prix du terrain ou si
c’est l'inverse ; plusieurs recherches ont fait apjtre qu’il n’existe pas de
réponse simple et générale a la question (Comb§6(1%ivaudan et al 1999 ;
Renard 2003).

L’évocation des questions fonciéres ajairs constitué un aspect
récurrent des différentes problématiques éconoreigiesociales en Algérie.
Les réflexions se tournent vers La nécessité geoi®ction d’une ressource rare

dans les grandes viles.

D’'un autre coté, le foncier constituelément indispensable a la
structuration des espaces, aux cohésions socélaselance économique et au
développement humain. Mal encadré et mal géré,eilt pétre un frein
redoutable, lourd de conséquences en matiere diisddaon. Le rapport du
CNES (2004), souligne [limportance qu'occupe le cden dans le
développement et la nécessité de traiter cetteiqnesous ses différents volets,

juridique, institutionnel, politique, économiqueggtographique.

3 Cf. La crise des subprimes des Etats Unis qui somsidérée comme l'origine de la crise financiére
internationale actuelle.



Les recherches sur la question se caiseht par leur rareté.
L’insuffisance de l'information pourrait étre uncfaur explicatif de la timidité
des recherches. Pourtant ces recherches sont aiéesgsour situer I'évolution

dans le temps du parc immobilier, ainsi que soruélom dans I'espace.

L’'importance des enjeux urbains pourrteachés foncier et immobilier
tiennent dans le fait que le prix d’'un bien immadil n’est pas fonction
seulement de l'offre et de la demande mais dépgabbénent des regles qui s'y
appliquent : en milieu urbain et périurbain (Prageral, 2003). Ce qui nous
amene a nous interroger sur les relations écon@wiqui s’établissent entre
I'urbanisation, le marché foncier et le marché irbitier en Algérie, a I'aube

des défis de I'économie de marché.

Dans le contexte actuel :

Peut — on, parler de 'émergence d’'un marché immalier en Algérie ?

L'importance de traiter cette prob&immue dans notre étude, tient dans
le fait que le marché immobilier se trouve danstéisection des pratiques
économiques, sociales et politique. D’'un autre ,c8téune large littérature
théorique existent sur le phénoméene d’émergenceadehé immobilier dans les
pays de I'Europe de I'Est tel que (Bonneville ebdchenko ,2001 ; Vendina,
2002 ; Richard 2007) ; Le cas de I'’émergence duchdaimmobilier en Algérie,
n’a fait I'objet de recherches, les travaux renoés(tel que : Baaziz et Hadjied]
(2006)) ont évoqué le marché seulement sous l'amgle transformations

urbaines de la ville d’Alger.

Quant a I'approche méthodologique cleoidans la conduite de notre

étude, c’est I'approche inductive qui a été priyiée. Elle reste une des
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méthodes de recherche les plus utilisées en ssienoales, elle se base sur la

succession d’'observation, analyse, interprétatig@éeéralisation.

En ce qui concerne I'étude en elle méefie, est structurée, de maniere
classique, en trois chapitres :
Le premier chapitre, présente le couple produitych@ immobilier et les
différents segments qui le compose et son artionlautour du marché foncier.
Le premier chapitre s’acheve par les implicatiombaines des marchés

immobiliers.

Le second chapitre, présente les diftéracteurs qui animent le marché
iImmobilier et leurs actions qui permettent de rendompte des dynamiques

existants atours de I'offre et de la demande.

Le troisieme chapitre est consacré aaganismes de formation des prix
immobilier, ainsi qu’aux méthodes d’évaluation dgens immobiliers, et au

phénomeéne de la bulle immobiliere.

Ce travail constitue un premier travaili appelle a d’'autres travaux.
Nous aurions aimé traité le comportement du matobtétif et de vente, mais
nous avons été confrontés a un manque de donngesroant les transactions
de vente et de location des biens immobiliers. dtasistiues concernant ces
transactions sont nécessaire pour mieux démorareeldtion qui existe entre

I’émergence du marché immobilier et le contextenéaaique actuel.

11



Chapitre | : Le couple produit - marché immobilier
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Chapitre | : Le couple produit - marché immobilier
Les biens immobiliers sont des Siguii peuvent étre affectémit a un

usage résidentiel, soit a un usage de productiora des services publics e
culturels. Economiquement, un bien immobilier estpuoduit ; il est le résultat
de la combinaison de deux factéurda construction et le sol, mais seul la
construction fait I'objet de production. Et apresdestruction on retrouve, en
principe, le sol intact. L'immobilier est un bidarable qui génere un service et
fait I'objet de transactions économique. La détantd’'un bien immobilier
constitue un droit sur les recettes qu’ils peuvgdnérer. Cette caractéristique
fait du produit immobilier un actif physique (a tiiguer des actifs

immatériels).

D’un autre c6té, la raison d‘étre demnkiimmobiliers est d’héberger des
individus ou des activités, ces actions se mamifestur différents marchés, ou
interviennent des agents économiques qui explogeatdimensions : de bien,

service et actif.

1.1- Principes de la segmentation du marché de I'immoler

La segmentation marketing s’appuie sur le constatngmarché est
Rarement homogene, et gqu’il se compose d'un engerdldcheteurs aux
besoins, aux d’achats et aux comportements totalenaifférents. Le
phénomene principal de segmentation du marché inierob’appuie sur une
distinction des phénomeénes propres au marché despeses et au marché des
logements. Cependant, dans certaines zones géagraphces deux marchés

peuvent étre tres liés, et méme relativement dubblies.

* CORNUEL et al, (1999) Les marchés immobiliersgrsentation et dynamique, Paris, ADEF, p8.
13



1.1.1-Le marché de I'immobilier d’entreprise
Le produit immobilier proposé dans ceraché, n'est pas destiné a un
usage d’habitation mais a un usage de producticguxDsous - segments
existent, il s’agit du marché de la propriété etallmcation. Dans ces deux sous
— segments La localisation de marché est en fancdes mouvements
d’entreprises. Ces mouvements sont motivés patrdiits facteurs
- L’attrait de zones adaptées a l'activité (accessiblirbaines ou périurbaines,
sites d’'accueils spécialisés).
- Les politiques de décentralisation ou de centitbisaet les mutations
Internes de l'entreprise.
D'un autre c6té, un renouvellement du parc immebiliprofessionnel,
participerait a la transformation d'un territoiraiigdevenant plus attractif,
induirait a une recalcification et une remise aeaivy du marché dans une région
donnée. Les facteurs de mouvement cités ci-dessus, améne a dire que la
remise a niveau du marché de I'immobilier professel dans une région passe
par :
- La valorisation et la création de sites industriels
- La réalisation d’infrastructures de transport.

- Existence d'un climat politique stable.

Le marché de l'immobilier d’entreprispsut étre segmenté en trois

marchés, a savéir

a- Le Marché des bureaux
Il s’agit principalement des locaux affess a 'usage des bureaux. Sont
concernés, en pratique, les locaux utilisés paetereprises, les membres des

professions libérales, les associations et tousiganismes a but lucratif ou

® HEURTEUX (1993) I''mmobilier d’Entreprise, Colldon que sais-je ? Paris, presses universitairéd.p1
® MAIS et al (2000) Le Marché de immobilier FraigaParis, Economica, p61.
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non ; pour l'exercice d’activités de direction, adistration, secrétariat |,

informatique ainsi que les locaux utilisés parddministrations publiques.

b- Le marché des locaux d’activités
Ce marché présente quatre produits immobiliers, apurespondent a
quatre catégories essentiefles

- Les entrepbts: lls correspondent a des activités stbckage et de
distribution. Sont des locaux de grandes hautesosivent entre 7 et 8
metres) disposant d’une superficie importante daite pour des raisons de
circulation de camions, ils comportent des surfaleebureaux réduites allant
de 5% a 15% de la surface développée totale. Ciespéis ont connu un
développement considérable dans les années 1960 lavepossibilité
d’installation de systémes de manutention autokatisinsi ils sont appelés
aujourd’hui les plates — formes logistiques.

- Les locaux polyvalents et les locaux PME — PMI s lecaux polyvalents
comprennent au minimum 50% de leur surface équi@ebureaux, et
ameénageable en bureaux, laboratoires et sallesmafmues selon les
besoins de I'entreprise. Ces locaux peuvent éfifesést soit comme des
entrepots, soit comme des locaux de production. |@esux sont souvent
appelés High Tech en raison des activités de hagtenologie qui y sont
généralement exercées ; d’autres appellationsawdi courantes, comme :
locaux mixte ou locaux PME — PMI.

- Les locaux de production : Ces locaux correspondsséntiellement a des
activités de transformation de matiéres premietedeomatériaux de produits
manufacturés. Outre les locaux de production propre dits, sont a prendre
en considération les laboratoires et les atelierdabrication. Pour qu’un
local soit affecté a cette catégorie, il faut qusurface accordée aux bureaux
soit 25% au maximum de la surface totale ; et faglabale des entrepdts et

" MAIS et al, op cit, p67.
15



des bureaux doit représenter moins de 40%. Lesuxocke production
peuvent étre tres spécifiques comme les usinesodéage automobile.

- Les batiments industriels : lls peuvent étre défcomme les constructions
regroupant sur le méme site les différentes aéswités ci —dessus (bureaux,
entrepots, locaux de production) avec des locauprdeluction pouvant

représenter jusqu’a 60% de la superficie totaledpée.

Aussi, il est important de noter que é&greprises sont généralement
propriétaires de leurs locaux de production emnhétits industriels, comme elles
peuvent étre locataires. La méconnaissance durmatre des entreprises rend
difficile toute approche statistique concernantoleation et la propriété ans le

marché de I'immobilier d’entreprise en Algeérie.

c- Le marché des locaux commerciaux

L’activité commerciale correspond, d’'yreat au commerce de détail, de
gros et d’'autres part aux entres commerciaux. Emeentres commerciaux, on
distingue les centres commerciaux communaux etcéggres commerciaux
privés (appelé le plus souvent, en Algérie supesetet hypermarché tel que
CARREFOUR)

1.1.2-le marché de I'immobilier résidentiel

Appelé aussi, le marché du logement ; c’est le segrde marché qui
méle le plus étroitement, les problématiques $exia politiques et
économiques. Il se divise en deux grands sous sggméde marché de la
location et le marché de la propriété. Dans le heade la propriété le besoin en
logements neufs est toujours important, donc lech@&rdu logement neuf
constitue un sous segment qui peut connaitre uol@té&n en paralléle a celle
d’'un autre sous segment qui es le marché de I'ardoat le fournisseur est le

marché du neuf.
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En ce qui concerne le marché du logement en Algérie, le Ministére
de I'Habitat présente les produits suivntie logement sociale, promotionnel,
location vente et participatif, pour essayer denéjpe a une demande sans cesse

grandissante.

a- Le logement social

Le logement social est un logementkaizia un ménage non propriétaire
et mal logé, suite a l'initiative de I'Etat. Lesrmbtions d’accession au logement
social sont généralement : le revenu, le statamclienneté de la demande et de
la résidence dans la commune ou la demande estilfsem_e logement social
reste une initiative qui tente de trouver la voiédmne entre développement
économique et équilibre social. Le logement sammdelé aussi logement HLM
(habitat a loyer modére) est destiné a la part aeiné aux ressources modestes,
c’est pourquoi I'habitat a loyer modéré peut étreadonnée per la justification

d’un certain montant de ressourtes

b- Le logement participatif

Le Logement Social Participatif (L.S.P) est un pribanis en place en
Algérie, qui signifie que la réalisation de ce logmt fait appel a la participation
du demandeur de logemenhitiée en 1994, la formule du logement social
participatif prévoit des aides entre 400 000 et 800 DA (depuis 2002). Les
logements sont réalisés avec des promoteurs immgbienus de respecter un
cahier des charges. La formule LSP est destinBmuademandeur de logement
remplissant les conditions d’'acces a I'Aide a legsion a la Propriété (A.A.P)
de la Caisse Nationale du Logement (C.N.L) a savoi

- Revenu inférieur ou égal a cinquante milledds( 50.000 DA ).

8 Ministére de I'Habitat [www.habitat.dz] consulté 2007.
® WERTENSHLAG (1997) La Location HLM, Paris, Dalldzeme édition, p25.
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- Prix du logement inférieur a Deux millions de Din&2.000.000 DA).
- Ne pas avoir bénéficié d’'un logement en toute péd@r

c- La formule location — vente :

La location-vente est un mode d’accesinalogement avec option
préalable pour son acquisition en toute propriété&teame d’'une période de
location fixée dans le cadre d’'un contrat écrit.ld@ation-vente est consentie a
toute personne ne possédant pas ou n‘ayant pagdgéoss toute propriété un
bien a usage d’habitation, n'ayant pas bénéficitmel’aide financiere de I'Etat
pour la construction ou I'acquisition d’un logemenidont le niveau de revenus,
n'excéde pas cing fois le SMIG. Tout postulantagduisition d’'un logement
dans le cadre de la location-vente doit s’acquidten apport initial de 25%
minimum du prix du logement. Dans tous les casmlntant du prix du
logement apres déduction de l'apport initial, d&tite réglé par le bénéficiaire
sur une période n’excédant pas vingt (20) ans.aBament s’effectue suivant un
échéancier faisant ressortir le montant a réglensaellement sur la période
retenue. Concernant la localisation et le nombrdogements destinés a la
location-vente sont fixés par I'Agence Algerienne @®éveloppement du
logement (AADL)

d- Le logement promotionnel

L’'avantage du logement promotionnel e=st, régle générale, la
personnalisation de la construction : exploiternaieux la surface habitable,
offrir des piéces qui peuvent étre prolongées diatton, d’'une loggia, d’'une
terrasse ou d’un jardin privatif et profiter d'uspace paysager intérieur. Ainsi,
selon 'avancement des travaux de constructioniei ionmobilier, 'acquéreur
peut formuler une demande de modification des pilaitiaux en déplacant les

cloisons qui séparent les pieces (a I'exception rdass porteurs). Toutes les

18



demandes de modification seront étudiées par imce et les partenaires
techniques de I'opération.

D’un autre c6té, dans le marché du tesufrais du notaire sont réduits.
En effet, L'acquisition d’un bien immobilier neupermet de bénéficier d’'une
réduction du montant des frais de notaire : taxeshanoraires liés a
I'acquisition. De I'ordre de 7 & 8 % environ lorms kachat d’'un bien immobilier
résidentiel ancien ; ces frais sont de 3 % seulepewmr I'acquisition d’un bien

neuf.

19



1.2- L’articulation entre marché immobilier et marché foncier
L’explication des mécanismes immobilipasse par I'explication des
mécanismes fonciers du fait que tous les produitsabiliers ont tous pour

support commun la disposition du foncier.

Est-ce le marché des terrains qui emréd marché de I'immobilier ou le
marché de l'immobilier qui entraine le marché dagains ? De la réponse a

cette question peut dépendre la validité des paks fonciéres & adopter

Le foncier est un ensemble de rappatsgsx ayant pour support la terre
ou l'espace territorial. Ces rapports sont paitceinent déterminés par des
facteurs historiques, économiques, juridiques, éfmgement du territoire et

relevant des politiques publiqués

1.1.1- Principes théorigues du marché foncier

L’articulation entre le foncier et I'inwhilier releve d’un mécanisme
économique complexe. Selon Renard (2608)n’existe pas de réponse simple
et générale a la question de savoir si le prixadednstruction résulte (entre
autres) du prix du terrain ou si c’est I'inversenleeau de demande (logements,
bureaux) qui se répercute sur le prix des terraDenc le marché de
I'immobilier peut dynamiser le marché du fonciernoue le contraire est

possible.

L’articulation du marché de I'immobilieret suivant la typologie
présentée, se fera autour de trois segments lasneneufs, et des terrains qui
peuvent étre recyclés, la problématique poséestccale des processus aval et
amont des marché foncier qui intervienne sur lech@immobilier. Kazynsky

présente ces processus dans le tableau (1.1.).

©COMBY (1996) Les six Marchés Foncier, revue ddIEF, P15.

1 Rapport du CNES, (2004).
12 PRAGER et al, (2003) Villes et Economies, Parlapbe, p 96.
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Tableau (1.1)L’articulation entre marchés fonciers et immolrdie

Parcelle Terrain nu
équipée non équipé
(A1) (B1)

Marché rang 1| Acquisition| Acquisition opérate

par
par foncier pour remembreme
utilisateur | recalcification et dépollution
final pour| (BC2)

constuire

Marché rang 2 Acquisition par aménage
pour viabilisation

redécoupaggBC3)

Marché rang 3 Acquisition [ Acquisition

par utilisateurpar promoteu

final pour
construire
(E3)

Marché rang 4

. ot

Source: Kazynski, Les marchés fonciers et immobiliers, les enjeux di& régulation,

Journal des Etudes Fonciéres, volume 144, Marsri+ 2005, p26.

Le tableau (1.1), présente la régulakotre les segments de marcheés
immobilier et ceux du foncier qui s’articule autalieux. Les lignes décrivent

les types de gisement existant sur un territoireraférence, tandis que les

21



colonnes décrivent le processus depuis 'amont Naval des liens fonciers et

immobiliers, a partir du tableau, nous formulorssdéductions suivantes :

- En amont : Les marchés (B1, C1, D1) alimentenbfge&rateurs fonciers ou
immobiliers.

- En aval : Les marchés (Al, E1, E2, E3) s’adresaertménages, entreprises
et investisseurs.

- Nous distinguons deux marchés intermédiaires (BBEZ3) dans ce
processus. lls alimentent les opérateurs fonci¢rde® aménageurs de
recyclage (BC2), et alimentent les promoteurs gjlisent la charge fonciére
viabilisée et recyclée par les aménageurs de facie

- Le fonctionnement équilibré des marchés immobilietsfonciers sur un
territoire, suppose une alimentation suffisanterdaschés aval en quantité et

en qualité pour les marchés amont.

