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I ntroduction générale

INTRODUCTION GENERALE:

Problématique et méthodologie:

Le territoire est le fruit d’une nature (relief et ses composantes animales et végétales), d’une
histoire, d’ une langue et de la traduction matérielle d’ une culture® .

Les géographes contemporains définissent le territoire comme un éendue support?,
cependant, le territoire est central en politique, en économie, en géographie et dans la répartition des
ressources au sein d’ un systeme social. Il reste donc fondamental dans I’ analyse d’un processus de

dével oppement.

Aussi, I’ Organisation des Nations Unies établit des 1945 des regles expresses garantissant la

souveraineté territoriale et le respect scrupuleux des frontieres de chaque pays.

Les groupes humains instalés dans ces territoires les transforment. C'est ains que les
maisons se regroupent en villages, les villes apparaissent et s'interconnectent, entre elles et aux
compagnes, par des échanges commerciaux, des routes, des réseaux routiers ou ferroviare, des

réseaux d alimentation électrique et des réseaux de distribution d’ eaux et d’ assainissement.

La multiplicité des milieux (villes, villages, usines), est devenue un fait complexe qui

nécessite lamise en place d’ un mode de régulation de I’ espace devenu rare, instable et conflictuel.

Le progrés et le développement économique et social des nations dépendent en premier lieu
de I’exploitation judicieuse du foncier disponible dans les différents secteurs : agricole, industriel,
touristique et urbanistique. L’ exploitation rationnelle de ce capital suppose accessoirement une
stricte utilisation des terres conformément a leur vocation. Le foncier est un ensemble de rapports
sociaux ayant pour support la terre ou I'espace territorial. Ces rapports sont particulierement
déterminés par des facteurs historiques, économiques, juridiques, et d'aménagement du territoire,
relevant des politiques publiques. Outre ces multiples déerminations, la question fonciére est, en
amont e en ava, I'instrument déterminant pour la définition & la réussite de toute politique de
développement. Cette question interpelle toute la société et particulierement les pouvoirs publics sur les
dispositifs & mettre en place et les mesures a prendre en charge pour une approche cohérente,
harmonieuse et équilibrée des différents espaces, ou I’aménagement des terres a usage économique ou
socia congtitue une option fondamentale dans la stratégie du développement. La question fonciere en

! Thierry AMAGOVU, du territoire politique & la territorialité concurrentielle.

2 Dictionnaire de la géographie et de | espace des sociétés, 2004, Berlin, repris par T AMOUGOU
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I ntroduction générale
Algérie a tendance, progressivement, a prendre plus d ampleur. La nécessité de la protection de

cette ressource rare et non renouvelable devient vitale.

Aujourd hui, La problématique du déploiement spatial se référe aux principes constitutifs de
nos choix en matiére de développement humain et durable : I’ efficience et I’ équité socide. S'il est
clair que les régions du Sahel, et particulierement celles qui se trouvent autour des agglomérations
urbaines a fortes fonctionnalités (Ports, Aéroports, Universités, qualité de vie,...), constituent des
lieux ou I’ efficience économigue peut Se mouvoir en synergie avec le dével oppement des industries,
de vastes régions du pays n’offrent pas toujours les conditions pour une rentabilité suffisante et,
plus globalement, les facteurs d’une implantation endogene du processus de modernisation et de
redéploiement industriels. Des questions fondamentales de stratégie et d’ optimisation des actions
publiques se posent d’ emblée au décideur. Comment déployer des équipements d’ investissements
d’industrialisation en assurant un optimum entre les contraintes d’ efficience et d' intégration dans la
région euro méditerranéenne et les objectifs d’ équilibre économique régional en diffusant dans
toutes nos régions les gains de I’intensification du processus d’industriaisation ? Faut-il dler ala
concentration de certaines industries spécialisées dans certaines régions du pays ou faut-il faciliter
un développement extensif des activités industrielles a travers |I’ensemble du territoire National ?
Un redéploiement industriel par le mixage des deux options, selon les contextes et les ressources,

constitue t’il une voie d optimisation 7

L’ histoire passée nous a appris qu’ une approche extensive de I'industrialisation s est traduite
par une sorte de « saupoudrage » des investissements qui n’a pas donné les résultats escomptés en
matiere de densification du tissu industriel. On a abouti a des effets contraires et méme pervers a ce
qui éait attendu : I’ efficience a été oubliée et la diversification-intégration, industrielle n’a pas eu
lieu. La démarche préconisée consiste en une stratégie d’industrialisation ou les sources chaudes de
la croissance et les mécanismes de la transformation industrielle sont a chercher dans les actions
industrialisantes du marché (par ses ressources propres) et des actions incitatives de I’ Etat (par les
ressources du budget) dans une dynamique de production des équilibres que les pouvoirs publics
négocient et garantissent en permanence. Il s agit, tout en soumettant les contraintes propres aux
mutations profondes du monde auquel nous appartenons, de savoir intérioriser a notre profit les

opportunités et les ressources qu’ elles générent pour S'y intégrer aun colt optimal ;

Longtemps tournée autour d’'une centralité bureaucratique, de type directif, discrétionnaire
(pouvoir de bureau alocateur de ressources), a contenu fortement vertical (sectoriel), de régulation
administrative et de gestion patrimoniale, les nouvelles mesures d’incitation a I’ investissement et a

I'industrie doivent se déplacer vers une centralité stratégique, de type incitatif, pragmatique
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(pouvoir de marché comme allocateur de ressources), a contenu horizontal, de facilitation de
I’action des agents économiques du marché et d animation économique des territoires.. Nous
assistons désormais a |’ émergence d’ un interventionnisme libéral de I’ Etat qui se manifeste comme
une recherche de nouveaux équilibres, constamment renouvelés et négociés, entre I'Etat et le
marché mais principalement orienté vers I’ appui a la compétitivité des firmes. Le cas des pays du
Sud émergents (les sept gagnants du 1% rond de la mondialisation) en est I’expression la plus
€laboreée et |a plus concréte et constitue méme un cas d’ école en tant que succes. Le développement
industriel n’est plus appréhendé exclusivement par les logiques verticales, de branches, de sections
productives, de filiéres industrielles, ou de pbdles de croissance. Congu dans un optique de
compétitivité, le développement industriel est tiré par les avantages construits dans le partage des
ressources et des compétences critiques entre les acteurs dans une dynamique de développement
moléculaire, par grappes, ou les apprentissages des catégories de I’ entreprise, du marché et de la
technologie occupent une place centrale et doivent déboucher, apres maturité, sur |I’avenement de

véritable systemes locaux d’'innovation ;

Un nouveau dispositif conceptuel a été béti ces derniéres années par les économistes et les
géographes et les aménageurs de |'espace pour fonder une nouvelle lecture-démarche du
développement industriel centré de plus en plus sur la mobilisation des gisements de valeurs
gjoutées propres au capital humain et a I'investissement immatériel. Les concepts de district
industriel, de systeme local de production (les SLP), de réseau dentreprises, et de grappes
industrielles [ui ont été dédiés pour fixer une approche en termes d' écosysteme industriel.

Le "foncier économique” ou encore "foncier industriel”, désigne I’ensemble des terrains
destinés a la création d’'unités de production de biens et de services. Le foncier industriel est
intimement lié a la promotion de l'investissement et a la relance de la croissance. Les analyses
concernant le climat des investissements et des affaires en Algérie indiquent que le foncier constitue
une contrainte majeure. L' offre éant limitée par rapport a la demande, des prix hautement
spéculatifs se sont formés, inévitablement prohibitifs pour I'investisseur et économiquement
inefficaces. La libéralisation du foncier n'a pas permis jusgu'a I'heure la levée des obstacles et des
contraintes qu'engendre la bureaucratie administrative affectant lourdement le foncier industriel et
hypothequent |es objectifs de dével oppement économique et social. L’ espace foncier, au lieu d étre

un vecteur de développement, est devenu un facteur de blocage.