1.2.2- La configuration du marché foncier en Algee

La maitrise du foncier conditionne lesgrammes de I'Etat en question
d’habitat et d’industrie. Il a fallu un certain pasitif législatif afin d’orienter le
foncier vers les programmes de développement edp&rféncier en Algérie est
divisé en terres privées (Melk) et terres collediv(Arch) de la propriété
individuelle, biens domaniaux et biens Wakfll existe selon la loi domaniale
deux catégories juridiques de biens : le domaine @t le domaine public ; ce
dernier est régi par le principe d'inaliénabilftémais ne s'oppose pas a une

exploitation commerciale ou industrielle.

a- L’émergence du marché foncier en Algérie
Si les réflexions autour du foncier, slées pays développées, se tournes

vers la nécessité de protection d’'une ressour@dans les grandes villes ; la

13 Loi N°90-25 du 18 Novembre 1990 sur les orientaitonciéres, modifiée et complétée par I'ordoneanc
N°95-26 du 25 Septembre 1995.
14 ALLOUM (2005) La configuration du foncier en Algér Alger, presse moderne, p49.
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guestion fonciere en Algérie a tendance a prenldie giampleur et d’intensité
d’année en année en relation avec les diversanataieet menaces dont elle est
I'objet et a la nécessité de sa préservation. NEE (2004), dans différents
rapports sur lI'aménagement du territoire et l'esrviiement, I'habitat et
I'urbanisme, I'agriculture ; n'a pas manqué de gmér le réle et I'importance
gu'occupe le foncier dans le développement et leessté de traiter cette
guestion sous ses difféerents volets, juridique,titutgnnel, politique,

économique et instrumental.

En 1990, la loi d’orientation fonciererage le dispositif des réserves
foncieres et libére les transactions foncieres lgpre confie, désormais, a des
agences spécialisées dans ce domaine. Une autfat|pirise a I'égard de
I'aménagement et de I'urbanisme, celle-ci instiigaix outils : le Plan directeur
d’aménagement et d’'urbanisme (PDAU), qui se sulestiu PUD et au PUP, et
le Plan d’occupation des sols (P3S)

Cette Loi a eu pour effet la formatiah’'@mergence nouvelle du marché
foncier en Algérie, aprés que le patrimoine foneigtrrest® :
- non cadastré et non cadré par un schéma d’ensetaishénagement du
territoire ;
- confié & une multitude de centres de décisi@martis sur plusieurs autorités
inégalement impliquées et dont les responsabdiéégestion s’exercent de
maniere relativement cloisonnée et dispersée ;
- géré par un corpus législatif qui laisse leséldhtes autorités intervenir sans
grande coordination et ne disposant de surcrote mrérogatives claires, ni de

pouvoir réel de décision.

1> BOUCHEMAL, La fabrique urbaine en Algérie : enplanification et pratiquel.aboratoire RNAMS, Alger,
2005, p4.
16 ALLOUM, op cit, P54.
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Globalement, ils visaient a transforneedtoit de jouissance des terres en
un droit de propriété intégrale ou ce qui est abpeente des terreS" Toute
privatisation, si elle doit avoir lieu, ne peunstrire que dans la prise en charge
a long terme des intéréts stratégiques de tout®rnamunauté nationale. Et la
privatisation des terres venait dans un contextedimtien du droit de propriété
de I'Etat a montré ses limites et qu'il est imduesde soustraire la terre a la

dynamique de privatisation des moyens de production

Avec l'avenement de la constitution @89, le droit de propriété subit
les effets des changements politiques du role B&tl'La rupture totale a été
opérée a partir de 1989 par la mise en place @umeau dispositif I€gislatif en
matiére de foncier urbanisable qui s'est traduil'ahrogation® :

- de l'ordonnance n°71-73 du 8 novembre 1971 poréxaiution agraire ;
- de l'ordonnance n°74-26 du 20 février 1974 reladinne réserves foncieres
communales;

- de laloi n°84-26 du 30 juin 1984 relative au dameamational.

b- Le marché foncier et ses nouveaux défis

La question est fondamentale des lore tps défis qui attendent
I'économie algérienne sont ceux de ses capacitgwuvoir aller vers la
modernisation de ses structures, y compris forgjeem relation avec des
exigences de compétitivité portées par la mondigdia. Lés solutions
convergeaient vers la privatisation des terrescabps ; ce qui a permis

I'apparition de la demande des terrains relevardatuaine privé de I'Etat.

Ainsi, les nouveaux enjeux stratégigdasmarché foncier étaient : de

réduire le monopole de I'Etat, accroitre I'offrenteere privée et laisser libre

" TERANTI, La privatisation du foncier agricole efighrie, dix ans de débats silencieux, Communicadiod”
Pan Arigan Programme On Land, Cape Town, 2003.
8 Loc at,
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acces aux acteurs économiques et sociaux poursia em place d’'un marché

foncier et de mécanismes de régulation moins cgetits.

L'amélioration de I'offre fonciére passer pg&mergence d’'un marché du
foncier mieux réglementé, mieux régulé et surtoigiux adapté a la nature de la
demande comme il est important de ne pas livremeaspéculation débridée le

patrimoine productif.

Désormais la propriété fonciere privéedefinie comme étant le droit de
jouir et de disposer d’'un bien foncier et/ou dra#gels immobiliers pour tout
usage conforme a la nature ou la destination desstainsi qu’a l'intérét général
|également établi. Elle est désormais régie parséads dispositions du Code
Civil "La propriété fonciere privée est obligataitent établie par acte
authentique, soumis aux régles de publicité forcides lors, tout détenteur ou
occupant d'un bien foncier et/ou de droit réel irbiter, doit nécessairement

disposer d'un titre légal justifiant cette détemiiu cette occupatioff”

Tableau (1.2) Terrains domaniaux cédés dans le caglde la promotion immobiliere et /

ou fonciére
Promotion _ _ Promotion immobiliere et
_ . Promotion fonciére _
immobiliere fonciére

Nombre de
2.571 7.484 10.055
parcelles
Superficie global¢ 183.176.597 m? 74.033.408 m2 257.210.005 m?2
Prix de cession| 9.548.142.230 DA 6.955.570.315 DA  6.503.712.245 DA

Source :www.ches.com consulté en 2007.

19 Cf. Chapitre 11I.
20 Extraits de la circulaire du 17 février 1991 pattapplication de la loi sur I'orientation
fonciére.
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c- Les enjeux du foncier industriel

Dans le domaine du foncier industrielptocessus de libération engagé
depuis plusieurs années déja, n’a pas encore pdarever tous les obstacles.
Le foncier industriel est intimement lié a la prdmo de l'investissement et a la
relance de la croissance. Les analyses concematitriat des investissements
et des affaires en Algérie indiquent que le fonaienstitue une contrainte
majeure. L'offre étant limitée par rapport a la @eme, des prix hautement
spéculatifs se sont formés, inévitablement proifgbipour l'investisseur et

economiquement inefficaces.

d- Les différents modes d’acces a la propriété forgre
Les acceés a la propriété sont diversrenmt leurs sources soit du Code

Civil, soit des lois et réglements. Les différemtsdes d’acces a la propriété en

Algérie et la sécurité de la possession $bnt

- L'acces a la propriété par la succession qui esisidérée comme la
transmission de patrimoine. La détermination destibs et leurs parts
héréditaires et la dévolution des biens success@ait régies par les regles
du Code de la famille et du droit musulman.

- L’acces a la propriété par I'affectation qui copesd a une mission d’intérét
général d'un bien immobilier ou mobilier appartehan une personne
publique.

- Les biens "Wakfs" (Habous) privés qui sont les dedants du constituant
du bien "wakf " privé qui héritent et bénéficiem kexploitation de ces biens
jusqu’a extinction de la lignée. Ces biens sontsalansférés dans les biens

"wakfs" publics.

ZLBENAISSA, L’évolution de la propriété fonciéreravers les textes et les différents modes d’acdas a
propriété fonciere, conférence de Marrakech suoatlastre en Méditerranée, 2003, p6.
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L’acces a la propriété fonciére agricole (APFA)I'&lat reconnait un droit a
la propriété a tout citoyen qui met en valeur wereetpar ses propres moyens
(zones steppiques, zones sahariennes).

La dévolution: En vertu du droit de souverainetstslévolus a I'Etat les
biens meubles et immeubles : vacants et sans mBie biens confisqués,
Des richesses du sol et du sous-sol, Des successiaméshérence.
L’expropriation pour cause d'utilité publigue gwteun mode exceptionnel
d’acquisition de la propriété privée par I'EtatleEgst régie par la loi 91-11
du 27 avril 1991 fixant les regles relatives a fimpriation pour cause
d’utilité publique.

L’acces a la propriété par actes administratifspretpeut citer parmi ces
actes: La cession de Biens de I'Etat d'immeublessage d’habitation,
professionnel, commercial et artisanal, La cesd®rerrains appartenant au

domaine privé de I'Etat.
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1.3- Les enjeux urbains du marché de I'immobilier

Le marché est le siege de mécanismawétques complexes entre ses
propres mécanismes, des regles de droit et conmpemnts d’'acteurs qui ont
comme support commun la disposition du foncier ‘@nnhobilier qui
I'accompagne, dont la valeur n’est pas en fonctlern’offre et de la demande
mais également des regles et les normes qui lgaent en milieu urbain et

périurbain.

En effet, la valeur d’'un terrain résikmns la valeur des droits des droits
qui y sont attachés, droits d’'usage, de constmictibde vente libf Il est
inconcevable d’envisager un monde urbain dépourvurétjles, de normes,
contrainte sur l'usage des terrains ; car cela naduconduire I'espace a des
absurdités en termes de son organisation et ere tdi@fficacité économique.
Walrag® économise néoclassique indiquait déja que le libmeché des terrains
conduirait a une perte defficacité en matiere éooigue, et que dans un

contexte d’économie de marché, il préconisait lonalisation des terres.

Dans ce contexte, la mise en ceuvre didgpe publique permettant
d’accomplir des objectifs urbanistiques et enviementaux, qu’on appelle
aujourd’hui développement durable, s’impose. Lanifilzation urbaine est
aujourd’hui largement remise en cause dans un amwment économique

modifié (Industrialisation, pollution et patrimoimaturel largement entame)

22 PRAGER et al, Op cit, p95.
Zoc at.

28



1.3.1- La planification urbaine en Algérie

La ville, le milieu urbain, constitue jaurd’hui le cadre de vie d’'une
proportion croissante de la population du mondeciogsssance démographique
tres rapide connue en Algérie, aprés l'indépendasiest en effet accompagnée
d’'une croissance beaucoup plus rapide encore pgegalation urbaine, et une

planification urbaine était primordiale pour le dappement des villes.

Les villes d’'une certaine importance tdancroissance est rapide se sont
données un plan d’urbanisme pour maintenir la samise des agglomeérations
urbaines et coordonner leurs transformations et ldaveloppement permanent
Mais I'absence d’un véritable plan d’'urbanisme ciiear en Algérie a permis le
développement anarchique des villes qui se somheeiges en trois types de

quartiers’:

a- Les Quartiers déshérités L’exode rural qu’a connu I'Algérie apres 1962, a
eu des effets néfastes sur la structure des glleg’'ont pas pu diriger les
nouveaux arrivants ce qui a eu pour effet la pradifion des Bidonvilles et
construction improvisée illicites (BARAK). L'appéion de ces phénomeénes
a eu pour conséquences une dégradation urbainesgdases et une perte de
valeur des biens immobiliers et fonciers voisingecis des Bidonvilles et

constructions improvisées.

b- Les Quartiers populaires : ce sont des quartiers ou pratiguement tous les

types d’habitat sont des habitats a loyers modgtest).

c- Les quartiers résidentiels :ce sont les quartiers qui regroupent le moins de

populations. Ces quartiers offrent un bien meilleadre de vie que les

BENATIA (1978) L'appropriation de I'espace a Algaprés 1962, Alger, SNED, p39.
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quartiers populaires et déshérités. Ce qui a ewfral une ségrégation
sociale qui a rendu la communication difficile entes habitants des trois

types de quatrtier.

1.3.2- Le foncier et la planification urbaine

La planification urbaine en Algérie, eshcue en rapport du foncierLe
foncier n’a pas été un simple support a l'urbarosatl a été le catalyseur d’'un
processus urbanistique effréné devenant au fiedys, un but et non un moyen
et donnant naissance a des comportements peu eotssdes dégradations des
terres. Les quelques reperes historiques sont tlgena mettre en relief ces
aspects. Globalement deux grandes périodes ontugdegfoncier urbain en

Algérie : la période avant 1990 et celle d’aprésaL9

a- La période d’avant 1990
Durant les deux décennies qui ont slimdépendance le parc de
logements hérité de la colonisation était encorffissmt pour répondre aux
besoins exprimés. La pression exercee sur le foata#, par conséquent faible
et la nécessité de revoir le régime foncier neag’@ias faite sentir. Cependant,
deux éléments vont bouleverser cette situation
- le premier est d’ordre politique ; il s’agissait tladuire en milieu urbain la
révolution qui s’était produite en milieu rural dale domaine agricole par la
démocratisation de l'acces au foncier a travers pnocessus de
nationalisation et de limitation de la propriétendere privée en milieu
urbain;
- le second est d’ordre économique ; il contraifdige face a la montée des
besoins en terrains nécessaires a limplantatios pi®jets publics et

collectifs et des programmes publics d’habitat.

% BENATIA, op cit, p89.
2 ALLOUM, op cit, p58.
2" Loc at.
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L'urgence face a cette montée des besatifambition de démocratiser
I'acces au foncier, ont fait que le marché du fenai été confié aux communes
pour ce qui était des transactions de ventes ehdta. La grande facilité de
mobilisation du foncier, son colt d’acquisitiondet vente ont généré en grande
partie le phénomene de la transaction illicite atant le développement de la
construction illicite & grande échelle. En 1¥85lus de 350.000 constructions
illicites étaient recensées. Cette situation ststeloppée sans respect des
regles de I'art en matiere de localisation et destroiction. En outre I'injonction
de créer 200 lots de terrains a batir par an et@amune ne permettait pas une
préparation technique suffisante pour remplir celiiggation.

D’'un autre cO6té, l'urbanisation a soeffde la pollution et de
'aménagement hasardeux du territoire a l'induksagion. Il convient de
signaler que durant cette période plus de 75 gsamdees industrielles ont été
créeees. Nonobstant leur caractére urgent, un agenispécialisé a pris en
charge leur localisation, a savoir la Caisse Aly@te d’Aménagement du
Territoire. Les dispositifs d’industrialisation de démocratie du foncier ont
débouché sur une urbanisation débridée et générdres effets pervers tels
que?

- Un abus dans l'usage des sols ;

- Le non respect des normes d’urbanisme.

- Une surconsommation de terres agricoles d’une magi@nérale la tendance
au gaspillage des réserves foncieres constituées.

- La non exigence de permis de construire dans lesszaurales qui a entrainé

le mitage des terres agricoles ;

La multiplication des constructions illicites das terrains des propriétaires

qui ont par ce biais tenté de soustraire leursitesra l'intégration dans les

2 ALLOUM, op cit, p59.
2 |dem, p60.
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réserves foncieres communales soit par la vente seng privé, soit par la

construction pour leur propre compte.

b- La période d’apres 1990

A partir de 1990, on enregistre 'amomt@n processus d’ouverture
marqué par dimportants bouleversements législajiiant a I'approche de
I'urbanisation et de la gestion du foncier.
Une rupture totale a été opérée a partir de 1988,lgp mise en place d'un
nouveau dispositif législatif en matiere de fondigbanisable. Les éléments

fondamentaux introduits sont résumés comme’Suit

La loi portant orientation fonciere de 199fui introduit notamment
I'abrogation des dispositions relatives aux résefemcieres communales et
libéralisation du marche.

- La loi sur 'aménagement et |'urbanisme de 1990nmgti en placde Plan
Directeur d'Aménagement et d’'Urbanisme (PDAU) pdoague commune,
définissant lI'usage des sois et les droits a agnsties Plans d'Occupation
des Sols (POS) qui précisent l'organisation du ecdsfiti, ainsi que les
différents actes d'urbanisme (certificat d'urbaeispermis de lotir, permis
de construire, permis de démolir, certificat de foomité, certificat de
morcellement) qui s'y rattachent.

- La loi domaniale de 199Qui procede a la détermination et modalités de
gestion du domaine national.

- La loi sur I'expropriation pour cause d'utilité fighe de 1991qui définies
conditions et des modalités pour I'expropriation tdeains au profit de
projets d'utilité publique et entrant dans le catlre plans d'urbanisme.

- La loi sur les biens Wakf de 1991qui précise leslalités de constitution et

de gestion de biens Habous.

30 ALLOUM, Op cit, p60.
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- Le Décret législatif sur l'activité immobiliere dE993 qui consacre la

promotion immobiliére et fonciére comme une aatidbommerciale.

1.3.3- Les nouveaux défis de I'urbanisation en Algé

Le début des réformes économiques eréridgest percu aujourd’hui
comme le point de départ des profonds changemense@assent dans le pays.
La survie économique et politigue a conduit a leisién des priorités du
développement urbain et a la réorganisation deelale la ville selon les regles

de I’économie de marché.

Si on prend I'exemple de la capitale&lgon constate qu’elle a fait face
non seulement au boom de I'ouverture de bureauxiéaaloppement de zones
et de centres d’affaires. Le passage des vieuxabMrBaussmanniens et leurs
guartiers alentours aux tours modernes de burekamns, des quartiers d’affaires,
a considérablement affecté l'organisation de l'espat certaines pratiques

urbainedh.

Globalement, La survie économique eitigoke des pays qui connaissent
le passage vers I'économie de marché, a condaitravision des priorités du
développement urbain et a la réorganisation déelae la ville selon les régles
de I'économie de marché. Les intéréts et les camatinanciers ont commencé
a jouer le premier réle dans la réalisation desxplde transformation de
Moscou. Le territoire de la ville est devenu unaahandise. L’'espace urbain,
homogéne encore récemment, a commencé a se framtien ilots fermeés et

bien gardés, appartenant & des personnes privéedesisociétds

31 BAZIZ et HADJIEDJ, htégration de 'immobilier de bureaux dans I'esppégurbain algérois, LGAT-
USTHB, Alger, 2007, p2.

32 \VENDINA, Bilan de la décennie 1991 — 2001 & Mosddutations et alternatives du développement, revue
de I'OFCE, 2002, p 166.
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En Algérie, de nos jours, quelques pecési de changement sont
perceptibles dans certaines villes don Alger. Cetkerniere, capitale
administrative et économique a fonctionné suivamtsysteme regroupant la
majorité des équipements étatiques, administrafifgnciers dans |'espace
central. La volonté de décentralisation a¥eda réalisation et I'implantation
d’équipements structurant dans la périphérie d’Aldjautoroute Est Ouest et
les programme de logement a donné lieu a une @ralibn de cadres batis. El
s’agit de I'émergence d’'un nouveau tissu urbainsd#aspace périurbain
d’Alger.

33 BAZIZ et HADJIEDJ, op cit, p3.
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1-4 Défis et perspectives du marché immobiliers
Le développement technologique et écogoen amene de nouvelles
perspectives aux marchés immobiliers ; en effet, Tie peuvent modifier les

processus et amener de nouveaux métiers et dellesusempétences.

1.4.1- De I'administration de biens aux FacilitieManagement

La profession d’administrateur de biegcauvre essentiellement la
transaction et la gestion immobiliére. La gesti@s transactions immobiliéres
est généralement assuree par les agents immobiliargestion immobiliere,
guant a elle, peut s’exercer en vertu d’un maniadministrateur de biens
agissant au nom et pour le compte d’'un propriétaitedans le cadre d’'une
copropriétd’. L’exercice de la profession est largement tribatdes attitudes
du consommateur. Les propriétaires eux-mémes peausi se révéler étre des
concurrents redoutables puisque par souci d’écamoisi gerent souvent leur

patrimoine eux — méme.

Cependant, l'arrivée de nouveaux baifleattirés par les avantages
fiscaux représentent un vrai marché pour les aditnaieurs de biens. En
proposant aux bailleurs des mandats de gestiontégjais trouvent la une
activité plus rentable que la gestion de coproprettassurant des revenus plus
réguliers que la seule activité de transaction. digses modes d’investissement
constituent également une concurrence importantelecgplacement dans la
pierre n'est pas toujours jugé comme étant le pité&ressant. Enfin, d’autres
professionnels tels que les notaires, les huisdessexperts et les associations
de consommateurs ont tendance a étendre leurs tampé et a empiéter sur

les activités de I'administrateur de biens.

3 MONTESINOS (2001) Les métiers de I'immobiliersriBal’Etudiant, p56.
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Les administrateurs de biens risquessiagie souffrir de la concurrence
d’'une nouvelle profession : le Facilities Managetnététier encore flou, les
entreprises qui I'exercent lui concedent des défims variées. Dans le contexte
immobilier, Facilities Management est a lintersect de [I'entretien de
immeuble et du service rendu & son occupanteffesitue & quatre niveatix
I'enveloppe du batiment, les communs, I'occupard beaux et les individus.
Les entreprises intéressées par ce nouveau meteds profils tres divers.
peut s’agir de promoteurs, d'entreprises de travawblics ou d'autres
professions qui se diversifient a partir de lewe.gbénomene est le signe d’'une
tendance générale a la fusion et I'extension ddwit@s dans le secteur
immobilier. 1l est d'ailleurs significatif de voirgu’aux Etats-Unis des
spécialistes du Facilities Management sont recrpgsles entreprises pour

diriger les cellules qui administrent leurs biemsnobiliers.

1.4.2- Influence des technologies de I'informatioat de la communication
L’apparition d’Internet implique pour t@nsommateur le développement
de services permettent de mieux répondre a sestesttell est désormais
possible au consommateur de réaliser une traneatBms passer par
I'intermédiaire d’'un agent immobilier, d’accédedas comparaisons de prix et
des outils d’estimation des biens et de réaliser\dsites virtuelles des biens

susceptibles de l'intéresser.

Ce nouveau mode de recherche repréesentgain de temps et permet
une mise en valeur complete du patrimoine. Les eles/ technologies
facilitent également I'exercice de certaines preifass de I'immobilier. La
gestion informatisée permet une collaboration ewliféerents acteurs et le
traitement facilité des demandes de services, ermnice et entretien des

iImmeubles de bureaux. Pour les promoteurs, la emse@lace d’'un site Web

% MONTESINOS, op cit, p58.
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permet de proposer plus largement les offres denhegits, de faciliter leur
commercialisation et de toucher des prospectsrésigu extérieurs a la région.
Enfin, le recours a Internet pour I'approvisionnemdu secteur du batiment
pourrait amener une baisse du prix de la constmicgirace a un meilleur

fonctionnement de I'offre et de la demande.

L'utilisation d’Internet devrait désormapermettre aux transactions
immobilieres, traditionnellement ralenties par deultiples échanges de
documents, d’étre réalisées en ligne. Cependante &volution se trouve
freinée par des problemes de sécurité et posespkafiquement la question de

la signature électronique.

Dans un contexte ou la relation entrstigenaire et propriétaire est
davantage fondée sur la preuve permanente queasuaorfiance mutuelle,
I'apparition de la signature électronique suscitevaritable débat. Pour que le
recours a la signature électronique soit recevabfaudrait que le droit de la
preuve soit adapté a Internet par I'assimilatioélzit sur support électronique

a I'écrit sur support papier.

Ce procedé aurait alors un effet surdgges de droit et provoquerait la
mise en place d’'un nouveau service juridique :ddifoccation du dispositif de
création de la signature et celle de chacun deusages. Mais la signature
électroniqgue n’est pas le seul changement qui étguies professionnels de
I'immobilier : le développement d’Internet menaceaiat tout de bouleverser

I'’ensemble de I'exercice de leurs activités.

L'arrivée d’Internet amorce une profonaheitation du meétier d’agent
immobilier. Le développement des sites a pour peermifet de transformer le

mode de rémunération des agents traditionnellepeyés par les commissions.
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Ainsi, les agents qui travaillent pour des sitegcglisés sont maintenant
salariées par eux. D’autre part, les commissiongegs injustifiees par les
internantes qui font désormais une partie du ttavat tendance a baisser. Le
marché immobilier est lui-méme profondément affguéé la négociation en
ligne réalisée sans intermédiaire. En effet, lemdisont aujourd’hui vendus aux
enchéres et le mode traditionnel de négociation piés est totalement

bouleversé.

Pour aider les agents a faire faceaw®au marché, les professionnels
de la gestion électroniqgue immobiliere leur propbsde mettre en place des
portails verticaux intégrant I'ensemble de la ckatfe valeur. Il s’agit de
solutions « Web-Based » permettant une meilleulsioa avec le client et
intégrant 'ensemble des étapes de la professiorodtact avec le prospect au
financement de I'achat. Reste que dans un tel xtmtées consommateurs se
tournant de plus en plus vers Internet, seulsdesta qui offriront des services

a haute valeur ajoutée via ce nouveau media palstonivre.
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Conclusion du Chapitre |
La segmentation de marché s’appuie sucdnstat qu’'un marché est
rarement homogene. Le marché immobilier est le ngadu bati qui peut étre

affecté soit a un usage résidentiel, soit a uneugagoroduction.

L’explication des mécanismes du marchémobilier passe
essentiellement par I'explication des questigmepres au foncier, a

I'urbanisme et au développement technologique.

Avec la privatisation du foncier et lfgrition de la loi des terres
agricoles urbanisable, le marché du foncier a janérble important dans
I'avenement et la prolifération de différents biemsnobiliers sur les différents

segments du marché immobilier.

D’'un autre cOté, ce passage vers l'énpeode marché est la
conséquence de la transformation du territoireadeille. Le tissu urbain dans
les grandes métropoles algériennes a, en effeggmstné le passage vers un
nouveau style de batiments regroupés en tours mmesleet en quartiers
d’affaires. Ces phénoménes marquent le début aeetfgence d’'un nouveau

tissu urbain en Algérie.
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Chapitre Il
Le marché immobilier en Algérie et ses difféerents

acteurs
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Chapitre Il : Le marché immobilier en Algérie et skfférents acteurs
L’acteur dans un marché, est un memhue &y un réle dans les

mouvements et le dynamisme connu par ce marchém&ehé est connu
comme étant I'endroit ou se rencontre les offreerdes demandeurs d’un
produit donné. Dans cette perspective, nous poud@tmguer I'existence de
trois grands acteurs sur un marche, il s’agit dasteurs de la demande, les
acteurs de l'offre et les acteurs qui peuvent joeedle d'intermédiaire entre les
deux. Dans ce qui suit, nous allons essayer deafmaret de comprendre le

comportement des acteurs du marché de I'immolahehlgérie.

2.1- Les acteurs de la demande immobiliere

Chaque acteur agit dans son segment de marchdiyantsles segments
du marché immobilier, la demande est animée pagnagprises dans le marché
de l'immobilier professionnel et des ménages danmérché de I'immobilier

résidentiel.

2.1.1- La demande exprimée par les ménages

L’existence d'un ménage est conditionngsr la disponibilité du
logement ; est ce dernier reste une des prioridé@s la continuité et la stabilité
d'un ménage. Leurs comportements différents suil@nsegment ou ils se
trouvent. Pour les locataires ils aspirent a devembpriétaire, pour les
propriétaires ils aspirent a une amélioration dearaodités résidentielles. Donc
Chaque ménage peut adopter un certain comportendsitdentiel, et peut
exprimer une demande suivant certains indicateles indicateurs a la
demande sont :
a- Evolution des revenus ;
b- Evolution démographique ;
c- La co —résidence parents — enfants ;

A- Evolution du nombre de ménage
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Les difficultés de logement rencontrgesm certaines catégories de
populations, le probléme de solvabilité des ménagédvolution du nombre de
mariage depuis les années 1960, placent le logesséatu coeur du débat social.
Si juste aprées lI'indépendance, le départ massitdiems a permis aux marcheés
immobilier résidentiel d’avoir une offre relativeritestable (Henni, 1991) les
nouvelles réalités se tournent vers les conséqaende ['évolution

démographique, I'exode rural et I'évolution du talexmariages.

Ainsi le nombre de ménages est pass#260 en 1966 a 3 400 000 en
1984. Les nouveaux couples ne trouvent pas de legece qui amene ne
extension de la famille et une co-résidence deigalus ménages dans un méme
logement. D’un autre c6té les problemes que reneontes nouveaux couples
dissuadent les membres de ménages a se mariar@traeur propre ménage,
ce qui ameéene a une prolongation de la durée désidence enfants — parents.
Cependant, le nombre de marid§enregistré en 2005 est de 279500 et en 2006
295000, soit 15700 de plus qu'en 2005. Cette pssgpa du nombre de
ménages se traduit par une forte pression de laam@ensur le marché de

I'immobilier résidentiel.

B- La pression de I'évolution démographique

D'un autre c6té, I'évolution du nombre dmeénages contribue a
I'évolution démographique, selon I'Office Nationgés Statistiques le nombre
de naissances par jour est 1660. D’'un autre célén3e CENEAP, en Algérie,
plus de 5000 enfants naissent hors mariage tougries L'ONS donne des
prévisions de 33,2 millions d’habitants pour jam2€09.Tous ces indicateurs
nous donne une progression démographique qui rpast suivie par le
développement du parc du logement. En 1984 le ddaocupation était de 7,4
personnes par logement, et le taux d’occupationppsre était 2,7 personnes,

% Office National des Statistiquesww.ons.diconsulté en 2008.
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Alors que la méme année en Frafcepar exemple, chaque personne disposait

de 1,67 pieces. Par ailleurs, a l'aube de lI'an 2[R0Gituation ne s’est pas

améliorée, et les conséquences $ont

- Plus de 40% du parc logements est occupé par desges de taille
Supérieure a 7 personnes.

- Le taux d’occupation par logement est de 7,7 permsren 1995 alors qu'il
était de 7,4 en 1984,

- Le taux d’occupation par pieces est de 2,4 persoane 995.

C- La mobilité résidentielle
D’un autre cété, la demande des ménesgtesonditionnée par la mobilité

résidentielle. L’étude des mobilités résidentielest en lumiéere les fondements
du marché ; elle aborde des problématiques ayaiit &r I'habitat et aux
pratiques sociales. Car un bien immobilier estgpaee de socialisation porteur
d’'une signification socio — culturelle qui peutetwbjective comme elle peut
étre subjectiv® qui peut aider & expliquer la variation de la dedea En effet,
la mobilité des ménages est un facteur d’explicates tendances du marché
immobilier. En regle générale, la mobilité déceniec 'age et augmente avec le

niveau de qualification.

En Algérie, seule une enquéte natiosalele marché de I'immobilier
résidentiel permettrait de déterminer le degré dabilie résidentielle et ses
causes réelles ; en mettant en relation le logeawtoel avec le précédent. C'est
ainsi qu’on pourra caractériser les flux de ménalges le marché. Les données
de la mobilité résidentielle sont d’'une grande ingaace pour comprendre les
mouvements résidentiels des ménages et donc ldidonement global du

marché. A moins d’'une enquéte nationale, orchegh@@eun organisme de

37 JACQUOT, Comportement résidentiel et marché deroent, Revue Economie et Statistique, N°381, 2005.
38 CENEAP, Population et développement durable, Adéssjournées d’études du PNUD, 2001.
39 MALHERBE, Rapport sur l'immobilier en France, p.36

43



vocation (ONS, CNES, CENEAP...) on ne dispose pasfalmation de ce
type.

Cependant, méme si la compréhension feseurs de mobilité
résidentielle en Algérie, certaines étideorde la capitale Alger sous I'angle
du plus grand poéle attractif en Algérie de par saralité, en d’'autres termes
I'attractivité du centre. Le modele standard d’Ako et Muth (1959) de
mobilité résidentielle suppose que les agents éonanees ont une préférence
pour le centre et pour la surface. lls arbitreriteenes deux dimensions qui sont

inversement corrélée : plus on se rapproche duesembins il y d’espaéé

Dans cette logique des choses, Le ceitlge) se caractérise par la
concentration d’'un maximum d’activités dans un espaéduit’. Les
recherches dans ce domaine ont démontré que lapr@spatiale, la proximité
du transport, la minimisation des colts et le ccndiirect ont fortement nourri

le désir de s'installer au ceritie

L’attractivité du centre d’Alger a fajjue nous soyons aujourd’hui en
présence dun hypocentre qui s'allonge dans [I'espapériurbain
algéroi§”Ainsi, et & caractéristiques des ménages idergjgas logements du

centre (les plus attractifs) sont demandés papliesaisés.

“0BAZIZ et HADJIEDJ, op cit, p5.

“L CORNUEL et al, op cit, p 13.

42 Cf. BAZIZ, Le port d’Alger et son impact sur I'cagisation e le fonctionnement du tissu urbain, nierde
magistére, USTHB, 2003.

43 CROUZET, L'immobilier de bureaux dans I'espaceainb évolution des approches théoriques,
(Géocarrefour, Université de Lyon, N° 78, 20032,70.

“BAZIZ et HADJIEDJ, op cit, p8.
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2.1.2- La demande des entreprises

L'immobilier de bureau est sans doute I'élémenpllss visible et le plus
manifeste de la transformation économique des gmanmtropoles. Il symbolise
I'articulation des économies nationales et régiemabu marché global
L’émergence d’'un marché dimmobilier d’entreprisst dortement liee a
I'apparition d’'une nouvelle demande induite parci@issance de nouvelles

activités, par les nouvelles attentes en locaux

A- Les nouvelles données du marché immobilier daprise en Algérie
Depuis les années 1990, un marché d’inilieo d’entreprise a émergé

en Algérie. Ce marché a concerné, en grande pbatidpcaux commerciaux et
les bureaux. L'immobilier de bureaux a pris unenge importance dans la
croissance urbaine avec I'avénement des quart@ifaides. En effet, de plus en
plus, de nouvelles formes d'architecture modernat feur apparition dans
certaines métropoles du pays, notamment dans Eespériurbain et le centre

algéroais.

Le phénomene de I'émergence des buretwabes commerces a pris de
I'ampleur dans la capitale Alger et ses périphétiesdynamisme du marché de
I'immobilier d’entreprises est visible et représaiitpar la densification des
espaces et la récupération de la moindre parcelterdain aussitot utilisés pour
limplantation immobiliére, dans sa grande partle, bureau¥. Ce dernier a
non seulement occupé le bati qui lui est destiné mih s’est infiltré dans le

segment du marché résidentiel.

4> CROUZET, op cit, p269.

“ MARENE SHOUMAKHER, L’émergence d’'un marché d’'imnilidr d’entreprise. L’exemple de la Wallonie,
Geocarrefoure, Vol 78/4, 2003, p 295.