L’ accroissement anarchique des établissements humains et le développement des activités,
notamment I’'industrie, menacent le capital foncier. Actuellement, le foncier en Algérie reste a la
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?
fois complexe et problématique”. Les efforts engagés par |’ Etat Algérien durant les années 90, en

vue de lalibéralisation d’un marché du foncier, n’ont pas permis de réaliser de résultats tangibles.

De multiples lois et réglements sont promulgués sans pour autant lever tous les obstacles qui
empéchent la concrétisation de toute opération dinvestissement important, dans des déais

raisonnabl es.

La promotion de I’ investissement et |’ attraction de I’ IDE ne peuvent se concevoir, aujourd’ hui
comme hier, sans la préparation des conditions locales de valorisation optimale du capital : ce qui
exige des territoires organisés sur un ensemble de critéres et de facteurs que les pouvoirs publics se
mobilisent a réunir et qui ne relévent pas seulement de I’ ordre de la concurrence fiscale et sociae

mais sont bien plus complexes par leur étendue, leur variéte et le temps de leur maturité.

Les exigences de la création et de la croissance des entreprises sont ainsi subordonnées a la
mobilisation du foncier industriel, et dans notre travail, nous essayerons d apporter quelques
réponses aux guestions suivantes.

-Lefoncier est il unecontrainte au développement desinvestissements ?

Ou bien, La création et I’extension des entreprises sont-elles réellement limitées par la

raretédu foncier ?

-La difficulté d’acces au foncier industriel n’est-elle pas la conséquence des défaillances
dans la réglementation et la gestion ? Est ce que la nature des investissements envisagés

nécessite un foncier ?
Pour répondre a ces questions, nous pesons deux hypotheses pratiques:

-Hypothese 1 : le foncier est une contrainte pour la création des entreprises au niveau de la

commune de Bgaia.

-Hypothese 2 : |e foncier ne constitue pas une entrave al’ extension des entreprises au niveau

de lacommune de Bejaia.

Pour répondre a ces questions, et mener a bien notre travail, nous avons organisé notre travail

en deux parties. Une premiére partie ou nous avons optée pour une démarche qualitative. Notre

% Rapport CNES, 24éme session, la configuration du foncier en Algérie.
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méthodologie de travail consiste, dans une premiéere étape, en des lectures sur le theme de la

géographie économique, les théories de la localisation et de I’ espace. Cette partie comporte trois
chapitres :
Un premier chapitre consacré aux définitions des PME, du territoire et a I’évolution de la

propriété fonciere en Algérie, et nous terminerons ce chapitre par I’ éude des principal es théories de
larente fonciéere.

Le deuxieme chapitre, lui, traitera de la situation du foncier économique en Algérie,
et I’ évolution de sa nature juridique, ainsi que les administrations chargées de sa gestion.

Le troisiéme chapitre, qui conclura la premiére partie, traitera des nouvelles approches
intégrées du développement spatial, considérées comme instrument de développement industriel.

Au terme de cette étape, un questionnaire a été établie dont les résultats seront détaillés dans|a
deuxiéme partie.

La deuxiéme partie, sera consacrée au cas concret de la commune de Béaia, elle comporte
Trois chapitre.

Dans le quatrieme chapitre étalerons une présentation chiffrées de la wilaya et |la commune de
Bé&aia, dans le deuxieme chapitre, nous traiterons de la situation des entreprises et des PME au
niveau de la wilaya durant I’année 2009. Dans le sixieme, et dernier chapitre de ce travail, nous
exposeront les résultats de notre enquéte menée aupres des entreprises industrielles se trouvant sur

le territoire de lacommune de Bgaia

Méthode d’investigation, collecte des données, enquéte et limites du travail

Collecte desdonnées

L’essentiel de cette étape a consisté en la collecte et le recensement d’ une maniére la plus
exhaustive possibles des entreprises et PME implantés au niveau du territoire de la commune de
Bgaia, pour se faire, nous nous sommes rapprochés de quatre directions décentralisés de |’ Etat et

des établissements sous tutelle :
-ladirection des mines et de I’industrie de laWilaya de Bgaia
-ladirection de la planification et de I’ aménagement du territoire de lawilaya de Béaia
-ladirection de la petite, moyenne entreprise et de I’ artisanat de lawilaya de Bgjaia
-ladirection des domaines de lawilaya de Bgjaia
-I’ agence nationale d’intermédiation et de régulation Fonciére- ANIREF-
- I"agence national e du développement de I’ investissement —guichet unique de Bgjaia-
-la caisse national e d’ assurance sociale de Bgjaia
-lachambre d’ artisanat et des métiers de lawilaya de B§aia- CAM

-Lachambre du commerce et de I’ industrie Soummam de Begjaia.-CCl
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Nous signalons ici, que pour ses besoins propres, la CNAS tient un listing d’ou nous avons

élaborés |aliste des entreprises qu’ elle comporte.

L es méthodes et techniques utilisées :

Dans les sciences humaines et socides, la différence des phénomeénes a traiter, les
problématiques posees, et les objectifs a atteindre imposent aux chercheurs de préciser une méthode

et des techniques qui sont adéquates avec le sujet d’ étude.

Dans notre travail, nous avons adopté la méthode quantitative. Maurice Angers a défini la
méthode quantitative comme « un ensemble de procédures pour mesurer des phénoménes? » |
I’ objectif de I’ utilisation de la méthode quantitative dans notre travail est de mesurer I’impacte du
probléme du foncier dans la création et I’extension des entreprises au niveau de la commune de
Bé§aa

L’ enquéte par questionnaire

Comme souligner précédemment, et pour une meilleure compréhension du probleme
soulevé, nous avons opté pour une méthode d’ investigation de terrain, qui sera dével oppée dans une
seconde partie. Nous avons estimé qu’une enquéte par questionnaire, ou hous avons ciblés les
entreprises a caractéere industrielles au niveau de la commune de Bgaia, est efficace pour identifier
le degré que constitue la contrainte du foncier sur la création et I’ extension des entreprises au niveau

delacommune de B§aia.
Leslimitesdu travail

Au-dela des résultats obtenus, e qui nous ont permis de cerner et d apprécier,
approximativement, le probleme du foncier, notre travail comprend des insuffisances qui sont dues
en majorité alaréticence des managers questionnés d’ aborder ce sujet et aladifficulté d obtenir des
informations sur le portefeuille foncier disponible ou qui peut étre mobilisé a cause essentiellement
de I’ absence de statistiques fiables sur le sujet. Ajouter a cela, et comme nous le verrons plus tard,
des enjeux stratégiques pour les entreprises, notamment publiques, subsistent ce qui explique la
réticence des managers et chef d entreprises questionnés, a nous fournir tous les ééments

d’informations demandées et souhaitées.

* ANGERS Maurice « initiation pratique & la méthodol ogie des sciences humaines », édition casbah, université
d’ Alger, 1997, P60
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Premiere partie

Le Foncier économique:

Aspects théoriques et Historiques




INTRODUCTION A LA PREMIERE PARTIE

Introduction ala premiérepartie:

Face alasituation de déséquilibre de son territoire et alamenace qui pese sur ses populations,
risque majeurs naturels, I’ Algérie se soit dans I’ obligation de prendre en charge le développement
durable de son territoire.

L’intervention de |’ Etat en matiére de développement local et régionale a pour devoir de bien
comprendre la logique territoriale en évolution, et de formuler une approche qui lui sont mieux
adapter.

Le développement d'un territoire n’est pas conditionné a la seule possibilité d implantation
d’unités industrielles ou de services, mais il dépend aussi, de son aptitude a identifier et a valoriser
Ses ressources, a mettre en ceuvre le savoir faire local et a susciter I’initiative locale. Le territoire
génére aors sn propre dével oppement.

La maitrise de |’ espace foncier, ressource non renouvelable et qui est I’un des éléments de
base de I’ activité humaine, conditionne toute action de développement et de création de moyens
appropriés aladynamique économique et sociae.