“"BAZIZ et HADJIEDJ, op cit, p8.
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Plus précisément, du fait que les logdmeet les bureaux soient
relativement substituabf®s les immeubles peuvent abriter les individus st le
activités de bureaux. Si I'on se base sur | ‘édéVefteh (1999§° réalise sur
la centralité d’Alger, et qui touche le secteuridddiche Mourad 3 sur 164
immeubles, 20 seulement sont a vocation résider8lsont exclusivement
occupés par des bureaux et 110 sont mixtes ; glegda majeur partie de ces
immeubles étaient autrefois occupés par des logameéa qui nous fait dire que
nous assistons a des mutations dans lI'immobiliebdleeaux généré par la

transition vers I'économie de marché.

B- Emergence des IDE en Algérie

Pendant les années 1990, I'’économierialyge a connu des reformes
économiques qui avaient pour but de préparer ke ptame de la transition a
I’économie de marché. Ces réformes ont concernés kur la monnaie et le

crédit, le processus de privatisatisation et leeaes investissements.

Vers la fin de 'année 993, I'Algérieca a appliquer, apres la signature
de I'accord avec le FMI, un programme d’ajustensnicturel standardisé. Des
lors, elle procéda & la restructuration des diffevsecteurs dotit:

- La promotion de l'investissement.

- La restructuration du systéme monétaire et fir@nc
- Les privatisations.

- La promotion des ressources hors hydrocarbures.

- La libéralisation du commerce extérieur.

“8 CORNUEL et al, op cit, p25.

9 Analyse du systéme de centralité d’Alger, Mémdieemagister, USTHB, 1999, p77.

%0 Le secteur est délimité par les rues de KhenfstSaadane et Cnel Amirouche au Nord, le boulevard
Franklin Roosevelt au Sud et le boulevard Mohamed@uest.

*1 Dahmani (1999) L'Algérie & I'épreuve, Paris, I'aattan, p 134.
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Cette ouverture s’est traduite palaaroissement des intervenants, en
particulier & I'importation, ce qui a porté leurmiore a prés de 24 000 dont 3,8
% sont de statut public et 96,2% de statut privas thiffres de 1999 révélaient
I'existence de pres de 2 000 entreprises privee20D3, Alger comptait 22 004
entreprises. Le ministére des Petites et moyenmiespeises et de I'Artisanat a
annoncé une augmentation du nombre des entreplisesmt I'année 2004.
Alger en téte de liste, affiche un chiffre de 2064

Dés alorg’emergence des IDE connue depuis les années 18@&Gan
impact sur 'immobilier d’entreprise, L’Algérie @nnu un flux constant d’IDE.
En 2002 et malgré une chute généralisée des IDHEraque, I'Algérie s’est
classé 3eme pays hote d’'IDE en AfrigueCe qui améne a une nouvelle

demande qui dynamise le marché de I'immobilier ttegprise.

Graphe 2.1 : Le flux d’'IDE en Algérie, en Milliardie Dollars

Flux IDE
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Source :Les Nations Unies, Examen de la politique d’inigsstment en Algérie, ir les

(Genéve, 2004), pl4.

2 Rapport du CNES (2004)
%3 Les Nations Unies, Examen de la politique d'inissetment en Algérie, Genéve, 2004, p15.
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2.1.3- La demande dynamisée par l'investissement
L’'immobilier en tant qu’actif a toujousiscité un engouement certain
apuré des demandeurs, ces demandeurs peuventeétiavestisseurs ou des

marchands de biens.

A- L’investissement dans le marché immobilier

L’'immobilier a toujours présenté un vecteur de etaent trés
intéressant, avec des caractéristiques de rendemieté risques acceptabfes
Le rendement moyen et le risque en immobilier Sofdrieurs a ceux des
actions et supérieurs a ceux des obligations. estigseur doit alors s'interroger
sur la meilleure maniére d'investir dans I'immailiDes recherches affirment

convient de construire un portefeuille immobilies goit bien diversifi&.

Les principaux axes de diversificationi gont utilisés sont le type
d'affectation (principalement: les logements, huse locaux et biens
industriels) et la diversification géographiquer(fzadélimitation de régions en
fonction de frontieres politiques telles que le®nifreres cantonales) ou
économique (par exemple, les zones d'influence uauttes villes ou le

regroupement de régions selon les activités écaneesj’.

Le marché immobilier semble, donc, é&tés facile a appréhender et ce
par la plupart des gens tous simplement parce que nonsommons tous de
I'immobilier, que ce soit en locatif ou en accessiola propriété. D'autre part,
I'immobilier est un produit concret, commun car $@mn somme entouré et qui
de plus comprend une dimension affective et dorcpart de réve. Enfin, sans

tenir compte des fluctuations du marché immobilies, prix d'acquisition et de

> BENDER, HOESLI et GAUD, Les sociétés anonymes\w#stissement, L’expert Comptable suisse, 2000.
P42.

*Loc at

* BENDER et HOESLI, Le benchmarking immobilier, Ljgstt Comptable suisse, 2000. P42.
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revente sur 15 ou 20 ans apparaissent toujours les yalue parfois
faramineuse. Tous ces éléments trés suggestifsiéofimmobilier le placement
privilégié en Algérie. Il ressort, que pour un istisseur (ménages ou

entreprises) I'achat d’'un bien immobilier constitureplacement important.

D’aprés la croyance populaire, investir dans I'inmifier est un placement
sans risque. Le fait est qu’en Algérie, les prix ldmmobilier sont en forte
progression. La hausse des prix de I'immobilidr jestifiée par des raisons
économiques et sociales : manque d'espace et denterdemande pour des
habitations spacieuses, faible production de logesneneufs, hausse des
investissements étrangers, hausse du nombre deelvdans I'esprit du grand
public, la hausse des prix de I'immobilier est dewetellement habituelle, qu'il

est désormais tabou d’envisager une baisse des prix

b- Le role des marchands de biens

Le marchand de biens a pour activitéhdgoce des immeubles et des
fonds de commerce. En tant que commercant, il acpeur revendre en
réalisant des bénéfices. Cette profession, noremsgitée, fait appel a des
techniques diverses et implique la connaissanceédgss juridiques et fiscales
relatives a la vente, la copropriété ou I'urbani¥m8oumis simplement a la
réglementation générale applicable aux commerckntsarchand de biens peut
exercer a titre personnel ou dans le cadre d’'ucieétso

Avant de revendre ses acquisitions,decimand de biens peut réaliser des
prestations de services qui augmenteront sa plug-v&ependant, dans cet
exercice le marchand de biens doit veiller & ne grapiéter sur les autres
professions de I'immobilier (promotion, agent) s@esne de tomber sous leur
régime juridique. Lorsqu’il acquiert un bien imml, le marchand de biens

est soumis a la réglementation appliguée avanessian et, s’il a le statut de

*” MONTESINOS, op cit, p25.
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commercant, il doit remplir des obligations jurides spécifiques. L'imposition
du marchand de biens est effectuée sur les intgvétgercoit, les revenus des
immeubles et ses commissions. Il est égalemenjedi$sula TVA pour toutes
les opérations d’achat — revente réalisées, maigfisee d’'un régime particulier
puisque ce n’est pas le montant total de la recpitest imposé mais le profit

réaliseé.

2.2- Les acteurs de I'offre immobiliere

L’offre immobiliere obéit a un certainembre d’indicateurs ; taux de
construction, prix des biens immobiliers et le ktde logements vacants. Les
offreurs de biens immobiliers peuvent servir toes kegments du marché
immobilier: résidentiel, professionnel et méme larché du foncier. Pour
présenter et définir ces acteurs de l'offre, nollena les regrouper en deux
catégories : les offreurs du bien immobilier neufles offreurs du bien

immobilier ancien.

2.2.2- Les offreurs du bien immobilier neuf
Le secteur de I'immobilier est considémdmme l'un des trois secteurs
déterminants la croissance économique en Algérxiec(ées hydrocarbures et

I'agriculture).

A Les promoteurs immobiliers

Le promoteur immobilier est un offreutegpaces construits ou a
construire. De nos jours, c'est lui qui initie gessus de I'offre nouvelle de
produits immobiliers. Son expertise, sa connaissaes opportunités du coté de
la demande et son contrble de la ressource prengigrest le terrain, en font de

lui 'un des acteurs majeurs du marché immobitier

* MONTESINOS, op cit, p173.
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Si la base du métier de promoteur estnvout la construction, la
promotion immobiliere est aussi une activité conuiade qui implique la mise
en place d’opérations de marketing et une surveidlaconstante du contexte
socio-economique de I'immobilier. Le recours atkifigence économique doit
aider le promoteur a identifier les initiatives ldeconcurrence et a détecter les
attentes du marché et du consommateur. |l s’agduim de transformer
I'information en action.

Ainsi, Méme si le processus du dévelompgre immobilier varie suivant
le type d'immeuble et le projet en cause, on peusiérer gu’il suit les étapes
suivante®’ :

- L'étude de marché.

- Le choix du site et I'analyse de faisabilite.

- L'acquisition de la propriété ou une simple optiachat.

- L'architecture du projet et le pro forma détaille.

- L'obtention des autorisations de construire, ameeaé au zonage, permis.
- Le financement.

- La construction.

- La commercialisation du bien immobilier.

- La gestion, lorsque bien immobilier est conserveé.

L’évolution du marché pousse ainsi lgangs promoteurs a racheter
aujourd’hui des promoteurs locaux afin de s’étadulir les marchés de province.
La tendance est aussi a la fusion de I'ensemble ai#isités du service
immobilier afin d’offrir aux clients un service cqet qui s’étend de la

promotion & la gestion tout en passant par I'eigeft

Et dans ce contexte, les 105 entrepriasliques de construction

existantes, sont jugées comme pas outillées podicipar massivement au

* MARENE SHOUMAKHER, op cit, p 296.
% MALHERBE, op cit, p30.
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programme de développement de I'immobilier, etédt pour les entreprises

locales est de se regrouper (Alliances, Fusiongussition, Partenariat).

B- Les pouvoirs publics
Le logement fait I'objet d’interventiopsibliques importantes, a c6té de

I'éducation et de la santé. En ce sens, il relé&vBédonomie publiquB.

Concernant le financement du logemenAlgeérie, I'Etat se base sur un
budget de 100 milliards de dinars par ans pourméché de I'immobilier
résidentiel, ou I'Etat propose quatre produitsciap participatif, promotionnel
et la location — vente. Dans le cadre de l'offre @ quatre produits, le
ministére de I'habitat et de I'Urbanisme s’appuie $n programme quinquennal
2005- 20009.

Tableau (2.1) Le programme quinquennal de I'habitat

Programme | Programme | Compl. Haut | Programme Autres Total
Quinquennal | Compl.Sud | Plateaux Résorption programmes
I'habitat précaire| spécifiques

Logement 239 412 11 700 16 500 29 545 14 733 311 890
Social
Logement 233733 9 707 18 000 0 0 261 440
participatif
Habitat rural | 394 238 40 593 63 300 0 12 565 516 69
Location — 129 115 0 0 0 0 129115
Vente
Logement 38 068 0 0 0 0 38 068
promotionnel
Total général |1 034 566 62 000 97 800 29 545 27 298 1251 209

Source: Ministére de I'Habitat et de I'Urbanisme, Jan2&07

®1 Club Excellence Management, entretien avec Mr én&henhou, Ministre des Finances, 2004.
%2 CORNUEL et al, op cit, p54.
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Pour répondre a la demande sans cesse grandisBatae se fixe un
objectif de réalisation de plus de 1 000 000 logemeAvec une gamme de
produit ou le logement social reste une des pésyiil constitue 19,13% de
I'objectif total de réalisation, le logement paipitif constitue 18,68% tandis
gue la location vente représente 10,31% et I'habiteal 31,50%. Suivant ces
pourcentages, I'Etat tente de répondre a la demdesienénages démunis avec

les divers types de logements qu’elle propose, pbsorber le déficit.

Tableau (2.2) Lancement du programme d’habitation gituation au 1*' trimestre 2007)

2005 2006 2007 Total
(1* semestre)

Logement social 112 053 38 689 21272 172 014
Logement 84 184 57 538 19271 160 993
participatif
Habitat rural 132 765 137 017 44 871 314 653
Location —vente | O 2 696 6 936 9632
Logement 3 837 5558 2772 12 167
promotionnel /
Auto— construction- 39 160 15 164 54 324
Total général 332 839 280 658 110 286 723 783

Source: Ministére de I'Habitat et de I'Urbanisme, Janvi€0Z

En comparant les réalisations et les prévisionas memarquons que le
degré d’efficacité de I'Etat est satisfaisant. Asmahemin, c’est a dire jusqu’au
début de 'année 2007, le taux de réalisation &ak3,50% un chiffre qui place
I'Etat en position favorable pour respecter lesadétie réalisation et d’atteindre
I'objectif de 1 251 209 logements en 20009.
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Tableau (2.3) Livraison des programmes d’habitatssjtuation au 1°' trimestre 2007)

2005 2006 2007 Total
Logement social 25 834 43 527 21414 90 775
Logement participatif 15 787 23 801 8 330 47 918
Habitat rural 42 907 76 287 43 716 162 910
Location — vente 12 350 7128 0 19 478
Logement promotionnel 8 027 8419 2170 18 616
Auto— construction 27 574 18 630 7 601 53 805
Total général 132 479 177 792 83 231 393 502

Source:www.mhu.dz, consulté en Janvier 2007.

Concernant I'habitat, I'Etat représepés le Ministére de I'Habitat et de
I'Urbanisme s’appuie sur des structures qui tendendynamiser le marché. Ces

structures sont :

B1- Agence National pour I'Amélioration et le développment du Logement
(AADL)

L'AADL a été créée en 1991 par le déebled1-148 du 12 mai 1991 en
la forme d'un établissement public a caractéresmal et commercial sous la
tutelle du Ministere de I'Habitat et de I'Urbanisnigle assure une mission de
service public et est dotée de la personnalité im@&tade I'autonomie financiére.
L'Agence a pour objet, sur I'ensemble du territoa@onal:
la promotion et le développement du marché foreti@mmobilier;

I'encadrement et la dynamisation des actions de :

- rénovation et de restauration des tissus anciens;

- résorption de I'habitat insalubre ;

- restauration urbaine ;

- création de villes nouvelles

- I'élaboration et la vulgarisation en vue de lewdli@ppement, des méthodes

de construction novatrices a travers son progradiaation;
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- la conception et la diffusion la plus large defénmation, en direction des
acteurs des marcheés foncier et immobilier (prommstetitoyens, institutions
financieres, pouvoirs publics locaux, producteues rdatériaux, bureaux
d'études, entreprises de réalisation, gestionnairdsmmeubles,

associations ...).

L'Agence AADL est structurée autour d& agences chargées
principalement de I'encadrement et la promotiopétations foncieres destinées
aux logements. Les terrains sont acquis auprés acimaihe National puis
étudiés, équipés et rétrocédés aux opérateursipoéalisation de programmes
de logements collectifs et individuels, sociauxpetmotionnels. Par ailleurs,
I'’Agence développe des travaux confiés par le méres tels que le dossier
relatif au projet de ville nouvelle de Boughzoal hhise en ceuvre du programme
national de résorption d'habitat précaire et ldigé@on de programmes de

logements aidés et en location vente.

D’'un autre coOté, L'AADL a pour missionla mise en place de
I'Observatoire National de I'Habitat. Crée en 199@bservatoire est chargé de
recueillir, analyser, traiter et diffuser les infations nécessaires pour éclairer
et/ou appuyer les prises de décisions en matieppldeue du logement.

Les travaux de I'Observatoire ont pour objectifiniae a disposition de tous les
opérateurs (Etat, collectivités, promoteurs, pyhlic) des informations fiables

et régulierement mises a jour.

Pour la mise en place de la banque ded&ks, les études suivantes sont
engagées ou programmees :
- I'étude du marché du logement,
- I'étude du marché locatif,

- |'étude du marché du foncier,
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- I'étude du systeme du suivi des instruments eadies d'urbanisme,

- I'étude des colts de viabilisation et d'aménagement

- l'analyse des contraintes pour la maintenance, élzovation et/ou la
réhabilitation du parc existant,

- la mise en place d'un systeme d'indicateurs,

- le plan local de I'habitat.

B2- Les offices de promotion et de gestion immobéie (OPGI)

Les offices de promotion et de gestimmbbiliere sont chargés dans le
cadre de la mise en ceuvre de la politique socialéEdat, de promouvoir le
service public en matiére de logement, notammeunt {Bs catégories sociales
les plus démunies. En outre, ils sont chargés & tdccessoire de:
- de la maitrise d'ouvrage déléguée pour hepte de tout autre opérateur ;

- de la promotion fonciere ;
- de la promotion immobiliére ;
- des actions de prestation de services en vue teassentretien, la

maintenance, la réhabilitation et la restaurati@s diens immobiliers ;

Les offices de promotion et de gestionmbbiliere sont en outre,
habilités a gérer les biens immobiliers qui leuntsconfiés. Une convention
type déterminant les conditions et modalités deepein charge de cette mission
sera définie par arrété conjoint du ministre chalg® Finances et du ministre de

I'Habitat et de I'Urbanisme.

ET En matiére de gestion immobilieres tdfices de promotion et de
gestion immobilieére sont chargeés :
- du recouvrement des loyers et des charges locaimesque des produits de

la cession des biens immobiliers qu'ils gerent ;
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de la location et /ou de la cession des logementéo@@ux a usage
professionnel, commercial et artisanal ;

de la préservation des immeubles et de leurs dépeed en vue de leur
maintien en état permanent d’habitabilité ;

de l'établissement et de la tenue a jour de l'taren des immeubles
constituant le parc immobilier dont ils assurentgastion ainsi que le
contréle du statut juridigue des occupants desnheges et locaux compris
dans ces immeubles;

de l'organisation et de la coordination de toues &ctions destinées a
permettre une utilisation optimale des ensemblesdhiliers qu'ils gerent ;
d'assurer selon les conditions particulieres ldigegle tous les biens qui
leur ont été ou qui leur seront rattachés danadeecde l'unicité des regles de
gestion du patrimoine immobilier ;

toute autre action entrant dans le cadre de laogestmobiliere.