Malgré les efforts fournis, pour se doter d’un dispositif 1égidatif et réglementaire adéquat, on
ne peut s empécher de relever |’ existence d' un déséquilibre vertigineux entre les objectifs des textes
juridiques et laréalité vécue.

Il est claire, également, que la situation fonciere qui prévaut en Algérie est intiment liées aux
diverses péripéties qui ont marqué I’ histoire de notre pays. On ne peut, par conséquent, s entretenir
du foncier sans en faire brievement I” histoire.

De ce qui précéde, I’ examen de la problématique du foncier économique en Algérie, dans le
cadre de cette premiere partie de travail, nous conduit a I’ articuler au tour de trois chapitres portant
respectivement sur :

Chapitre I, dans le quel nous traiterons du territoire, du développement local et de la rente
fonciere.

Dans le Chapitre 11, nous aborderons la situation du marché du foncier en Algérie, avec un
bref passage historique pour mieux comprendre la situation actuelle.

En fin, un troiséme chapitre, consacré au déploiement spatial, et aux nouvelles formes

d’ organisation de |’ espace et I’ aménagement des zones spécialisees.
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CHAPITRE 1 Leterritoire dans une optique de développent local

Chapitrel : leterritoire dans une optique de développement local

Introduction

La problématique du foncier suscite, tant sur le plan de la pratique professionnelle que sur celui du
débat théorique, un débat car le sujet connait une instabilité dans I’ utilisation des concepts et des notions

7z

clés.

Lefoncier, I’ espace, et lesterritoires, sont tant de concepts employés parfois avec confusions, nous
essayeront atravers ce chapitre de proposer des éléments de définition pour une meilleure maitrise des

concepts liés au sujet.
1-la présentation du territoire

Avant d'aborder la définition du concept « Territoire », en sciences économiques, il convient de
préciser que sil appartient a |'analyse économique d'expliquer et de comprendre les systemes d'équilibre, le
terme territoire n'apparait dans la littérature économique qu'avec Marshall (1890) et, de fagcon plus récente,
avec Perroux (1950).

Defait le territoire ne constitue pas un élément essentiel de I'économie orthodoxe, mais se référe bien
au mouvement économique hétérodoxe (Favereau 1989). Loin d'ére reconnu par tous les économistes
comme une variable explicative importante dans I'explication des équilibres, le territoire a souvent fait
I'objet, dans lathéorie standard, de rejets systématiques®.Considérant que sil ajoute au réalisme des modéles,

il ne contribue en rien en la compréhension des phénomenes économiques.

Toutefois, la croissance de I'analyse spatiale et des modeles de localisation des firmes tels que les
modéles de Von Thiinen (1926), de I sard (1954) et plus récemment des adeptes de |'économie géographique
gue sont Krugman (1995) et Arthur (1995), montre |'importance croissante que revét I'analyse spatiale en
sciences économiques. L'analyse spatiale n'implique pas pour autant la prise en compte du territoire mais, de

facon pluslarge, de I'espace physique dans |'anal yse économique de I'évol ution de la firme®.

! PVAESKEN, L’environnement territorialisé : un nouveau concept de structuration de I’ environnement dans la stratégie de
I’entreprise, Collogue A.I.M.S. Lile.

2|dem

*Idem
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La notion de territoire a pris une importance croissante en géographie et notamment en géographie
humaine et politique, méme si ce concept est utilise par d'autres sciences humaines. Dans le dictionnaire de
géographie de Pierre George le territoire est défini comme un espace geographique qualifié par une
appartenance juridique (on parle ainsi de "territoire national") ; ou par une spécificité naturelle ou
culturelle : territoire montagneux, territoire linguistique. Dans ce dernier cas, le terme daire ("are
linguistique") pourrait lui étre préféré. Quelle que soit sa nature, un territoire implique I'existence de
frontiere ou de limites. Ces deux derniers termes sont utilises en fonction du type de territoire dont ils
forment le périmétre. Un territoire politique, ou une subdivision administrative, est délimitée par une

frontiére; un territoire naturel est circonscrit par une limite, terme moins juridique’.

Les territoires se livrent une concurrence pour attirer les entreprises, et toutes les politiques adoptées
sont en fonction des caractéristique de chaque territoire auxquelles elles s appliquent, or le territoire n’est
pas un concept rigoureusement construit, pas plus d ailleurs que celui de |’ espace. En effet, il n’est pas facile
d'intégrer I’espace dans I'analyse économie, des probléemes de méthodologie particulierement aigue se

posent. °
Nous distinguons deux conceptions du territoire :
e Espace d’ égquivalence associé a une action institutionnelle et susceptible d étre découpe.

e Territoire localité: support d'une vie sociale, économique et politique aux composantes
et interactions multiples dont les habitants peuvent souhaiter des descriptions synthétique informant

des actions variées.’

Il existe une littérature qui appréhende I’ organisation du territoire, qui invente des pratiques sociales de
I’ action collective organisée autour d' un projet et dotée d' une charte pour piloter ce dernier. Lesterritoires
sont dotés d' organe de gouvernance et de gestion qui permettent de passer des alliances avec |’ extérieur.

Lamesure d'un territoire varie selon les finalités et les outils utilisés. On distinguera quatre conception du

territoire :
Objectiviste : espace singulier et géographie,

Instrumentale : espace pertinent pour agir,

4 http://fr.wikipedia.org/wiki/Territoire.

® Jeans Francois Thiss, bernard Walliser. L’ espace dans |a théorie économique : les nouveaux territoires. Problémes économiques
N°2588-1998.

® Piérre-noel denieul et houda laroussi, le développement social local et les questions des territoires, I’ harmatan, Paris, 2005 P 160
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Politique : espace de |égitimité et juridique,

Socialisante : espace de mémoire et identitaire,
Ces conceptions ne sont pas exclusives, le plus souvent elles se mélent.
1-1-Dynamiqueterritoriale
[-1-1-définition du territoire

Selon le dictionnaire d’ économie et de sciences sociales), le territoire est "une étendue de la surface terrestre
sur laquelle vit un groupe humain, le territoire & de nombreuses dimensions, géographique, juridique,
politique, administrative, économique, sociologique ». C'est aussi un espace géographique défini par la
relation qu’ entretiennent ses habitants avec lui. On parle de territoire quand cette relation est un élément
déterminant de I’ identité collective des populations qui y vivent ou qui en sont originaires.” Cette espace est
une référence importante dans leur histoire. 1l structure leurs activités économiques, leurs pratiques sociales,
leurs joutes politiques...

Le territoire est composé de nombreux acteurs dont le but est de créer un maximum de valeur pour larégion.
Lorsgue le niveau d'activité d'une région est insuffisant, les acteurs vont se mobiliser pour relancer I'activité.
Le territoire n'est pas une donné mais le résultat d'une construction sociale ou les processus et les héritages
historiques jouent un role déterminant. 1l sobserve a des échelles d'analyse différentes qui peuvent parfois se
recouper et se diviseé : échelle locale (agglomeération, pays, communauté de communes), échelle régionae

(région), échelle nationale (Etat), continentale.

C'est une portion d'espace qui a été délimitée, nommee par une société ou un groupe. Support d'une identité
collective, et produit de pouvoir, le territoire se définit par des frontieres ou des limites matérialisées et
sassocie souvent au cadre de fonctionnement du politique. C'est un espace singulier caractérisé par un

environnement et des paysages propres.

On peut le définir auss comme un espace approprié et géré par les collectivités humaines qui lui affectent
des usages, des activités et I'aménagent en fonction de leurs besoins et ce dans le but d aboutir a un

dével oppement équilibre et qui répond aux besoins et aux exigences d une région.

- L esressour ces

" Daniel Neu, Développement local et décentralisation Points de vue, France, Mai 2003 P3
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Il s'agissait didentifier les stratégies et les ressources, handicaps et opportunités qui caractérisent le
territoire. Ces données citées ci dessous ont été synthétisées afin de retenir celles qui éaient les plus

importantes pour aboutir a une certaine dynamique sur un territoire donné.