B3- La Caisse Nationale du Logement

La Caisse Nationale du Logement (CNL) est un &abinent Public a

caractére industriel et commercial (EPIC) créédemret exécutif n° 91-145 DU
12 mai 1991 modifié par le décret exécutif n°94-1dd 18 mai 1994.

La Caisse a pour missions et attributions :

De gérer les contributions et aides de | 'Etat emefir de I'habitat,

notamment en matiere de loyers, de résorption kiabitat précaire, de
restructuration urbaine, de réhabilitation et dentemance du cadre bati et
de promotion du logement a caractere social,

De promouvoir toute forme de financement de I'hetb&t notamment du
logement a caractére social, par la mobilisatiorsaiérces de financement

autres que budgétaires.

A ce titre, elle est chargée notamment de :
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participer a la définition de la politique de fim@ment de I'habitat et
notamment du logement a caractere social ;
recevoir et gérer les ressources instituées a it par la législation et la
réglementation en vigueur ;
proposer toutes études tendant a améliorer I'act@s pouvoirs publics en
direction de I'habitat et notamment du logemenaiactere social ;
réaliser toutes études, expertises, enquétes beradres liées a I'habitat,
apporter son expertise technique et financiere iastxtutions publiques et
organismes concernes, et favoriser les actiondodimations, d’échanges
d’expérience et de rencontres pour la promotioreetiéveloppement de
I'habitat.

Concernant son organisation, La Caiss¢ioNale du Logement est

structurée :

au niveau central, en directions centrales subglgisen départements et en
services ;
au niveau décentralisé, en 13 directions régionagsoupant 27 agences de

différentes catégories.

B4- Le Fonds de Garantie et de Caution Mutuelle de laf®motion

Immobiliere

Le Fonds de Garantie et de Caution Miguele la Promotion

Immobiliere a été institué par le décret législatif 93-03 du 01 mars 1993

portant sur l'activité immobiliere (en son articl8). Quant a sa création

officielle, elle a été promulguée par le décretoei€ n° 97-406 du 03 novembre

1997. Organisme a caractere mutualiste, le Foredpaursuit pas de but

lucratif. Il est placé sous la tutelle du Ministele I'Habitat et de I'Urbanisme,

mais jouit de la personnalité morale et de 'autoifinanciére.
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Sa mission consiste a garantir les pams effectués sous forme
d’avances, a la commande, par les futurs acquérdarsogements (ou
immeubles a usage autre que d’habitation) danadeecd’'une vente sur plans
(V.S.P).

La forme d’organisation retenue poulFtands Iui confere une certaine
indépendance vis-a-vis de I'Etat, notamment du daitla solidarité et de la
participation directe et active des principaux acteque sont les promoteurs
adhérents, et ce, a travers les organes de gestons légalement a cet effet,
dont :

- Le Bureau de I'Assemblée générale des promotetndradts (05 membres
elus) ;

- Le Conseil de Déontologie (05 membres élus) ;

- Le Conseil de Discipline (05 membres élus) ;

- Le Conseil d’Administration (07 membres élus) ;

Outre ces organes, le Fonds est doteé Gomité de Garantie. Au jour
d’aujourd’hui, le Fonds compte 482 promoteurs aelhis: || a garanti 53497
logements et une superficie de 104503.47 m2 de tremtisn a usage
commercial vendus selon la formule de la ventgpians V.S.P.

2.2.2.2- L'offre dans 'immobilier d’entreprise

En Algérie, Le marché de I'immobilieredtreprise connu une premiere
dynamique autour de la création de zone industriett a dire des espace des
espaces congu pour recevoir uniqguement des ersesptie décret n° 73-45 du
28 février 1973 et les textes subséquents notamteedécret n° 84-55 du 3
mars 1984 relatif & I'administration des zones s$tikileS® ont permis de mettre

en place un dispositif réglementaire de créatiord'ehcadrement des zones

8 ALLOUM, op cit, p70.
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industrielles destinés a recevoir les investisseésn@ustriels et dont la gestion

a éte confiée a des Entreprises de gestion desZiodestrielles (EGZI).

Ce dispositif a permis la création de ZoRes industrielles réparties a
travers 37 wilayas couvrant une superficie tot@d 8000 ha. En plus des zones
industrielles, les zones d'activités ont été crééhlsitiative des communes par
arrétés pris dans le cadre de l'application de @rdoce n° 74-26 du 20 février
1974 portant constitution des réserves fonciéresnoanale$’.Ce dispositif a
permis la création au profit des communes de 44fega’activités dans 46
wilayas couvrant une superficie totale de 7500Leapoint de situation établi a
la fin 2000 par le Ministere de [lindustrie fait ssertir dimportantes

disponibilités foncieres gelées a l'intérieur de nenes industrielles.

Tableau (2.4) Les réalisations concernant les zoneslustrielles, situation fin 2000

Nombre de Superficie Superficie vacante (Ha)

zones totale (Ha)

industrielles

Terrains InfrastructuresTotal

Zones 72 15000 2334 529 2863
industrielles
Zones 449 7500 4496 142 4638
d’activité

Source: Ministére de I'industrie et de la restructuratRH07

Du tableau ci — dessus, nous déduisaesl’gspace qu’occupent les 72
zones industrielles laisse 2863 Ha de d’espacentaef les zones d’activité
laissent 4638 Ha de vacances. En terme de superfiet espace semble étre
largement suffisant pour assurer une disponibititéciére conséquente a court

terme.

% Loc at.
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En moyenne, cet espace peut localisémt&rieur de son périmeétre

1%° D’autant

I’équivalent de 15.000 projets d’'une dimension &ure PME/PM
guavec louverture du pays sur |'économie de mérche nombre

d’'investisseurs et d’entrepreneurs n'a pas cessggdienter, avec la création,
en 1994, du CALPI (Comité d’Assistance, de Locdalisaet de Promotion des
Investissements), I'Etat n'a cessé de multiplier peocédés visant a diversifier

I'offre fonciére en direction des opérateurs écoioies.

En Algérie, 'émergence des IDE connepuds les années 1990 (du a
I’économie de marché) a eu son impact sur 'immebt’entreprise, L’Algérie
a connu un flux constant d’'IDE. En 2002 et malgné chute généralisée des
IDE en Afrique, I'Algérie s'est classé 3eme payseh@'IDE en Afriqué® . Ce
qui amene un nouvel enjeu et un dynamisme sur lehéade I'immobilier

d’entreprise.

2.2.1- Les offreurs du bien immobilier ancien

Trois offreurs se distinguent ; les gaiters, les notaires et les agents
immobiliers. En ce qui nous concerne, nous alloesager de cerner le
comportement des agents immobiliers, car ils rgmtent I'offreurs le plus sur
car l'offre immobiliere représente la base de sagtien, et leur articulation

autour de la Fédération Nationale des Agences Inlibas (FNAI).

a- Les agents immobiliers :
Une agence immobiliere a pour réle edvenou de louer des biens

Immobiliers de toutes natures. IL existe deux tgf@gences immobiliers : Les

% La configuration du foncier en Algérimww.cnes\euromed\foncier.doc]dzonsulté en 2007.
% Les Nations Unies, Examen de la politique d’inigsetment en Algérie, (Genéve, 2004), p15.
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agences immobilieres franchisées, qui appartienrentn méme groupe

d’agences du méme nom ; et les agences indépestfante

L'agence indépendante, établit sa propoétique commerciale, elle
choisie elle méme les services qu’elle souhait@gser aux clients. Tandis que
les agences franchisées adhérent & un nom et ®de de fonctionnemetit.
Le principe de la franchise repose sur un saviaiire de qualité et une méthode
déterminée par la direction du groffbdonc, la franchise est une méthode de
collaboration une entreprise (le franchiseur) entfeprise franchisée en vue
d’exploiter les concepts mis au point par le frasear. Suivant ce principe,
toutes les agences devront se ressembler targiguiohctionnement (politique,
services) que sur leur apparence interne (mémedg®tructure et méme logo).
Ainsi, au sein du méme groupe, on trouvera le macwieil et les mémes
prestations au sein d'un méme groupe d’agence® afliént accorde plus

facilement sa confianée

La problématique de la confiance accerdél’agence immobiliere est
toujours d’actualité. En France, pendant longtengsprofession d’agent
immobilier ne bénéficiait pas d’'une image favoral#lajourd’hui, les choses on
changées, une enquéte de la Fédération NationaléAgences Immobiliéres
(FNAIM) en France a dévoilée que 70% des persoimtesrogées jugent les
agents immobiliers comme des professionnels comi®temais cependant,

63% trouvent que le montant de leurs commissions@s élevé.

®” MONTESINOS, op cit, p34.

%8 |bid, p35.

%9 Fédération Francaise de Franchisew.franchise.ff consulté 2008.
" MONTESINOS, op cit, p35.
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En Algérie, les agences immobilieres éadhte a la FNAI, ont pour
obligation de respecter un certain bareme des hoesr concernant les

transactions immobilieres, le bareme est présamé k& tableau ci — dessous.

Tableau 2.5 : Le bareme des honoraires fixé par aNAl

Les transactions de vente ou d’achat

Montant de la Transaction réalisée Montant Honoraires (HT)
Jusqu'a 1.000.000,00 DA 25.000.00 DA

Plus de 1.000.000,0DA et moins de 5.000.000,00DA 3%

Plus de 5.000.000,00DA et moins de 10.000.000,00 2,50%

Plus de 10.000.000,00DA et moins de 30.000.000,0 2%

Au dela de 30.000.000.00DA 1,50%

Les transactions de location

Le propriétaire Un Mois de location par an

Le locataire Un mois de loyer par année de location sans dépdsag mois de loyer.

Frais d’ouverture de dossier

Achat 700 DA
Vente 700 DA
Mise en recherche de locatio 500 DA

Source : Tableau reconstitué par I'étudiant a partir derdd@s de la FNAI

b- La Fédération Nationale des Agences ImmobilieregNAI) :

La nécessite de cette Fédération sevéraians le fait que les agences
immobilieres en Algérie, se trouvait sans aucurggergéentation spécifique, ni
déontologie propre, ce qui a terni leur imageustge une incompréhension de
leur mission. La Fédération Nationale des Agemieesobilieres (FNAI), issue
de I'Union Nationale des Agences Immobilieres (UNAiée le 11 Mai 1998
par une assemblée constituante représentée parajeritth des wilayds.

Profitant du vide juridique et de représentaticgrtains se sont installés et ont

L ENAI [www.fnai.dZ consulté en 2007.
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crée de par leur mauvais comportement, un climahéiance et de rejet aussi
bien de la part des demandeurs que de I'adminmtrgiublique. Pour parer a
cet état de fait d’'une part, et d’autre part pauréhabiliter.

De ce fait, Les agences immobiliéresseat trouvés contraintes de
s’organiser autour d'une Union puis d'une Fédématjoi elle est adhérente a
I'Union des Commercant et Artisans Algérien (UGCA®\)ivant les directives
d’'une assemblée générale tenue pour ces raiso890 Les objectifs de la
FNAI sont d’ordre social, éducatif, sensibilisatetiparticipatif a tout effort de
transparence, de réglementation, de moralisatios amarché de I'immobilier
en Algérie.

Les objectifs de la FNAI sofft:

- La moralisation de la profession ;

- La défense des intéréts sociaux et moraux dedéesents ;

- La participation a I'effort national du logementcetdans le but de contribuer
a apaiser la crise de logement qui se vit dan® paty’s.

- La contribution a la mise en place par les aut®tncernées, bien étudie du
rapport propriétaire — locataire afin de permettte des milliers de
propriétaires de logements inhabités de louer élldment les propriétaires
ne se sentant pas en sécurité vis-a-vis de leoasaioes préférant encaisser
le montant toute la durée du contrat pour se préndas éventuels aléas.

- La mise en place de moyens d’information en favdurcitoyen (journaux,
revue etc.) pour lui permettre de prendre connaEsale ces droits et

obligations avec I'agence immobiliéres.

La Fédération est composée de membreslateurs, de membres
adhérents, de membres d’honneurs et des membrgmgysants Les Membres

Fondateurs : Sont ceux qui ont été a I'origineaderéation et qui ont participé a

2 ENAI [www.fnai.dZ consulté en 2007.
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'assemblée constitutive. Les Membres AdhérentsontJes propriétaires,

associes les gérant ou directeurs d’agences imiaasl et qui adhérent
volontairement. Les Membres Sympathisants : Sook @i activent d’'une

maniére directe ou indirecte dans I'immobilier (dio¢, Avocats, Huissiers,
Impots, Assurance, Expert en immobiliers, Archigedministrateur de bien,
etc. Les Membre d’honneur : Sont ceux qui ont remdservice exceptionnel a
la fédération. La FNAI semble étre un gage der#@&gpour le consommateur et
un moyen pour les adhérents de valoriser leur séaoe, leur éthique et leur
professionnalisme. Et en cas de litige avec I'agananobiliere, le client a la

faculté de saisir la fédération pour une solutidaraiable.

Quant a son organisation, la FNAI estucitiré autour d’'un Bureau
National (composé de 12 membres é€lus), qui a lagehde la gestion de la
fédération. Suivant un ordre hiérarchique, Le Burda Wilaya (composé de
huit membres), a la charge de la gestion des effae la FNAI au niveau de la
Wilaya. Les commissions permanentes, désignésepaonseil national, sont
spécialisées chacune d’elle, d’étudier et de praples orientations nécessaires
au fonctionnement de la FNAI et des agences imngoed a savoir :

- Commission de la déontologie et de la professioisgra niveau des agents
en activité, formation des futurs agents immolsliear les différents instituts
de formation.

- commission chargé du juridigue et la défense déséts moraux et matériels
des agents immobiliers.

- commission chargée des études du marché de I'agerabilier.

- commission chargée da la participation a I'effational du logement et du
partenariat avec les instituts financiers.

- commission chargée des études du marché de l'intimgluies statistiques et

de la documentation.

65



- Le Conseil de Discipline Son réle et d’assurer la discipline au sein de la
fédération et de veiller au respect de la déonteldge fonctionnement de
ces structures est défini par le réglement intémdyar le réglement interne
propre a chaque structure.

En ce qui concerne son FinancementNAIFlépend de ses membres,
les dons et legs, les subventions éventuellesEdatlet des collectivités locales.
La FNAI se revendique en tant qu’organisation tdiqui n’est pas enfermée
dans des regles rigides, et de ce fait ses stttgtsn reglement intérieur peuvent

étre révisable annuellement.

2.3 Les acteurs intermédiaires

Les intermédiaires contribuent par leaogBons a dynamiser le marché de
I'immobilier, en participant au processus de tratisa sur le marché. Les
principaux intermédiaires sur le marché immobilgemt les institutions de

crédits qui financent les transactions immobiliéres

2.3.1- L’émergence du role des banques dans le ma&immobilier

Le client idéale pour un banquier, €sicquéreur de la résidence
principale : on engage un financement a long teduac des capitaux qui vont
générer une marge pendant longtemps, il y a urentiarhypothécaire, et I'on

exige un apport personnel, ce qui est confoftant

Les banques sont intervenues ces dememnées assez largement dans
le marché immobilier en Algérie. Elles constituensoutien des ménages en ce
qui concerne l'acquisition d’'un logement. Le crémitmobilier hypothécaire
suscite un intérét réel apurés des ménages qui paspu bénéficier de I'un des
guatre produits résidentiels étatiques (Socialpmetmnnel, Location — vente et

Participatif) pour financer leurs résidences.

3 Givaudan et al, op cit, p 227.
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D’un autre coté, I'intérét suscité pas ménages fait du crédit immobilier
un produit don le marché est devenu tres concuete@hague banque devra
s’efforcer de fournir une gamme de produits adaptéeexigences des ménages

pour augmenter sa part de marché.

Le dynamisme du marché immobilier a géukes banques a consacrer
des services pour I'étude des dossiers de cré@hisque agence bancaire
dispose de chargés d'études crédits qui peuveminteri et présenter une
simulation d’achat aux clients. Pour une meilleurempréhension des
comportements des intermédiaires ; I'étude de lpuodils concurrentiels est
nécessaire pour déterminer quel concurrent dispdse quel avantage

concurrentiel.

3.2.2- Les banques et I'offre de crédits immobiliex

Pour cerner l'offre de crédit immobilieydothécaire en Algérie, nous
avons effectué six simulations dans six banquesE@NBDL, CPA, BNP
PARIBAS et SOCIETE GENERALE). L'exemple de la simubn est le
suivant : un jeune cadre de 25 ans dont le satagasuel est 30 000 Da,
souhaite acquérir un crédit pour I'achat d’un logatmui colte 6 000 000 Da ;

les résultats ont été les suivants :

a- L’offre des banques

- La CNEP™: Propose au jeune cadre un prét de 1 313 293,45T80s
ans, avec un taux d’'intérét de 7% et une nai&ue 9000 Da.

- BDL"®: Propose au jeune cadre un prét de 1 440 000 DA%sans, avec un
taux d'intérét de 6,25% et une mensualité de 142OCependant un apport

initial d’'un montant minimum de 20% le prix du bienmobilier est exigé.

" Cnep Banquéwww.cnepbanque.dzonsulté en Janvier 2008.
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- CPA : Propose au jeune cadre un prét d’'un montant dédX423 Da sur 25
ans et une mensualité de 9000 Da.