L es ressources constituent |es atouts que possede un territoire et elles correspondent al’ ensemble des
moyens, potentialités et possibilités d'action dont dispose un territoire. Généralement les acteurs d’'un

territoire se référent a des ressources comme appuie pour mettre en ceuvre et réussir une dynamisation.

o Foncier abordable et disponible
o Main d’ ceuvre locale adaptée

o Diversité des réseaux de transport
o Appuis des collectivités locales

o Volonté politique

o Viesocideriche

o Réseaux et partenariat

o Potentiel de développement

1-1-2 -La présentation de |’ espace

L’ espace est la surface ou le milieu affectés & une activité & un usage particulier®, ¢’ est aussi, une
ressource rare car non renouvelable. C'est une étendue qui fait |’ objet de concurrence pour son usage dont

les effets sont différents suivant la nature des activités qui S'y exercent.

En autre, |” espace est considéré comme une caractéristique des biens économiques. Nous pouvons le
considérer aussi comme étant le support des activités et des échanges. C’est aussi, un ensemble de points

séparés par des distances et dotés d’ un certain nombre d’ attributs.

Seulement, ces caractéristiques ne permettent pas de préciser la cohérence géographique,
économique culturelle ou sociale ni par conséquent les facteurs qui déterminent |’ appartenance de cet

espace en précisant les limites.

La premiére approche spatiale est fondée sur la distance physique et la continuité. Le modele
« contre-périphérie », qui en est la principale illustration, repose sur une vision trés hiérarchisé de I’ espace.
Entre le centre de I’agglomération et la périphérie s établie un équilibre plus ou moins stable entre forces

poussant ou regroupement des activités et des forces de réaction aux premiéres qui poussent a leur

8 LAROUSSE 2009, grand format en couleur, Paris, Bordas 2008
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dispersion. Ces forces sont essentiellement en relation avec le cout du foncier, couts de congestion, de

pollution.

.....

renvoyaient a des pratiques parfaitement opposées, et a deux maniéres radicalement différentes de concevoir
le maintien de la liberté des individus ou des groupes atravers la définition du bien collectif et la gestion de

| utilité publique. °

Pendant longtemps, les économistes ont considéré les espaces comme des supports neutres de |’ activité
économique ou comme des gisements de richesses naturelles que les distances structurées.

Au stade de développement actuel, le réle des facteurs naturels et de la distance s affaiblit. De
nouveaux facteurs surgissent pour différentier les espaces qui ne sont pas donnés mais produits par les

hommes.

Il en vaains particuliérement de tout ce qui touche al’ organisation de la proximité et du quotidien. L’ espace

devient un produit.

2-Dé&finition dela PME

En Algé&ie la définition retenue est celle définie par 1'Union Européenne en 1996 et qui a fait I'objet
d'une recommandation a |I'ensemble des pays membres. L'Algérie ayant adopté la Charte de Bologne sur
les PME en Juin 2000, charte qui traite de la définition Européenne des PME. Cette définition se fonde
sur trois critéres : les effectifs et le chiffre d'affaires, le bilan annuel et I'indépendance de I'entreprise. La
PME est de ce fait définie, quel que soit son statut juridique, comme étant une entreprise de production
de biens et de services employant de 1 & 250 personnes'®, dont le chiffre d'affaires annuel n‘excéde pas 2
milliards de dinars ou dont le total du bilan annuel n'excede pas 500 millions de dinars et qui respecte le
critére d'indépendance™.

2-1- Qu'est cequ’uneentreprise ?

D’ apres le dictionnaire des sciences économiques, |’ entreprise est une unité économique dotée d une

autonomie juridique qui combine des facteurs de production (capital et travail) pour produire des biens et des

® Suzane savey, espace. Territoire. développement local, université de Montpellier, 2006

19|| est entendu par «Personnes employées» |e nombre de personnes correspondant au nombre d'unités de travail-année, c'est a
dire au nombre de salariés employés a temps plein pendant une année. Le travail partiel ou le travail saisonnier étant des fractions
d'unités de Travail-Année. L'année a prendre en considération est celle du dernier exercice comptable cléturé.

! Entreprise indépendante : L'entreprise dont le capital ou les droits de vote ne sont pas détenus a 25 % et plus par une autre
entreprise ou conjointement par plusieurs autres entreprises ne correspondant pas elles méme ala définition de PME
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services destinés a étre vendu sur le marché. Elle assure des fonctions d’ approvisionnement, de production et

devente, €le est I’ unité fondamenta e de I’ économie de marché.

2-2- Laclassification des entreprises

Les entreprises peuvent étre classées selon la propriété, la forme juridique, le secteur d activité et la
taille.

e 2-2-1-L aclassification par lapropriété
Il existe principalement trois (03) types de propriété d’ entreprises :
- A-Publique : I’ Etat al’ emprise totale sur |” entreprise.
- B-Mixte : lapropriété est partagée, on y trouve les intéréts privés et d' autres publics.
- C-Privée : lapropriété est possédée par un individu ou un groupe d’individus.
e 2-2-2-L aclassification par laformejuridique
En Algérie, nous distinguons (04) principales catégories d’ entreprises qui sont :

- A- Les entreprises individuelles (El) : c’est laforme la plus répondue. La mgjorité des petits commercants,
des entreprises artisanales... sont des entreprises individuelles. Dans ce type dentreprise, le capitad
appartient a une seule personne. Exemple : Boulangerie, Epicerie, Ferme...

- B- La société en nom collectif (SNC) : la SNC est celle que contractent deux ou plusieurs personnes. Les
associ és répondent indéfiniment et solidairement aux dettes sociales.

- C- La société a responsabilité limitée (SARL) : la société a responsabilité limitée est instituée par une ou
plusieurs personnes qui ne supportent les pertes qu’a concurrence de leurs apports. Lorsque la société ne
comporte qu’'une seule personne, en tant «gu'associé unique », celle-ci est dénommée « Entreprise
Unipersonnelle & Responsabilité Limitée (EURL) ». Le capital socia dala société a responsabilité limitée ne
peut étre inférieur a 100.000 Da. Il est divisé en parts sociales de valeur nominale égale a 1000 Da au moins.

- D- La société par actions (SPA) : La SPA est la société dont le capital est divisé en actions et qui est
constitué d’au moins sept (07) associés et qui ne supportent les pertes gqu’ a concurrence de leurs apports. Le
capital social doit ére de 5.000.000 Da au moins, si la société fait publiquement appel a |’ épargne et de
1.000.000 Da au moins dans le cas contraire.

e 2-2-3Classification par secteur d’activité

Un secteur d'activité est un ensemble d'activités productives présentant des caractéristiques
communes, les définitions actuelles distinguent traditionnellement trois (03) secteurs:

- A-Secteur primaire : regroupe |’ ensemble des activités économiques productrices de matieres premieres,
notamment |’ agriculture, I’ exploitation des foréts, |a péche et les mines.

- B-Secteur secondaire : comprend les activités économiques correspondant a la transformation des matieres
premieres en biens de production ou en biens de consommation : I'industrie, le béatiment et les travaux
publics.

- C-Secteur tertiaire : comprend toutes les activités productrices de services (commerce, banque, transport,
administration, enseignement, assurance, hotellerie, santé... .
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Au fur et a mesure que la technologie avance, nous distinguons un nouveau secteur d activité:
« secteur quaternaire » dont ferait partie des entreprises qui ont évolué dans des activités de communication
(informatique, télématique, €tc.).

o 2-2-4-Classification par lataille

Lataille de I’ entreprise peut étre vu atravers lataille des facteurs de production (nombre de personnes
employées, montant du capital socia...), a travers I'importance de I'activité (volume de la production,
chiffre d' affaire...) ou par la rentabilité de I’ entrepris (valeur gjoutée, bénéfice...). Le critére le plus utilisé
reste tout de méme lataille des effectifs. Nous distinguons habituellement cing (05) catégories :

- A- Lestres petites entreprises (TPE)................... 0 a9 sdariés.