- Al BARAKA "®: Pour la banque AL BARAKA, le jeune cadre n'est pas
admissible a un crédit immobilier, car le salair@imum pour octroyer un
crédit est de 40 000 Da. Et pour un salarié quplecette condition, il peut
bénéficier d’'un crédit d’'un montant de 1 702 000dDa25 ans.

- BNP PARIBAS : Le jeune cadre doit justifier : d’un salaire minimude
35000 Da, occuper un poste a titre permanent fjgrst’un contrat a durée
indéterminé CDI) et de la domiciliation de salaae sein de la banque. La
BNP PARIBAS fidele a son image de banque tres prigde

- SOCIETE GENERALE : A la SOCIETE GENERALE, le salaire minimum
pour bénéficier d’'un crédit est le méme qu’a la BRERRIBAS, 35000 Da ;
un apport de 20% du prix du bien immobilier esggéxiavec un taux d’intérét
de 10,53%.

b- Synthése des résultats :

Le premier constat que nous pouvong fe@ trouve dans le fait que les
ménages sont dans lincapacité de financer lewgenh@nts avec les solutions
présenté par les différentes banques. En effgtyde proposé ne dépasse pas
20% du prix du bien immobiliet.es banques son dans l'incapacité d’offrir une

gamme de produits qui puisse répondre aux atteletess clients.

Bien que les performances des banques restent ssoude de la
moyenne ; La synthese des résultats nous amendékeeminer quel banque
jouit de quel avantage concurrentiel, une notionegi définit comm¥€ : les
atouts qui donnent a une organisation les moyersptBiter les forces du

marché et de I'environnement mieux que ces conatgre

> BDL Banquelwww.bdl.dZ consulté en Janvier 2008.
S AL BARAKA BANK [www.baraka.dfgConsulté en Janvier 2008.
" PORTER (1986) L’avantage concurrentiel, Parisrdition, p 234.
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bl : L’avantage du pionnier

Dans un environnement en pleine mutation, le farrider le premier sur
le marché aide engranger durablement des bénéfRiesmnier du crédit
Immobilier, avec quelques longueurs d’avance sur amcurrents, la CNEP
détient 'avantage concurrentiel dans le marchérddit immobilier. Avec 206
agences réparties sur le territoire national. LaERNlispose de la meilleure
gamme de produit pour répondre aux attentes desgmérles plus démunis.
Nous pouvons dire que la CNEP est le leader dutaréchobilier en Algérie.

Avec une part de marché de 67% dans le credit legem

La grande performance de la CNEP (papae a ces concurrents) tient
dans les facteurs suivants :

- Elle propose des préts pouvant atteindre 90% dudorbien immobilier.

- LA durée du crédit CNEP peut aller jusqu'a 30 aasdis que les autres
banques ne vont pas au dela de 25 ans.

- La solution de co — propriété ou bien co — débgiomlont le principe est
d‘associer une autre personne (exemple : le cahjemvue d’augmenter le
montant du crédit attribué. Une solution qui faeili’accession au logement
des ménages.

- La CNEP opte pour une stratégie de focalisatioestca dire a porter son
effort seulement sur un segment de maltHen effet, la CNEP semble se
focaliser sur les activités de financements du heaes capitaux et quitter
progressivement le marché de la promotion immateilie

- En vue d’augmenter sa part de marché, la CNEP adomt stratégie de
fidélisation de la clientéle. En effet un épargn@MEP, dispose de certains
avantages aux quels ne peut pas prétendre un deoradd crédit non

épargnant. Ainsi pour les titulaires du livret ciégne populaire le taux

8Cnep Banque, op cit.
" PORTER, op cit, p240.
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d’'intérét est 6,25% au lieu des 7%. Et si le cliest titulaire du livret
d’épargne logement le taux d’'intérét sera de 5,75%.

- La CNEP a lancé sur le marché du crédit immobiliemouveau produit. II
s’agit du prét immobilier destiné aux jeune de raale 30 ans et qui s’étale
sur 40 ans ; Le prét peut atteindre 100% de lauvala bien immobilier. En
fait cette formule est née en Espagne, avec lektsriémobiliers étalés sur
50 ans, ces formules a long terme connaissentamdggucces en Europe et

commence par Etre adoptées en Algérie.

b2- Les challengers
Le challenger €%t toute société qui occupe la seconde, troisiéme ou

guatrieme place est en position de dauphin. Ce desitentreprises ayant une
part respectable du marché. Dans le marché dut anédiobilier en Algérie, les
challengers sont la BDL et le CPA. Offre des ciedimmobiliers pouvant
s’étaler sur 25 ans avec des taux d'intéréts anamsiles 7%. Le CPA, avec 9
ans de présence sur le marché a eu a traiter 20880er%' : et a débloqué 11
Milliards de Dinars pour 'année 20%7Tandis que la BDL traite entre 2000 et
3000 dossiers par ans, essaye de se maintenie snarché, avec la CNEP elle
est la seule a disposer d’un site Internet perfatrnapable de donner un devis

en ligne du crédit qui peut étre au mérfage

b3- Les suiveurs

Le suiveur en Marketing est défini comme celui guite le leader
innovateu?’. Dans notre étude, nous appelé les suiveurs efégprises qui
s’enlisent dans les derniers places du marchégrtld produit est loin d'étre

performant par rapport aux produits concurrents. diéveurs dans le marché du

8 KOTLER et DUBOIS (2005) Marketing Management, Baviillage Mondial, p278.
8 El WATAN Immobilier, Février, 2008.

82 cPA Banqudwww.cpabanque.dzonsulté en 2008.

8 BDL Banque op cit.

8 KOTLER et DUBOIS, op cit, p 283.
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credit immobiliers sont des entreprises multinadlea d’envergure mondiale :
SOCIETE GENERALE, BNP PARIBAS et aussi AL BARAKA Bque. Ces

grandes multinationales n’arrivent pas a concugeles locaux (CNEP, BDL et

CPA) ; pourtant tres réputé sur la seine internati®, elles sont confrontées a

des barrieres d’entrées et de mobilités sur le Iméarc

Ces barrieres, sont dues en grandespatrik raisons suivantes :
La domiciliation des salaires du secteur publicsdes banques étatiques :
%0r que la domiciliation de salaire est la seuleagte de remboursement
gue la banque tient en main.
Les salaires de 35000 Dinars exigé par SOCIETE GEAE et BNP
PARIBAS, et de 40000 Da exigé par AL BARAKA Banqggent considéres
comme des seuils de solvabilité
D’un autre c6té, les taux d’intérét pratiquées dislant une grande partie des

demandeurs, de contracter un prét avec les bapguéss.

Le crédit immobilier hypothécaire en &g connait une lenteur dans sa

progression, cette lenteur peut étre expliquéglsieurs raisors :

Les grandes banques étatigues manquent d’expériemsele domaine de la
gestion des crédits hypothécaires.

Le développement du crédit hypothécaire est blodeg problemes

opérationnels et juridiques.

La société de refinancement hypothécaire (SRH) sigmé de contrats
gu'avec deux banques, et n'a pu structurer le néarcé qui était au départ
son objectif de prédilection.

La société de garantie des crédits immobiliers (B@Qin impact limité sur

le marché. Et que se soit la SRH ou bien la SG@lume des deux sociétés

8 Loi préconisait par le gouvernement algérien, égnsnces de I'affaire Khalifa Bank.
8 Rapport de la Banque Mondiale, le financement théxaire en AlgérigN°21441, Décembre 2007.
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n'a collaboré avec le leader du crédit immobilier Algérie (la CNEP
banque).

Il en résulte, que le crédit immobilidormule tres sollicitée par les
ménages, se heurte a des obstacles qui peuvenemalaanarché immobilier a
connaitre des crises. En effet, si le marché conma hausse de prix dans des
périodes de recule de l'offre; le manque de fieament peut aggraver la

situation du marché et I'entrainer dans la spidaléa bulle immobiliere.
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Conclusion du chapitre Il

Le marché immobilier est le lieu de mmice entre les acteurs de I'offre
immobilier, de la demande et des acteurs intermédia cette rencontre
détermine la quantité et le prix du bien immobjli@nsi que la commission des

intermédiaires.

Les acteurs de la demande adoptent degpartements distincts. Si
durant la période socialiste, la demande sur lecindarmmobilier en Algérie
était une demande essentiellement résidentielleayaictérise les ménages ; elle
se trouve confrontée, aujourd’hui, a la demande meschands de biens,
investisseurs et des entreprises qui exprimenbdeeaux besoins sur le marché

immobilier.

D’un autre c6té, les banques ont largemetervenu, ces derniéres

années sur le marché immobilier, et ont contribaéradynamisme.

Cependant, la production immobiliere Adgérie de ces cinq dernieres
années, a été mise en ceuvre autour du plan quimgué&004 — 2009) qui
arrive a son terme. Donc les réflexions doiverg &urnées vers la nécessité de

I’élaboration d’'un nouveau plan immobilier.
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Chapitre Il : Le Marché de I'immobilier et la

formation de la bulle
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Chapitre Il : Le Marché de I'immobilier et la form ation de la
bulle

Le marché immobilier a connu ces dixnifEes années en Algérie un
cycle d’'une ampleur exceptionnelle. La plupart pl@gs qui étaient en transition
vers | ‘économie de marché ont connu un phénomemélablé’. Ce cycle s'est
manifesté par une flambée des prix et des quantaésompagnée d'un
gonflement considérable de I'endettement des agemigliqués dans

I'immobilier, investisseurs, promoteurs, marchamhel®iens et ménages.

Quelle est la nature économique du pim&ma ? On emploie
souvent a son propos le terme de bulle. Quand gmployé par des
économistes ce terme a une acception précise qucedle d'un
phénoméne purement spéculatif sans facteur réerigime. Est ce

bien a un tel phénomene que I'on a eu affaire ?

Cette question n’'est pas seulement aw@ge. La réponse a cette
guestion permettrait en effet de préciser si canpim&ne pouvait étre évité, par
exemple par une information supplémentaire, s’iitpse reproduire, si les
mesures qui ont été prises ont été adaptées tudia@n. La connaissance de la
nature économique du cycle permettrait égalemeagpdirter des éléments sur

les évolutions futures, notamment celles des*prix

87Cf, BONNEVILLE et TROUTCHENKQ(2002) Emergence d’'un marché immobilier en RussieisP
L’harmattan.
8 CORNUEL, L’hypothése de bulle immobiliére, L’'OFCR® 70, Juillet 1999, p13.
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3.1- Cadre théorique de la bulle immobiliere
Plusieurs définitions de la bulle imm@be existent :

- Une bulle est un état du marché dans lequel laesaidon pour laquelle le
prix est élevé aujourd’hui est que les investissqaansent que le prix de
vente sera encore plus élevé demain, alors quade=urs fondamentaux ne
semblent pas justifier un tel pfix

- Il'y a formation d’'une bulle lorsque le prix d’ustd immobilier connait une
évolution largement déconnectée par rapport a cdei placements
comparables, en terme de durée et de risque ee tenadurée et de risque,
ainsi qu’a I'évolution des indicateurs pouvant awo rapport direct avec les

valeurs immobiliéres, en particulier I'évolutionsdevenu®

3.1.1- Philosophie de la bulle immobiliére

La philosophie de la bulle comprend, slates aspects sociologiques et
economiques. Le marché de lI'immobilier se carasépar son manque de
transparence. Et 'unes des raisons qui peut exglia poursuite du gonflement
de la bulle immobiliere tient au le décalage dantemps entre la hausse de la
demande et la réponse de l'offre, compte tenu delusee du cycle de
production’ entre le moment ol une opération d’urbanismeegisagée et le
moment ou les logements ou bureaux construits sogten vente, il peut
s’écouler couramment entre deux et cing ans pavfwisdix ans. Dés 'ors que
I'accroissement la demande correspond a une bpéeusative, on mesure les

conséquences trés lourdes de ce délais.

8 POURE (1999) La bulle immobiliére entre mythesrelyances, Paris, p41.
“ PRAGER et al, op cit, p 43.
1 |dem, p50.
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a- Economie de la bulle immobiliére
Il y a formation d’'une bulle quand lemnthndeurs acceptent de payer des
prix qui s’élévent au-dessus de la valeur fondaatent’est-a-dire de la valeur
actualisée des loyers futurs, sans que I'écartsoét des erreurs d’anticipations.
Les anticipations portent sur I'ensemble des fastenfluant sur I'offre, la
demande ou les prix des marchés immobiliers :
- I'évolution de la demande
- implantation d’activité nouvelle susceptible d’adtiune population nouvelle,
modification des régles d’emploi et de résidence),
- les conditions de financement, la fiscalité desene immobiliers et des
droits de mutation,
- la réglementation des loyers,

- le changement de zonage a court terme dans lesnéntsi d’'urbanisme, etc.

b- Sociologie de la bulle immobiliére

La bulle immobiliére, et bien que catswmi phénomene économique, elle
est basée essentiellement sur un comportementtation” ; qui se résume en
la conviction (non fondée rationnellement) qugdaflement va se poursuivre.
Ces convictions peuvent devenir tres vite ratioeseaux yeux des acteurs du
marché. Ainsi, une large majorit¢ des demandeuss lbens immobiliers
peuvent extrapoler, et 'argument de base de laaddm devierit: « Si je
n'achete pas maintenant, je ne pourrais plus achdt@venir, puisque la hausse

des prix va se poursuivre ».

Ces comportements d’imitation conduisedes changements progressifs
de comportements des acteurs sur le marché, Iifbgest la réalisation de plus

— value. Dans ce cas, la représentation classiguacteur économique ayant

92 PRAGER et al, p48.
% POURE, op cit, p70.
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un comportement un comportement de maximisatioredend* perd alors une

large partie de sa valeur.

Le paradoxe de la bulle immobiliere gsé tout le monde connait son
existence. Car dans le contexte de la bulle imn@bil les informations
circulent rapidement, sans analyse critique. Limtétation ne dépend plus des
facteurs économiques mais des rumeurs et des mythiesirculent dans le

marché.

3.1.2-La spéculation et la bulle immobiliére
La vérification de |‘existence de contpments spéculatifs sur le
marché immobilier le rendrait trés volatile, de f@t les comportements

spéculatifs doivent se faire dans un cadre ratiote@rise de décision.

A- Les fondements théoriques de la spéculation

La modélisation économique standard dwmportement financier
suppose une rationalité particuliere des agentseuésume a acheter quand les
cours sont en — deca de la valeur fondamehitatede vendre quand ils sont
supérieurs. Cette stratégie est résumé par I'adade@iedmalf : « buy cheap

and sell dear »

Adam Smith (1776) indiquait déja, daastlseorie de la main invisible,
le caractére stabilisant de la spéculation quieempttant de régler I'offre et la
demande conduit a la formation d’'un prix d’équidilmonforme a I'état réel de

I’économie.

% La théorie de 'homos économicus : de John SteMidktéconomiste du courant néo — classique.

% La valeur fondamentale est la valeur calculéerirmie données objectives (dotations initiales ateteurs,
préférences des agents et technologie).

% Cf, FRIEDMAN (1953) Essays in Positive Economit® University of Chicago Press.
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Quant a Lucas (1995) dans sa théorieamdisipations rationnelles, il
défini Le comportement spéculatif comme l'achatnd’lbmien en vue d’une
revente a une date ultérieure, la ou le mobile @'i@tle action est I'anticipation
d’'un changement de prix en vigueur, et non un agmntrésultant de leur

emplof”.

b- Impact des comportements spéculatifs sur les menés immobiliers

La spéculation est une opération finarecigui consiste a profiter des
fluctuations des prix du marché pour réaliser unéfiée®. Les comportements
spéculatifs existent sur les marchés immobilietgngl un demandeur (tel que
les marchands de bien et les investisseurs) aahdbgen immobilier résidentiel
sans l'intention de l'occuper, sans tenir compte rdndement locatif, pour

réaliser une plus value a court terme en le revenalas cher.

Dans ce climat d’'information dégradé, iest alors tentant d’émettre
I'hypothese que le mécanisme de diffusion de la belimmobiliere serait
comparable au mécanisme de diffusion des rumeurs e&tarticulerait en
trois étapes®:

- Dans la premiére étape y aura diffusion de craigteésont se répondre dans
la société ; cette diffusion est plus facile enquis de crise et de rupture.

- Dans une deuxieme étape, apres une période d’iticnbqui peut durer
plusieurs années, des themes fédérateurs appatagisse cristallisent sur
des besoins partagés par tous. Le theme de limmolast un théeme

fédérateur car tous ménages a besoin d’'un logerbestlors, une étincelle

°” TADJEDDINE, Rationalité cognitive des décisiongsplatives, 17eme journée internationales d’écoaomi
monétaire et bancaire, Lisbonne, 2000, p4.
% GORBET et al, Etude de I'interdépendance des néarobsidentielsapport final de recherche, Université de

Genéve, 2006, p137.
% POURE, op cit, p48.
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de médiatisation suffit a transformer un théme fé#ir en une hystérie
collective, basée sur la crainte que la hausserilese va pas s’arréter.

- Dans la phase finale, les craintes (que I'on p&# ldrs nommer la bulle
immobiliere) sont entretenues et amplifiées par daganisations
commerciales. Il ne s’agit pas d’'un "complot”, malistdt de "marketing”. Il
est des lors trés difficile de combattre la rumear,toute critique diffuse les

themes de la rumeur et la renforce.

3.2- Le comportement spéculatif sur le marché algén

Depuis les années 1990, le marché derdbilier en Algérie a présenté
toutes les caractéristiques d’'une bulle immobiliedevenue avec le temps
spéculative, au sens ou les prix observés sur feh@ase sont déconnectés des
indicateurs économiques, tel que I'évolution deeneis qui doit étre un facteur

entrant dans les indicateurs de la valeur immatilie

En plus de l'explication économique efcislogique, une troisieme
considération peut expliquer la prolongation dbu#ie'®: la plus grande partie
des acteurs ont intérét a la poursuite de lI'asoandies prix : aménageurs,
promoteurs — constructeurs, marchands de bienjreotgents immobilier et
tout détenteur d’'un patrimoine immobilier suscdptithétre mis sur le marché.
Tous ces acteurs (a I'exception des nouveaux dgjrgreuvent entretenir
délibérément la vague spéculative, d’avantage paive face a leurs besoins

budgétaires.

De ce qui précéde, la formation et laticwité de la bulle immobiliere
peuvent étre des ceuvres de I'un ou de plusieursadesirs cités dans le
paragraphe précedent. Dans le marché de I'immoleie Algérie, les agents

immobiliers ont été accusée d’étre a l'origine despéculation immobiliere

10 PRAGER et al, op cit, p52.
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induisant ainsi une flambée des prix et la forrmatitune bulle spéculative, car
leur rémunération est variable et augmente avebkalzgsse du prix du bien

immobilier.

3.2.1- Les outils de lutte contre la spéculation eAlgérie

Sortir de la bulle spéculative, tel lsjectif de I'Etat, qui passe par une
meilleure gestion des activités des agences immodsl. Mal gérées, ces
agences ont constitué I'un des facteurs freinarttedeor du marché immobilier
tel que souhaité par les responsables de I'habitaet effet, un nouveau cadre
juridique régissant l'activité de ces agences astaurs de finalisation pour la

création d’'un marché réel de I'immaobilier.

Le contrdle auquel ont échappé ces agersera désormais plus sévere.
Dans cette optique, le ministére de I'habitat aiegmts de procéder a un contrdle

rigoureux des activités des agents immobiliers.

L’élaboration d’un texte de loi sur Edivités et le marché des
transactions immobilieres régissant les activigsodis les agents immobiliers, a
permis la mise en point des principes suivahts
- l'organisation des agents immobiliers dans le cadhene Fédération
nationale des agences immobilieres (FNAI)

- L’inscription obligatoire des agences immobilieras Centre National de
Registre de Commerce.

- linterdiction d’acheter les biens qui leur sonntiés pour les revendre en
leur nom ou a un nom d’emprunt.

- Les agences de promotion immobiliere sont soumises @uirG@e des

officiers et agents de la police judiciaire, degpkayes relevant du ministere

101 (www.fnai.d?) consulté en Mars 2008.
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du Commerce et des services de la fiscalité qui cloargés de constater les

infractions susceptibles d’étre commises par lepnétaires de ces agences.

3.2.2- La formation des prix sur le marché immobilker ancien en Algérie

Dans un cadre général, les donnéestagates constituent 'essentiel de
la matiere premiére des connaissances locales dash@s immobiliers.
L'analyse statistigue doit permettre de croiser regard des techniciens
maitrisant les outils nécessaires a leur comprébensvec les acteurs du

marché seuls capables de donner un sens concrabsiiactions chiffréé¥.

En Algérie, le marché de I'immobiliercéen souffre de l'inexistence de
statistiques de transactions. En collaboration d¥@NS, le FNAI a mis au
point un dispositif pour quantifier les transaci@ur ce marché. Le principe, est
gue les agences immobilieres remplissent le fonmaulappelé « Baromeétre
Immobilier'®» paru chaque dimanche dans le supplément « EL AWAT
Immobilier » du quotidien « EL WATAN » ; et celardale but de suivre

trimestriellement la situation et I'’évolution du mmhé immobilier ancien.

L’opération Barometre Immobilier s’estéage, jusqu‘a présent, étre un
échec total. En effet, dans deux ans de parutiéiNial a eu deux envois de la
part de deux agences immobilieres sur 5147. Le déabstention est donc de :
99,96%.

Le barometre immobilier, initiative d& FNAI, est concu pour dresser
I'état des lieux du marché ancien. Sans la coojpé@rdes agences immobilieres,
I'étude du marché ancien reste tres compromisebdremeétre est un outil de

collecte d’informations trés pertinent, mais préeenselon nous, un

192 DRIANT et GOMEZ (2005) La connaissance des matobéux d’habitat, Paris, ANAH, p7.
193 CF. Document Annexe.
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inconveénients qui tien dans le fait : qu’il contré partiellement a comprendre
les aspects et les caractéristiques du marcheffet) le barométre est adressé
seulement aux agents immobiliers; méme si les aapenmmobilieres

constituent I'essentiel des transactions sur lech@rancien, reste que les
transactions entre particuliers et celles réaligggsles notaires peuvent avoir

des parts de marché considérables.

3.2.3- Perspective de sortie de la bulle immobilieren Algérie

Souvent, le dégonflement de la bulle imimebs’effectue dans le cadre
de lintervention de I'Etat avec des opérationsnaridation du marché, la
distribution de logements sociaux élimine certaimg&nages demandeurs
incapables d’acheter un logement sur le marché ibrincapables de postuler
pour un crédit hypothécaire leur non solvabilité. ¢hiffre annoncé de : 1 000
000 de logements pour I'année 2009, peut offrirdébut de solution face a
I’évolution de la demande. Mais, d’un autre cGiétdrvention de I'Etat par une
inondation de logement peut avoir des effets écoqoes négatifs, car le
principe de [linondation consiste dans le fait degdr des créances

irrécouvrables.

3.3- Le rble du marché foncier dans la période deutle

Un marché foncier bien organisé, perdeetsecuriser les acheteurs et les
vendeurs des terrains, cette sécurité peut amemerproduction de foncier
suffisante, et par la méme, permettre un fonctiorere harmonieux des

marchés immobiliers.
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3.3.1- Les effets du marché foncier
Pour arriver a un stade de sécuritéedtahsparence, une annulation des

effets : multiplicateur et cliquet, que nous allaiéselopper, est nécessaire.

a- L'effet Multiplicateur Foncier

Le fonctionnement des marchés fonciesadait d’abord a un effet
appelé Multiplicateur Fonci€¥. Cet effet apparait dans un cheminement
d’opérations effectuées par les promoteurs, intlués coldts de construction,
les frais financiers, les impots et divers chargesvarient a cour terme. Dés
lors, dans une phase ascensionnelle des prix ine@bila hausse du meétre

carré construit produit un effet multiplicateur saifoncier.

Donc, et si par exempl&: la part du foncier entre pour 20% dans le codt
total d’'une opération ; une augmentation de 20%puti de demande (I'offre
restant & peu pres stable a court terme en raisdiindrtie du processus de

production) conduit & une hausse du prix du temgairpeut avoisiner 100%.

Dés lors, la demande est entrainée daasspirale de bulle spéculative,
I'effet du levier sur les prix foncier produit, aveetard, des effets lourds de
conséquences : des opérations lancées sur unddasie fonciers excessifs, ne
peuvent plus atteindre I'équilibre de I'opératiamsique la bulle sera en période
de dégonflement, et que le prix réel sera devef@umi@ur au prix escompté lors

du lancement du projet.

b- L'effet cliquet
De ce qui précede, nous pouvons direlgfenctionnement des marchés

fonciers ralentit le retour a I'eéquilibre, ce raiseement est appelée Effet

1 PRAGER et al, op cit, p71.
195 oc at.
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Cliquet®. Cet effet traduit le comportement des propriégifonciers qui ne
souhaitent pas remettre leurs terrains sur le magains un climat qui succéde a

la phase de la bulle.

Il en résulte une baisse de I'offre thasains et une tension a la hausse
sur leurs prix. Le niveau élevé que peut atteindseprix fonciers, résulte en
bonne partie de rumeurs et actions spéculativagesitees par les marchands de
biens. Ces actions peuvent conduire ainsi a undivécet a un regonflement de

la bulle.

D’'un autre c6té, l'effet cliguet n'estap de méme nature que le
multiplicateur foncie”’, car il ne résulte pas d’'un méme mécanisme damatu
économique, mais plutoét d'un effet psychologiquadé sur I'extrapolation des
prix qui avaient atteint des niveaux trop élevéa.ttansparence des marchés

pourrait contribuer a limiter cet effet.

c- L'effet cliquet sur le marché foncier de la capita¢ Alger

De son statut de capitale et de métmpehtrale, Alger accuse les
valeurs foncieres les plus élevées de tout letd@einational. Le foncier se
raréfie, d’oll la hausse des prix d’année en anfféee qui nous améne a parler

d’'un effet cliquet sur le marché foncier algérois.

Le début raréfaction de terrain a cai@@vec la libération du marche
foncier et son émergence nouvelle a coté du mancmébilier. Le tableau (3.1)
montre la fluctuation des prix moyens au coursadgelrniére décennie dans des

communes de la capitale Alger.

1% GIVAUDAN et al (1996) Sécurité et transparence aheschés immobiliers, Paris, ADEF, p 165.
Y"PRAGER et al, op cit, p75.
18BAZIZ et HADJIEDJ, op cit, p6.
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Tableau (3.1) Prix moyens du foncier dans quelgoesmunes d’Alger

Prix du terrain viabilisé Da/ m2
Commune Année 1994 Année 2005
Minimum- Maximum | Prix moyen Prix moyen
Alger centre, 2375 - 4375 3375 82500
Belouizdad,
Sidi M’hammed,
Bab El oued
Mohammadia 1200 - 2000 1600 32000
Bab Ezzouar, 1200 - 1800 1500 22000
Dar El beida

Source,Ministere des finances, Direction des domainesad#ilaya d’Alger, Mars 2005.

Du tableau (3.1) nous constatons quealaur du terrain viabilisé en
2005 est 15 a 25 fois plus élevée qu’en 1994. lieapon de la hausse des prix
ne peut étre de nature économique mais de natychgdsgique. Pour Baziz et
Hadjiedj (2006)%° L’inflation enregistrée au cours de cette déocemst justifiée
par le contexte socio — politique de I'’époque eastjon. Mais, d’'un autre coté
la densification du centre, la raréfaction du fencet la récupération de la

moindre parcelle ont nourri cette tendance a las$au

3.3.2- L’entrainement de I'immobilier par le foncie
Le prix de sorti au metre carré d'unnbienmobilier neuf, est une
variable qui se décompose fondamentalement enpaoies':
1. Une partie plus ou moins proportionnelle (mardesis financiers,
études, commercialisation, etc.), généralementodéré du tiers du prix

de sortie.

19 pid, p7.
10 comBY, op cit, p17.
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2. Une partie plus ou moins fixe, qui représensecielits de construction
(prix de la main d'ceuvre et des matériaux) qui grantent que
faiblement lorsque s'améliore la qualité de l'imbieu

3. Un résidu, la charge fonciere qui inclut augentde prix du terrain
proprement dit que le colt de sa libération, lagsgsments a la charge du

constructeur et diverses autres ponctions finaesier

Toute augmentation ou diminution du pde sortie entraine une
augmentation ou diminution plus que proportionnalkes charges foncieres
maximales supportables. Or, le jeu de la concuerepue se font les promoteurs
pour l'acquisition de terrains tend sans arrétppnacher les charges fonciéeres

réelles des charges maximales.

Les charges foncieres supportables djuartier vont donc étre
déterminées par les prix immobiliers que serontspaiépayer les acheteurs pour
y habiter, la seule question importante étant dm l@nalyser les motifs qui
poussent un ménage a payer doublement plus le wertré de plancher pour
avoir dans un gquartier un logement qui ne lui c@Etegue la moitié s'il était

situé dans un autre.

3.2.3- Le retour du foncier sur lI'immobilier

Si a tout moment, dans un quartier dpmeésont bien les tensions du
marché sur I'ensemble du parc existant qui détembiles prix de sortie maxima
des opérations nouvelles, lesquels déterminentiratdeir les charges foncieres
supportables, l'augmentation du nombre d'opératimmslues possibles par
l'augmentation des charges fonciére ne provogquera fpour autant un
accroissement significatif du parc susceptible @biuire les tensions. Un délai

de réaction de plusieurs années est de toute feamassaire.
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Une autre logique préside simultanémaumt variations des valeurs
relatives des quartiers les uns par rapport auesuta demande qui se porte
sur un quartier particulier n'exprime qu'un difféirel d'attraction. C'est a
I'échelle de I'ensemble du bassin d'habitat quéosee la carte des valeurs
immobilieres relatives. On peut donc penser quéetpalitique visant a réduire
les prix en périphérie en agissant sur la valeur gihement foncier, se

répercutera de proche en proche jusque dans lesisetes plus chers.

De la méme facon, toute politique urbaimisant a faciliter les
communications entre les quartiers ou a réduirglifédrences d'attractivité des
guartiers devrait se traduire par une diminutiarbgle des prix fonciers urbains

et donc des prix de I'immobilier.

3.4- Processus de dégonflement de la bulle immoBbile

La bulle immobiliere est un phénoméneébaur la spéculation et les
croyances, et les solutions de dégonflement pagsertanalyse du rapport de

force existant entre partisans et opposants delle. b

Le point fort des partisans, réside darfait d’avoir une grande faculté a
répondre et a proliférer des rumeurs a grandeséteBar définitiott”, il est
difficile de lutter contre les rumeurs. Si I'on cihére que la bulle immobiliere
est une immense rumeur, on doit admettre que la kst difficile & combattre
par les moyens traditionnels de la logique et deidaussion. En effet, chaque
critigue renforce la rumeur, sur le théme : "sieonparle, c’est que cela doit étre
vrai". Ainsi, les partisans de la bulle immobiliesent persuadés que les

opposants de la bulle agissent par intérét personnagar syndicalisme.

M1 POURE, op cit, p 104.
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La lutte contre la bulle, peut passer [atilisation d’obstacle a la
communication d’'informations d’existence de bulemobiliere, et cela passe
parle fait de ne pas informer les médias, carilecgre de la bulle réside dans la
publicité répétitive, et le support de la publigiéste les médias. En plus d’éviter
la propagation des rumeurs, I'individu devra fagreuve de civisme, et au lieu
d’écouter les rumeurs de I'environnement exterrledavra consulter et
demander conseil a des spécialistes et experts hitiere sous la tutelle d’'une

organisation*

3.4.1- L'expertise immobiliere

L’expertise immobiliére consiste en Bévation des immeubles, fonds de
commerce, droits au bail et autres actifs immotsilgour en donner la valeur a
un moment donrt&. Le recours & I'expertise immobiliére s'impose slam
grand nombre de situations. On trouve d’abord ketipe judiciaire Iégalement
obligatoire pour les problemes de succession &gt D’autre part, le droit des
sociétés conduit les entreprises a s’entourer sl'alexperts avant toute
opération d’achat ou de fusion modifiant le capétba répartition. En France,
par exemple, les Sociétés Civiles de Placementolniliar ont I'obligation de

faire expertiser leur patrimoine tous les cing ans.

A- Evaluation des biens immobiliers

Le premier facteur de valeur d’'un immleubst d’abord sa situation.
C’est en fonction des mouvements de populatioregtethtreprises mais aussi du
guartier et du voisinage qu’'on qualifie la situatid’'un immeuble (Figure

3.2)*. La valeur dépend aussi de facteurs économiquescidux tels que la

12 oc at.
13 BOULEZ (1996) L’Expertise Immobiliére, Paris, Dal p11.
14 BENDER et HOESLI, Indices et évaluation de I'imrilis, Université de Genéve, 1999, p5.
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rentabilité, les caractéristiques du marche, le pumement des utilisateurs et
des investisseurs, le contexte local. Le troisi@pe de facteur est juridique. En
effet, la valeur d’'un logement n’est pas la mémersgu’il est libre ou occupé,
la valeur d’un terrain différente selon qu’on pgutdifier ou non un batiment.
Enfin, la fiscalité joue un rbéle dans I'estimatide la valeur en fonction de

I'imposition a laquelle un bien est soumis.

Compte — tenu des éléments a prendieempte, les experts ont a leur
disposition trois méthodes d’évaluation différentes recours a chacune d’elle
dépend de I'objectif de I'évaluation mais aussitgoe de bien & expertisét:

La premiére méthode est la méthode comparativetdirée bien a évaluer est
comparé a des marchandises de méme qualité etsjulgeenéme valeur. La
seconde méthode est I'évaluation par prix de revigie fonctionne par analyse
séparée des deux éléments hétérogenes constitudmend immobilier : le
terrain, bien en principe permanent, et la consbogcbien de durée limitée a
amortir. Face au manque de pertinence de deux @remodes d’évaluation, la
recherche de méthodes plus précises et I'infludeseAméricains ont conduit a
la mise en place de la méthode par actualisatiemaleenus. Cette méthode vise
a quantifier le résultat net du placement en premgncompte les revenus
escomptés, les déductions de charges et les plussvde cession. Mais aucune
de ces méthodes n’est vraiment satisfaisante. Cetf@écision est la

conséquence directe de la mouvance du marché irearobi

15 POLHAC (1990) L’Evaluation des actifs immobiliet®aris, Eyrolle, p65.
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Figure 3.2 : Evaluation des biens immobiliers

Caractéristiques “Caractéristiques Caractére Caractére
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par rapport aux - Qualité de é
Qualité valeurs construction Installations
environnement moyennes de la - Etat général techniques et
- Salubrité zone technologiqu
- Panorama es
- Finitions
PARAMETRES

Source :Desantis, Investigation sur le marché immobijli&renade ;
Congres européen du cadastre, 2002, p5.