- B- Les petitesentrepriseS (PE)..........covvvvivennnnne 10 449 sdlariés.

- C- Lesentreprises moyennes (ME)..................... 50 8499 sdariés.

- D- Lesgrandes entreprises (GE) ....................... 500 2999 salariés.

- E- Lestres grandes entreprises (TGE) ................ plus de 1000 salariés.

2-3-Larépartition spatiale desPME en Algérie
Lalocalisation des entreprises s enregistre autour des grandes agglomerations, (Alger, Oran, Blida, Tizi-
Ouzou, Bejaia, Constantine, Boumerdas Skikda, Tlemcen, Annaba, Ghardaia). La PME reste largement
dominée par la tres petite entreprise (TPE) employant moins de 09 salariés, en effet, les statistiques
révelent que 94 % des PME sont des TPE de caractére familial.

2-4- Larelation territoires-entreprise
Larelation territoire-entreprise peut aler jusqu'a formaliser dans le cadre d’ un projet territorial .

Dans une phase de développement, la tendance naturelle n’ est pas toujours spontanée a se serrer les
coudes entre entreprise et pouvoirs publics. Toute fois, des volontés existent notamment de la part des
collectivités pour forger une image porteuse a partir de réussites économique, soit une volonté conjointe des

institutions et des entreprises.

Lorsque la mobilisation est conjointe, le partenariat est alors fondé sur une vision commune de
I’ avenir en partant du principe que des situations qui paraissent acquisses ne le sont jamais définitivement et
qu'il faut savoir faire face aun éventuel retournement de situation™

Un territoire ne peut prétendre attirer une entreprise ou un organisme public, sans analyser
préalablement ses caractéristiques propres. Pour celail faut identifier les specificités des territoires d’ accueil

et les types d’ entreprises recherchées et déterminer le lien entre les deux.

12 Jean Y ves Gouttebel. Stratégies de dével oppement territorial. Economicas. paris.2003 p200
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3- I’attractivité desterritoires

L’ attractivité d’ un pays ou d’ un territoire se définit comme la capacité a donner le désir, de rester ou de venir

sinstaller & des entreprises et des hommes et des femmes compétents et dynamique.*®

Désormais, la mobilité des capitaux et des hommes constitue un élément mageur de la nouvelle donne
économique et sociale mondiae, de ce faite, les pays et territoires non attractifs se dévitalisent en perdant
leurs capitaux et leurs compétences. A ce sujet, |’ attractivité des entreprises est devenue un enjeu stratégique

pour tous les pays.
3-1-Les mesures attractives desterritoires

Pour promouvoir le développement local, générer des créations d entreprises et améliorer la
compétitivité des territoires, I’ Etat se doit d'initier un ensemble de mesures visant a créer une synergie sur

un méme espace géographique, ont peut citer:

-Donner aux investisseurs potentiels des taux de profits plus élevés que ceux gu'’ils peuvent trouver ailleurs.
-diminuer les couts de création et d’installation des entreprises.

-Réduire le cout de terrain dans les zones d’ activités bien équipées sur fonds publics.

-Appliquer un taux d’imposition moins importants que les emplois créés et |les salaires versés.

-réduire les colts de fonctionnement (transport, communication, information statistique).

Dans ce sillage, I’ attractivité des territoires attire aussi des hommes et des femmes de talent ayant des
compétences.

3-2-Lesformes d’ organisation del’espace industriel

Il nous parait important de mettre en exergue quel ques expériences de pays qui ont développés des stratégies
spécifique basées sur la concentration spatiale des activités industrielles et sur |’ utilisation des avantages

particuliers aux différentes zones du territoire national .
Pour cela, quartes formes essentielles d’ organisation se distinguent :

A- Le pdle de croissance : Celui-ci repose sur |’ existence d' une (ou plusieurs) unité (s) dominante (s) et

motrice (s). Ces unités motrices sont soit une firme, soit une industrie, soit un groupe d’industries dont la

croissance se diffuse vers les autres firmes, notamment vers les sous-traitants. Les relations entre firmes

3 Slimane BEDRANI. Méthodol ogie pour la création et le renforcement de I’ attractivité et la compétitivité des territoires. Acte de
colloque sur les poles de compéititivité et d' excellence en Algérie. Alger 2006.
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(motrices et les autres) ne sont pas concurrentielles ; les unités motrices sont « agglomérés » a d’ autres
entreprises sur un espace donné et sont |e support de la dynamique de croissance de I’ espace. ™

B- Le cluster (grappe) qui regroupe des entreprises de tailles diverses, unies par une communauté
d’intéréts (besoins et contraintes communs), des complémentarités ou des interdépendances et dével oppant
volontairement des rel ations de coopération dans un ou plusieurs domaines.

C-_Le réseau (network) qui est un ensemble d entreprises connectées entre elles et avec des centres de
connaissance pour la recherche d'intéréts communs.’® Le Networking ou réseautage est de nature physique
(échanges de biens et services) mais les interrelations sont le plus souvent de nature immatérielle et
concernent I'information, le savoir et le savoir faire, la technologie, les innovations. Les connexions

peuvent également porter sur des services d’ entreprises mis en commun.

D- Latechnopole : Latechnopole est définie comme un systeme urbain articulé sur un partenariat entre les
acteurs locaux et des acteurs nationaux et/ou étrangers et sur une stratégie globale d’ agglomération associant
compétitivité des espaces et compétitivité des entreprises.’® Elle est également définie comme une
agglomération disposant de structures de recherche et denseignement technologique propice au
développement d'industries utilisant des techniques évoluées. En termes de déploiement spatia, la
technopole est une agglomération étendue qui se situe généralement a proximité ou a I’intérieur de tissus
fortement urbanisés ou I’ on retrouve universités, centres de recherche, laboratoires et unités de production.

Elle peut regrouper des espaces de spécialisation technol ogique.
4-lefoncier
4-1-Définition du foncier

Le foncier est une partie d’ un actif immobilier relative au terrain et au fonds. Un bien immobilier est

composé d’ un support foncier et d’ un cadre bati.*’

Lefoncier est aussi défini comme étant tout ce qui rapporte aux propriétés béatis ou non, appartenance,
exploitation, revenus et imposition. Le terme est employé pour désigner les terrains constructibles, base de

toute opération immobiliére.*®

1 Etienne COFFIN. Pdles de compétitivité, Acte de colloque sur les poles de compétitivité et d’ excellence en Algérie. Alger 2006.
15 K arima Niboucha. L’incubateur dans le processus de valorisation en Algérie. Idem

1® Farid ALLOUAT. Le technopole conditions d’ accessibilité et d attractivité |dem

" www.Glossaire immobilier.com - LB-P.mht

Bywww. Lexique de laloi Borloocom..mht
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En terme plus général, le terme foncier désigne tout ce qui est relatif aun terrain, a sa propriété, a son

exploitation et a son imposition, ainsi qu’ aux immeubles bétis dessus.
4-2-L esformesde propriétésfoncieresen Algérie

Divers personnes ou divers groupes peuvent détenir des droits multiples et différents sur une méme parcelle
deterrain, tels que le droit de vendre, droit de I’ utiliser ou droit fructifier. Les droits fonciers constituent
souvent un élément essentiel quand les ménages mettent en ceuvre une stratégie pour assurer leur sécurité

alimentaire.™
4-3-L es différentes formes de droit de propriété

On peut présenter une définition simplifiée des droits de propriétés de la facon suivante :%°
Droit d' utilisation : droit d' utilisation du terrain pour le pétre, la production de culture de subsistance
Droit de disposition: droit de décider comment un terrain doit étre utilisé
Droit de transfert : droit de vendre ou d’ hypothéquer un terrain, de s en défaire au profit detiers
4-4-Laproprietéfonciereen Algeérie

Lasociétée Algérienne atoujours entretenu des relations avec sesterres, il est utiles de comprendre ces
rapports entretenus avec le sol pour une meilleure appréhension des orientations fonciéres futures et les

différents conflits naissant.