Le modele de la Figure (3.2) est rapp@te marché de I'immobilier
résidentiel, donc a usage d’habitation. Mais dudake les segments de marché
peuvent étre a certain degré substituante (en, effeappartement, utilisé en
base comme logement, peut étre utilisé a usagegsiohnel et, donc, intégreé le
segment de I'immobilier d’entreprise) le modeéle-alessus est applicable aussi

a 'usage professionnel d’entreprise.
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b- L’évaluation immobiliere en Algérie

L’évaluation immobiliere en Algérie sade surtout sur |'évaluation
fonciere effectuée par les services de la diredies domaines. L'étude la plus
récente dans le domaine de I'évaluation foncier’éside de la direction des
domaines de la Wilaya d’Alger en 2005, qui met endénce, seulement,
I'importance de la localisation en tant qu’éléméomdamental d’évaluation
fonciere.

De tous les temps, la proximité du aeatconditionné les prix du foncier
a Alger'® Cependant, d'autres facteurs d’évaluation du iesnentre en
considération, ces facteurs soht L’accessibilité, L'environnement et la
viabilisation.

L’évaluation de la valeur immobiliere @Atgérie, est dépendante de la
valeur fonciere qui a été élaborée sur la baseeddémarche qui repose sur un
regroupement de communes ayant les mémes aptitGgesegroupement est
réalisé suivant des criteres que sont :

- La densité de peuplement.

- La présence d’activités économiques.
- L’'importance du réseau routier.

Le tableau (3.2) résume les résultats obtenus.

Tableau (3.2) Evaluation du prix foncier dans quelges communes d’Alger

Communes Prix du terrain viabilisé Da/m? Prix duaie non viabilisé Da/m?2
Minimum | Maximum Moyenne Minimum| Maximum | Moyenne

Alger centre, |65 000 100 000 82 500 65000 90 000 77 500

Belouizdad,

Sidi M’hamed,

Bab El Oued

Mohammadia | 25 000 40 000 32 500 18 000 26 000 P2 00

Bab Ezzouar,15000 30 000 22 500 11 000 18 000 14 500

Dar El Beida

Source : Direction des Domaines de la Wilaya d’AlgeMars 2005.

Les résultats du tableau (3.2) montuerat dévaluation dans le prix du
foncier lorsqu’on on quitte le centre, méme siti@ dans la périphérie reste
élevé. D’un autre c6té, nous remarquons la difféeede prix entre les terrains
viabilisés et non viabilisés dans le centre n'est fpes significative. Ceci révele
gue la forte demande des différents acteurs died'afist un critére a prendre en
considération bien avant le critére de viabilisaties terrains.

H18BAZIZ et HADJIEDJ, op cit, p7.
17 |nformations recueillis au prés des services deidaction des Domaines de la Wilaya d’Alger.
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3.4.3- La construction d’indices de prix

La construction d’indices immobilierspaur objectif de construire des
modeles permettants de générer des indices dedprixente pour tous les
segments de marché. Un indice de prix immobili¢ruesindice synthétique. Il
doit répéter le niveau des prix d’objets de cara&ttques diverses. La principale
difficulté avec les objets immobiliers, en partieulquand on s’intéresse a leur
prix de vente, réside dans le caractére uniquéndeun de ces obijets et la faible
fréquence des transactions sur un méme Obj@eci empéche de déterminer
des indices simples pour chaque objet et, par,siig@ calculer une moyenne

pondérée pour obtenir par exemple un indice syigjiinét

La publication des indices immobilieesvdhait améliorer sensiblement la
transparence sur le marché de I'immobilier et ar&lila qualité des recherches
concernant l'allocation optimale des actifs immiebit’®. Les méthodes de
construction d’indices qui reviennent le plus souysont la méthode Hédoniste

et la méthode des ventes répétées qui nous altéesrnger dans ce qui suit.

a- La méthode Hédoniste

La méthode hédoniste est une méthodelai@yée aux Etats Unis dans
les années 1950 et permet de comparer la valewiates immobiliers tres
divers. Les estimations se fondent a la fois sarfdeteurs lieés a la construction
et sur des facteurs liés géographiques. Sur lehgtoniste estimé, la part de
valeur que représente chacun de ces facteurs maortaa la valeur globale est
calculée au moyen de méthodes statistique (régredmeéaire multiple et

indicateur Laspeyre) pour la période concernée.

18 GORBET et al, op cit, p51.
19 BENDER et HOESLI, op cit, p 5.
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La méthode hédoniste, de plus en plas@ée sur le plan international,
est fondée sur l'idée selon laquelle I'offre etidgmande de biens hétérogenes
comme l'immobilier ne porte pas uniquement sujdioglobal mais aussi sur les
différentes caractéristiqgues de ces biens. Dams gptique, la satisfaction - d'ou
le terme hédoniste - que retire un investisseuaaretant un bien immobilier
correspond a la somme des satisfactions qu'ilerels caractéristiques de ce
bien, comme le standing, la localisation, la gqéadié la construction, et€’. En
d'autres termes, I'acheteur d'un bien immobiliérete en réalité les différentes
composantes de ce bien et le prix du bien est dpanéa somme des prix des

composantes.

On considére qu’un bien immobilier eatactérise par un ensemble de
caractéristigues qui influencent son prix. La ciwiion au prix de chaque
caractéristique k présente avec une intestine ettklant la période t, est définie
par le produit tkxtk ou tk est le "prix impliciteed’attribut ". Le prix du bien est
alors exprime comme la somme des contributionshdejue caractéristique :
prix t = t0 + tx1tl+.....+tkxtk. K étant le nombre daractéristiques considérées.
Par exemple, supposons que l'on connaisse le m@mixnmetre carré de deux
appartements qui se distinguent par le nhombre éleepj soit A1 5000 pour un

logement trois pieces et A2 4000 pour un 5 pieces.

L’intensité x de la caractéristique "rnm de pieces " est de 3 pour le
premier appartement et de 5 pour le second. Avek dbservations seulement,
la relation estimée est simplement la droite quispgpar ces deux points, soit :
prix = 6500 - 500x Bien que dans cet exemple otiaree compte que d'une
caractéristigue (le nombre de pieces), il est émident souhaitable dans la
pratique de tenir compte simultanément de toutes daractéristiques

disponibles.

120) oc at.
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Pour construire de tels indices dangolmaine immobilier, il s'agit dans
une premiére phase de définir I'ensemble des éaistajues qui ont une
influence sur le prix des biens. Ce sont les carstigues physiques,
notamment I'état du batiment ou la qualité de Iastoction et les
caractéristiqgues environnementales, a savoir lditqudu quartier (ou d'un
village, voire d'une petite ville) et la qualité kddocalisation au sein du quartier.
Plus on augmente le nombre de variables et plusamgliore la qualité
statistique des résultats obtenus, mais on alolgdgrocessus de la prise de
données. Dans une deuxieme phase, il faut obtegirpde aprés période, les
caractéristiques et le prix du plus grand nombrssipte — ou d'un nombre
suffisamment représentatif - d'objets échangés.travaille en collaboration
avec les banques, tres actives dans le domain@rées hypothécaires et des
institutions de prévoyance, est nécessaire. Er,aunite interprétation statistique
(régression multiple, indices de type Laspeyrema¢rensuite de déterminer

I'influence différentes caractéristiques sur le pie I'objet.

L’approche hédoniste consiste en trapes? :

1. Estimer les prix implicites tk des caractéristiques régressant les prix
observés en t sur les caractéristiques des biemmlitiers concernés.
(Dans notre exemple, le seul prix implicite estiesé celui du nombre de
pieces ; il vaut - 500. On estime également lataore qui vaut 6500.)

2. Définir le profil (en termes de caractéristiqgued)ndbien standard, et
prédire sont prix annuel avec le modele estimér éRample, en fixant
gue le profil standard est "4 pieces ", le prixdiréu bien standard est
6500 - 500 - 4 = 4500.)

3. Calculer la série de lindice du prix du bien starttj en calculant pour

chaque date t le rapport du prix estimé en t suprie a la date de

12l BENDER et HOESLI, op cit, p 5.
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référence. (Par exemple, si le prix prédit d'unelmgnt 4 pieces est de
3000 en 1990 et que les 4500 trouvés précédemnoergspondent a
2005, I'indice de 2005 par rapport a 1990 est de0/D00, soit 1.5, ou
150 si I'on exprime l'indice en base 100.). L'apghne décrite suppose
gue I'on estime les prix implicites des attributsheaque période t. Ceci
requiert un nombre suffisant d’'observations a ckaugriode pour assurer

une estimation fiable des coefficients.

b- La méthode des ventes répétées

Dans cette seconde approche, on ne demesgue les biens ayant été
vendus plus d’'une fois, ce qui permet d’avoir deg fa au moins deux dates
différentes pour chaque objet considéré. Avec @gifoche, on évite d’avoir a
choisir les caractéristiques pertinentes des bi@nsne compare que des paires
de prix portant sur un méme objet. L’approche ssppgue I'objet de la vente

répétée reste le méme aux deux dates considérées.

Pour construire I'indi¢®, la méthodepropose d’exprimer, pour chaque
paire de prix, le logarithme du rapport du nouvead pn sur l'ancien pa en
fonction de variables auxiliaires gt prenant laeuvall lorsque n =t, la valeur -1

lorsque a =t, et 0 sinon : In(pn/pa) = 00 ++-tqt+-- -+ TqT.

c- Synthése

Pratiguement, sur le marché immobiligéaen, les indices doivent étre
calculés selon la méthode hédoniste. La méthodevelges répétées n’est pas
applicable car nous ne disposons pas d’indicatersnettant d’apparier les
transactions portant sur un méme objet. La méthédeniste, en ne se limitant

pas aux objets immobiliers qui ont été vendus ainsndeux fois sur la période

122 GORBET et al, op cit, p52
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considérée, présente par ailleurs I'avantage denmeploiter I'ensemble des

transactions collectées.

D’un autre c6té, la méthode hédoniste|weles prix issus des enchéres
pour éviter tout caractére d’imitation non fondéaranellement ; pour se fonder
uniquement sur les prix des variables qui valotigeien en question. Ainsi le
prix du marché sera défini sur la base de I'appertses variables (exemple :
I'emplacement, salle de bain supplémentaire, pgrgerdé ou grand jardin) sur
le bien. Les formules d'évaluation fournies papdtache hédoniste devraient
constituer un apport important en matiere d'évalnammobiliere, notamment
pour I'évaluation périodique des parcs immobil@gs institutionnels et pour la

gestion des risques relatifs aux préts hypothézaire

En fin, la méthode hédoniste a commaaqyal avantage d’écarter la
spéculation. Le recours a la méthode hédoniste ponstruire des indices de
prix de I'immobilier constitue une solution bienileaire que le calcul d'indices
fondés sur la moyenne de prix de transactionsevsur la moyenne de prix

offerts dans des annonces.

En effet, les indices fondés sur la nmoye de prix de transactions
comportent des biais importants en raison de lbgéhéité des biens
immobiliers. Imaginons par exemple, qu'au coursal'période, ce sont plutét :
des immeubles en trés bon état et situés dans afes duartiers qui fassent
I'objet de transactions, alors que pendant la gérsuivante ce sont plutét de
vieux immeubles, mal entretenus et situés dansale/ans quartiers. Selon toute
vraisemblance, on observera une baisse de l'indioes que les vrais prix ont

peut-étre augmenté d'une période a l'autre.
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Lorsque des prix offerts sont utilisdes biais sont encore plus
importants. D'une part, il est courant que les tshpdferts a la vente dans des
annonces ne soient pas représentatifs des biesanfagffectivement I'objet
d'une transaction. D'autre part, il existe uneéddhce (positive ou négative)
entre le prix offert et le prix de la transacti@e n'est pas tant I'existence de
cette différence qui est préoccupante, mais biars fd variation de cette

différence au cours du temps selon I'état du marah@bilier.

Les indices hédonistes ont cette camgtispie fondamentale d'étre
indépendants de la subjectivité des évaluatewssdht donc objectifs, car ils
découlent directement des prix observés sur le mdade facon analogue aux
indices des actions ou des obligations, et cediggee soit la perception des
différents agents économiques concernant le nidealprix. Par conséquent, de
tels indices refletent immédiatement une variatles prix du marché. Dans une
optique a long terme, on obtient des séries Stpiss calculées de fagon

homogene.

D'un autre c6té, la méthode hédonisteut p@résenter certains
inconvénients, que sotft:

- Importantes opérations de saisie de données quepeétre trés codteuses.

- La méthode hédoniste exige une actualisation coatitles données
immobilieres.

- Ecarts parfois considérables des résultats potainsrobjets présentant des
particularités liés au site et se répercutant seere sur le bien immobilier et
non sur tout le quatrtier.

- L’évaluation peut étre effectuée par chef de praget n'est pas expert

immobilier, ce qui peut la rendre peu crédible.

12 BENDER et HOESLI, op cit, p8.
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- La valeur sociale du bien immobilier est un indiacaenobilier difficilement

intégrable dans le processus d’estimation.
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Conclusion du chapitre 11l

L’Algérie a connu au cours des deux et décennies une flambée de
prix considérable. Cette flambée, souvent décderde la réalité économique,

est appelée bulle immobiliere.

Les solutions de dégonflement de laebimimobiliére se sont largement
centrées sur I'amélioration des méthodes d’évalnaties biens immobiliers,

telle que la méthode de ventes répétees et la adetiddoniste.

Sur le marché de I'immobilier en Algérie Barometre Immobilier, avait
pour but principal de lutter contre le phénomene lalebulle spéculative.
Cependant son introduction n’a pas été concluadéequi nous a privés de
données réelles sur les transactions immobilienesgestrées sur le territoire

national.
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Conclusion Générale

A ce stade de la réflexion et au regéed conclusions précédemment
établies a chaque fin de section, cette conclugémérale portera davantage sur
les résultats déterminants de la recherche. Rauia) il s’agira aussi d’élargir le
champ de I'étude vers de nouvelles ouverturespgantrapport a des objectifs

personnels, que pour des chercheurs s’intéressha themes similaires.

Ainsi, on pourrait situer I'’émergencei’marché immobilier en Algérie,
depuis les années 1990, caractérisé par I'émerglrxacteurs de I'immobilier

autour des segments principaux 'immobilier réstogmet d’entreprise.

Par ailleurs, les prémices de la fororatet de I'avénement du marché
immobilier sont largement perceptibles dans le gkawent urbain, qui se
manifeste par la prolifération des tours modernes rgmplacent, au fur et

mesure, les bureaux haussemaniens.

Dun autre coté, et dans une quéte detstation du segment résidentiel
ancien, les agences immobilieres se sont organ@gétesir de la FNAIL. Quant
I'offre neuve, les mises en chantier concernentiedement, uniguement le

programme 1 251 000 logements (2005 — 2009) miwviesa son terme.

Concernant les mécanismes de la formaties prix immobiliers, le
marché apparait comme trés peu transparent, obgista spéculation qui
conduisent les estimations vers une déconnexionedekeres de la logique

economique.



La continuité de la spéculation immmé est liée a la raréfaction du
foncier dans les grandes métropoles du pays. Kill@ation des mécanismes du
marché de 'immobilier ne peut aboutir sans la carhpnsion des mécanismes
du marché foncier. Quant la question de savole irix de la construction
résulte du prix du terrain ou si c’est l'inversé,niexiste aucune réponse

univoque.

Le marché de I'immobilier en Algérie peége une complexité certaine,
du fait de son appartenance, la fois, la vieaeciéconomique et politique.
L’existence et I'avenement du marché ont été deéréomi cours de ce travail,
cependant le marché ne converge pas vers les iosdinéoclassiques
optimales de transparence et de concurrence ppagfeite. Une autre question
se pose, celle de la gestion du parc immobilieg, guestion qui ne semble pas,

apparemment intéressée les acteurs.

En fin, ce travail présente une limitg ¢ient dans le fait qu’'un bien
immobilier est localisé dans I'espace, et il n'ypas de localisation identique.
Donc le I'’économie immobiliere releve de I'écononsigatiale. Et concernant
nos recherches les données collectées concernéfitaga d’Alger, donc elles
ne caractérisent pas systématiquement la dimenspatiale du marcheé

immobilier en Algérie.

La rareté des données ne doit pas itoEstun frein a des études
globales ou locales, qui permettront de compretedpthénomene. Les éléments
disponibles ne permettent pas d’émettre un jugeméfmitif et absolu. Ainsi,
les lacunes concernant nos données économiquesenhises perspectives

ouvertes pour d’autres recherches.
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|| Barometre de I'immobilier ||

Numéro d'adhérent a la FNAI

Section B-1 : Vente

Il vous est demandé — pour chaque type de logemetd relever le prix de vente effectivement veraé p
l'acquéreur. Du fait que pour le méme type de loggil peut étre observé plusieurs prix, nous ymaposons
de nous donner les deux - trois prix différentgigueés sur le méme type de logement. La colonnerghtons
est réservée aux informations permettant de mipprégier le prix relevé. Par exemple, dans cetienoe, on
pourra mentionner l'étage de l'appartement le dag cet appartement dispose d'une cour propre & lui
I'existence d'un garage,...

Type de Valeur | Superficie | Adresse | Commune | Daira Wilaya | Obs
logements | (en DA) | (m2)

F2

F3

F4

Section B-2 : Location

Il vous est demandé — pour chaque type de logemdetrelever le loyer effectivement versé par Lacgur. Du
fait que pour le méme type de logement, il peu¢ éfservé plusieurs loyers, nous vous proposonmods
donner les deux - trois prix différents pratiquésle méme type de logement. La colonne obsenatsh
Réservée aux informations permettant de mieux arée loyer relevé. Par exemple, dans cette c@pon
pourra mentionner I'étage de l'appartement le dag cet appartement dispose d'une cour propre & lui
I'existence d'un garage,....

Type de Valeur | Superficie | Adresse | Commune | Daira Wilaya | Obs
logements | (en DA) | (m2)

F2

F3

F4
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