A-L’épogue précolonide:

Avant |’ occupation, I’ Algérie était un pays peu peuplé, seulement 5% de la population habitaient de petites
et peu nombreuses villes?! Le caractére rura de la société Algérienne a influé sur le mode de propriété, on

peut distinguer quartes modes de proprié&té :

e La propriété du BEYLEK : une forme de propriété de I'Etat mis en exploitation agricole

essentiellement par des populations soumises ou alliées au pouvoir.? |l se concentrait dans les terres
agricolesles plusriches, dansles plaines accessibles et autour des villes.

19 Etude FAO, le régime foncier et le développement rural, 2003, P7
“1BID, P12
! Maouia Saidouni, Eléments d’introduction & I’ urbanisme, 1ére édition, Casbah, Alger ,2001, P 173

2 |BID, P173
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e La propriété AARCH : elle concernait des tribus ou des groupements de population de type tribal.

Elle éait exploitée par les familles constituant le groupe, mais son indivision éait garantie par

|’ autorité du groupe sur les individus et le droit de préemption®

e Lesbiens WAKFS OU HOUBOUS : ce sont des biens dont la revenu était affecté immuablement a

des institutions religieuses.** Les biens éaient situés notamment dans les villes et les compagnes
environnantes. De par sa nature, le WAKF est exclu du marché du foncier et est un facteur

d’indivision et de gel du foncier.

e La propriété MELK : type de propriété privée intégré dans un marché foncier, morcelée et

morcelable. Elle était minoritaire et setrouve al’intérieur et autour des villes.

Face a cette situation, la présence coloniale en Algérie a publié un ensemble de textes juridiques en
1844, 1845, laloi SINATUS Consulte en 1863, et laloi WARNIER de 1873% qui ont permis la création de
22 000 domaines coloniaux sur une superficie de 3 Millions d hectares. Cet arsenal juridique a eu comme
effet de confirmer I’individualisation de |la propriété par la délivrance de titres de propriété, ce qui implique
lamise en place d'un marché du foncier sur le model libéral.

B-L’ époque post indépendance :

1-1962 1990

Aprés I'indépendance, I’ Etat Algérien a remis en cause la gestion du foncier coloniale, notamment par la
mise en question de la propriété individuelle privée assimilée a |’ époque a un héritage du colonialisme- le
marché du foncier se trouvait ains bloqué au profit des besoins des programmes de développement et des

collectivités locales, lesquel s nécessitent de grande poche fonciere.

L’ Etat disposait des terrains voulus par de simples formalités administratifs (nationalisation ou mise sous
protection de |’ Etat).

2- 1990 anosjours :

La nouvelle politique fonciere instaurée en 1990 consacre la rupture avec le modéle de développement

volontariste et socidiste. Les ééments les plus essentielles sont la loi 90-25 du 18-11-1990 portant

% Droit d’avoir un avantage sur laterre
#|BID P 173

% Chaabani Smail, « la problématique du foncier agricole en Algérie », cahiers du CRED, Alger,N°49, 1999, P 1
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orientation fonciere et la loi 90-30 du 1-12-1990 portant loi domaniale, cette derniére prend en charge les

changements opérés dans la constitution du 23 Février 1989 qui réhabilite entierement la propriété privee.

Pour la propriété de |’ Etat, le |égislateur aintroduit la notion du domaine national qui comprend le domaine

public et e domaine privé de |’ Etat. %

3- Ledomaine public del’ Etat :

Le domaine public comprend « les droits et les biens meubles et immeubles qui servent a I’ usage de tous
et qui sont ala dispositions du public usager soit directement, soit par |’intermédiation d’un service public

pourvu »%’

Le principe d'inaliénabilité ne S oppose pas a une exploitation industrielle ou commerciale des dépendances

du domaine public.

On distingue, le droit public naturel (les eaux territoriales, le sol, les sous sol de la mer territoride), et le

domaine public artificiel *

4-L e domaine privé de |’ Etat :

Le domaine privé de |’ Etat regroupe tous les autres biens domaniaux non classés dans le domaine public.
Ces biens obéissent au régime de droit prive. Le décret exécutif N° 91-454 du 23-11-1991 fixe les conditions

et modalités d administration et de gestion des biens du domaine priveé et du domaine public de I’ Etat.
5-L’évolution dela notion delarenteatraversla pensé économique

Au sens général, une rente est le revenu périodique d’ un bien, d’un capital calculé en argent ou en nature
Juridiquement, il s'agit d'un revenu périodique (généralement annuel), qu’'une partie s'engage a verser
moyennant la cession d’ un fonds immobilier. La rente s apparente a |’ utilisation d’un monopole sur laterre,
pour en tirer un profit supérieur a celui que I’ on obtiendrait sans ce monopole. Cette définition met I’ accent
sur la continuité des formes économiques et sociales et insiste sur le caractere humain universel qu’ est le fait
de monopole. En d autres termes, Larente fonciere, ¢’ est le rapport du taux de partage de larécolte aux taux

de partage des frais culturaux *°

% proudhon, traité du domaine public, 1 édition Dijon, 1883.

%" Article 12 de laloi N° 90-30 des 1-12-1990 portantes |ois domaniales. JO N° 52
% Article 15 delaloi N° 90-30 des 1-12-1990 portantes lois domaniaes. JO N° 52
% e nouveau petit robert, 1993, P1932

% Jacques. CHARMES, « La rente fonciére », Enjeux fonciers en Afrique noire, ORSTOM-K arthala, 1982, p. 155
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5-1-Larentefonciere chez les physiocr ates:

La physiocratie est une doctrine économigue du XVIlleme siecle impulsée par |’ école de Versailles
dont Quesnay est |e principal représentant. Elle se définit comme « une doctrine économique qui considére la
terre comme |’ unique source de richesse »*!.d"ailleurs, ils emploient les termes nature et agriculture comme
synonymiques, étant donné que la nature est le support terrestre de I'activité économique agricole.
le territoire agricole, le sol, est glorifié a travers des caractéristiques absolues il est a l'origine des seules

créations de richesses a ors que I'industrie ne contribue qu'a une transformation-addition de matiéres.*

A ce sujet, I'importance est accordée prioritairement au blé, ensuite a la population, et en troisieme
lieu seulement, les monnaies et leur représentation. La théorie physiocratique se percoit autour de surplus
agricole. Quesnay montre que seule |’ agriculture est I’origine d’un produit net. De facon générale, la terre
congtitue le produit net. En terme actuel, le produit net représente la production agricole totale moins les
avances annuelles additionnées des amortissements. Le produit net est entierement approprié par les
propriétaires fonciers les physiocrates ( Quesnay, Dupon, Mirabeau) cherchent un ordre économique naturel,
aliant la sureté ala conception minimaliste, leur but est de passer d’ une situation de conservation minimale

de I’ existence a celle de la jouissance maximum.

Plus précisément, la nouveauté physiocratique, consiste a passer de la subsistance a lajouissance : la
perfection de la conduite économique réside dans I’ obtention de la plus grande augmentation possible de
jouissances, par la plus grande diminution possible de dépenses, c'est la perfection de la conduite

économique

Petty, lui, révolutionne le mode de calcul de I'agriculture en inventant I’arithmétique politique
permettant de calculer la puissance d’ un Etat au travers de son commerce. |l détermine ainsi la valeur des
terres, des transports, et des hommes. Le niveau de larente indique le développement d’un pays. Larente est
ainsi définie comme étant un résidu ou un surplus de la production sur la consommation, et qui apparait

apres exploitation du sol par le cultivateur.

De son coté, Cantillon, s'interroge sur la source de larichesse. 1l répond que c’est la terre qui est la

source ou lamatiére d' oul’ontirelarichesse, et le travail del’homme est laforme qui la produit

Si Cantillon séduit les physiocrates, ¢’est en grande partie di au fait que I’auteur de I’Essai a su
entrevoir, parmi les premiers, les contradictions internes du mercantilisme. En effet, il reproche
I’ enrichissement des Etats car cette théorie quantitative de la monnaie risque de s effondrer. Effectivement,

*' Omar Bouteldja, « ladimension spatiale chez quesnay, smith et ricado », cahiers du CREAD, Alger,N° 11, 1987, P 80

32 |dem
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la hausse des prix et la balance du commerce ne peuvent, a terme, demeurer indéfiniment excédentaires. Au-
dela de la critique mercantiliste, L' Essai ramene la valeur intrinséque de toute chose (dont la terre et le
travail) alaterre : « Le prix ou la valeur intrinseque d’ une chose est la mesure de la quantité de terre et de

travail qui entre dans sa production, eu égard ala bonté... delaterre et alaqualité du travail »*

Bien que Cantillon se soit vivement intéressé ala question de laterre, on ne peut toutefois pas affirmer qu’il
fasse partie de |’ école physiocratique.

5-2-ADAM SMITH (1723 1790) :

Pour A. Smith, la rente ou le revenu de la terre est dans son essence, un prix de monopolel. La bonne
terre ou en générale laterre dont on cherche |’ acquisition existe en quantité limitée, et ceux qui la possede
peuvent soutirer de I’ acheteur qui n’est ni le paiement du travail ni larémunération d'un capital investi. Il
gjoute gque la rente est plus élevée sur les terres fertiles et résulte du niveau des prix agricoles, aors que
les salaires et les profits sont la cause du niveau du prix des biens. Par cette analyse, A. Smith apparait
comme un précurseur de la doctrine, qui classera la rente dans la catégorie des revenus sans travail. Il
propose pour la premiéere fois une vision globale de la rente intégrée dans une théorie générale du prix des

marchandi ses.

Les salaires et les profits sont percus comme incompressibles tandis que la rente fonciére est compressible
car elle n’est pas indispensable a la production de la terre qui par nature est indestructible. Ceci revient a
dire que la rente n'est pas une composante du prix du marché, d'ailleurs Smith affirme qu’ « il faut
observer que la rente entre dans la composition du prix des marchandises d’ une toute autre maniére que
les salaires et les profits. Le taux élevé ou bas des salaires et des profits est la cause du prix élevé ou bas
des marchandises ; le taux éevé ou bas de la rente est I’ effet du prix®. Autrement dit, plus le prix des

produits agricoles est éleve, pluslarente est élevée.

¥ R. Cantillon, « Essai sur la nature du commerce en général », Paris 1775, réédition de 1952

34- Damien Bazim, la rente fonciére comme cas de larelation entre la nature et I’ économie, cahier du C 3ED, N° 3 et 4 année
2003 P7
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5-3-DAVID RICARDO (1772- 1823)

Comme cité ci-dessus, pour A. Smith, larente est un prix du monopole, Ricardo approuve cette these et il
I’a pousse plus loin. Ricardo définie la rente comme «that portion of the produce of the earth wich is

paid to the landlord for the use of original and indestructible powers of the soil » *

« La rente est cette part du produit de la terre payée au propriétaire foncier pour I'usage des facultés
productives originelles et indestructibles du sol. Toutefois on la confond souvent avec I’intérét et le profit du

capital ».
Larente est donc le revenu du rentier, celui qui posséde les ressources naturelles.

Si laterre était aussi, abondante que I’air, n’importe qui pourrait I’ utiliser sans limite et gratuitement. 1l en
fut ains al‘origine, et les meilleures terres. Mais dés que celles ci furent occupées les hommes durent se
contenter de terres fertiles. A partir de ce moment les meilleures terres eurent un prix puisgu’ €lles produisent
davantage. La terre la moins fertile ne sera cultivée que s elle permet de rémunérer le travail qu' on lui

consacre.

Chaqgue nouveau progres de la population obligera un pays a recourir a des terres de moindre qualité
qui lui permettront d’ accroitre la quantité de nourriture, la rente de toutes les terres plus fertiles s en trouvera
donc augmentée, ce qu'il appel larente différentielle

Les terres sont classées selon un ordre décroissant de fertilité. Laterre, laplus fertile, a donc le codt
de production unitaire le plus faible (une unité monétaire sur le graphique de droite) et la terre 4, la moins
fertile, ale colt de production unitaire le plus éevé (3 unités monétaires). Lorsque la population augmente,
il devient nécessaire de mettre en culture des terres de moins en moins en fertiles, Or, pour Ricardo, le colt
de production de laterre lamoins fertile détermine le prix du marché ; par conséquent, les terres plus fertiles,
celles dont les colts de production sont plus faibles, recoivent une rente différentielle. Si la demande, qui
dépend de la population, nécessite la mise en culture de laterre 03, le prix du marché s établiraa 2,5 unités
monétaires (colt de production de laterre 3) ; les propriétaires des terres 1 et 2 unités monétaires regoivent
donc une rente différentielle. Si 1a population croit, laterre 4 est mise en culture et le prix du marché sera de
3 unités monétaires ; larente différentielle desterres 1, 2 et 3 augmente. Ricardo met en avant certains points
fondamentaux relatifs a la rente différentielle. Tout d abord, les produits agricoles ne sont pas considérés
comme un don de la nature (vision physiocratique) mais comme la résultante d’ un effort (travail individuel
incorporé alamarchandise). Il en déduit ainsi que toute valeur est issue du travail mais distingue néanmoins
le fait que la rente soit un revenu indépendant du travail. En effet, gréce a la productivité décroissante du

%> David RICARDO, Des Princi pes de I’ économie politique et de I’impdt, Paris, Garnier- Flammarion, 1998.
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travail, Ricardo montre que plus on travaille une mauvaise terre, plus larente fonciere serafaible. Par contre,
moins on travaille une bonne terre, plus larente sera élevée. Par |e biais de ce raisonnement, |a valeur-travail

devient I’ unique référence du systéme de prix.*

le mécanisme de larente fonciere différentielle

N Equilibre du marché du blé

/0

4 |
3 3
2 +— co(t 2
—]

Unitaire 1
1 = 0
0 1 2 3 1 2 3 4

Quantités

Terre

Sources : Damien Bazin, larente fonciére comme cas particulier de larelation entre lanature et I’ économie : approche historique et thématique, Juin2003. P27

5-4-THOMASROBERT MALTHUS 1776-1834 :

Dans son analyse, Malthus définit la rente en ces termes : « Cette portion de la valeur du produit total qui
reste au propriétaire foncier, apres le remboursement de tous les frais d’ exploitation, de quelque nature qu’ils
soient, et en y comprenant les profits du capital engagés, calculés d’apres le taux courant et ordinaire des
profits que donnent les capitaux consacrés a1’ agriculture, & une époque déterminée ».%
Défenseur des grands propriétaires fonciers, |'auteur assimile la rente a un revenu annuel pour les
propriétaires fonciers. Plus globalement, la rente fonciére est considérée comme la fraction de la vaeur du
produit total qui reste au propriétaire foncier, moins les profits et les salaires ains que des frais
d exploitation. La rente est donc percue comme un excédent du prix de vente du blé sur le prix de
production.

% | dem.

%" Damien Bazin, rente fonciére comme cas particulier de larelation entre la nature et |’ économie , Opcit, P22
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Pour étayer sathéorie, I’ auteur pose catte équation appelé laloi desrendements décroissants> :
R/ha= rente par hectare

P=le prix de vente du produit agricole

g= la quantité de production al’ hectare

S=les couts salariaux al’ hectare

r=le profit al’ hectare

D’ou: R /ha= p.q—(str)

On peut déduire:

Une augmentation du rendement agricole ains gu' une hausse du produit agricole entrainent une
augmentation de larente.

L’ augmentation de la popul ation accompagnée d’ une baisse des salaires implique aussi une augmentation de
larente.

En fin, une hausse du capital corrélé a une baisse des profitsinduit une augmentation de larente.

5-5-KARL MARX

A ladifférence de Ricardo, MARX, définit la rente comme la somme des rentes différentielle et des rentes
absolues. * |e prix du sol constitue pour MARX la somme des rentes fonciéres annuelles actualisées.

La terre richesse naturelle n’a pas de vaeur car toute valeur, selon |’auteur, est issue du travail mais

néanmoins laterre aun prix.

5-6-VON THUNEN 1783-1850

Dans son analyse, I’auteur met en exergue la relation entre la rente fonciere et les couts de transport. Les
transports de produits agricoles vers les villes conduisent a des différences locales de prix®. Il démontre que
la position des terres par rapport au centre urbain influe sur les couts de transport, ainsi la rente fonciére se
trouve déterminée par le cout des transports entre les terres les plus proches des centres urbains et celle se
trouvant ala périphérie.

5-7-ALFRED MARSHAL 1842-1924

Concernant, la rente fonciere, Marshall inscrit sa théorie dans une dimension temporelle ou « I’ élément
temps sera au premier plan ». Pour illustrer son analyse, il développe trois points.

La rente fonciéere est définie par I’ auteur comme une partie du surplus de production inaltérable. Au méme
titre que Ricardo, Marshall affirme que « larente ne fait pas partie du co(t de production ». Autrement dit, la

% George soule, qu'est ce que I’ économie politique, , nouveaux horizons, Paris, 1984, P 74
% Damien Bazin, larente fonciére comme cas particulier de larelation entre la nature et I’ économie : Opcit P29

“0 Belattaf, localisation industrielle et aménagement des territoires, Université de Béjaia, 2003 P 14

Page 24



CHAPITRE 1 Leterritoire dans une optique de développent local
rente est la partie du surplus du producteur qui est due a I’ inélasticité totale ou partielle de I offre du fait de
larareté des ressources naturelles (caractere non reproductible de la terre).

La quasi-rente des instruments de production constitue le deuxieme point de réflexion. La quasi-rente résulte
deI’amélioration du sol et des instruments sur une longue période servant a |’ augmentation de la production.
Ainsi, Marshall integre dans la rente deux composantes constituées de la rente fonciere liée a la fertilité
naturelle du sol et de la quasi-rente due alafertilité acquise sur longue période.

L’ économie externe (la rente de situation) représente le troisiéme point développé par Marshall. En effet, «il
existe une troisiéme catégorie de revenus qui occupe une place intermédiaire entre ces deux. Elle comprend
ces revenus, ou plutdt ces portions de revenu qui sont le résultat indirect du progrés général de la société »*
5-8-WALRAS

Dans son analyse, Walras annonce trois propositions dans la lignée néo-classique :

En effet, il propose en premier lieu que la conception de la valeur puisse déterminer la théorie de la rente
fonciere.

Pour cela, I’ auteur montre en opposant la vision des classiques a celles des néo-classiques (dont il fait partie)
que la détermination de la valeur ne passe plus par le travail et la production mais se définit par |’ utilité
mesurée par la rareté (théorie de la valeur-utilité) Ce qui indique que la terre n’est plus vide de spécificité
comme |la considére Say mais possede une réelle valeur intrinseque du fait de son utilité et de sarareté.

En deuxieme analyse, Walras affirme que la terre est considérée comme un capital et que la rente symbolise
son prix. Cette vision typiquement néo-classique considére, que laterre, en tant que capital puisse étre louée,
ce qui induit naturellement gue la rente soit le prix du loyer du sol. Larente, variable endogéne du systeme
économique, est déterminée al’intersection de |’ offre et de la demande.

En dernier lieu, Walras, considére que larente doit étre la propriété de |’ Etat.

6- Leterritoire : espace pour un développement local
De nombreux économistes se sont intéressés a la symbiose entre le territoire et le développement local,

particulierement illustrés par le développement des districts et des systemes productifs localisés (SPL).

Le district peut étre défini comme « une entité socio-territoriale caractérisée par la présence active d’'une
communauté de personnes et d’ une population d entreprise dans un espace géographique et historique

donné »*

Les districts et les SPL permettent d’ appréhender les liaisons entre dynamique économiqgue et les territoires.
Pour de nombreux chercheurs, I'espace n'est pas un simple support d'activité, il est un « espace-

territoire »* |, ace sujet, le développement nait de |’ effet de jonction avec le territoire,

“! Damien Bazin, larente fonciére comme cas particulier de larelation entre la nature et |’ économie : Opcit P32

“2 Pigrre-noel denieul et houda laroussi, le développement social local et les questions des territoires, I’ harmatan, Paris, 2005 P 160
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‘Certains travaux envisagent la différence entre le développement territorial et le développement local. Ce
dernier prend naissance autour de procédures de mobilisation intégrée des acteurs locaux et de leurs rapports
de force. Le développement territorial est considéré comme la traduction politique du développement local
qui résulte de la réappropriation combinée du développement local et du développement social, par les

collectivités locale et territoriales. **

En outre, il nous parait utile de définir les notions de croissance économique et de développement
économique, car nous avons tendance a utiliser indifféremment les deux notions, pourtant la distinction doit

étre faite, car la croissance économique n’ est qu’ un aspect du développement.
6-1- Définition dela croissance économique :

Selon le lexique d’ économie, « la croissance économique d’ une nation est définie par |’ augmentation
sur une longue période du produit national brut réel par téte ».
e Pour A. Silem, « la croissance économique est I’augmentation durable en termes réels d’'un

indicateur de la performance économique™® ».

e Bourdonne et Martos, «la croissance économique est un processus complexe auto-entretenu
d évolution a long terme qui se traduit par un accroissement des dimensions caractéristiques de
I’ économie et par une transformation des structures de la société. Elle est mesurée par les variations

d’un indicateur de production exprimé en volume — le PIB réel*®».

e F. Perroux, « La croissance économique est I’ augmentation soutenue pendant plusieurs périodes (ou
chacune d’ elles comprend plusieurs cycles quasi-décennaux) d’ un indicateur de dimension : pour une
nation, c'est le produit globa net en termes réels. Ce n'est pas I’augmentation du produit réel par
habitant*” ».

e W.W. Rostow, un économiste américain trés connu au moins par son ouvrage : « Le processus de la
croissance économique » a établi une théorie générale selon laquelle, la croissance économique d’' une
nation traverse cing éapes importantes, a savoir :

Société traditionnelle : Société agricole ou laterre constitue |'unique source de richesses.

“3 Bernard Pecqueur, crise économique : crise du discours sur |’ espace, économie et humaniste juin 1986 P14

“ Piérre-noel denieul et houda laroussi, le développement social local et les questions des territoires Opcit P197
“ M. BELATTAF, Economie du développement, OPU Alger, 2006 page5.

“® |dem

“"M. BELATTAF, op.cit, page 6.
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Phase des conditions préal ables au décollage : Les notions de changement et de progres se diffusent

largement, |'éoargne et |'investissement augmentent

Décollage ou « take off » : Phase de courte durée, au cours de laguelle la croissance devient réguliére

et crée un processus cumulatif, auto-entretenu.

Passage a la maturité : Diffusion du décollage al'économie dans son ensemble. De nouvelles

industries se substituent aux anciennes; les productions se diversifient.

Ere de la consommation de masse : Les besoins essentiels sont satisfaits. Politique sociale de bien-étre
ou de puissance économique.

6-2-Définition du développement économique:

D’apres le lexique d'économie, pour un pays, le développement est «une combinaison des

changements mentaux et sociaux d’ une population qui la rendent apte a faire croitre, cumulativement et

durablement, son produit réel global ». Il est extrémement difficile de donner une définition précise a la

notion du développement, puisque elle est relative a des critéres variables dans I’ espace et dans le temps, tels

gue les changements économiques, sociaux, mentaux, et institutionnels. En dépit de cela, quelques auteurs

ont tout de méme tenté de cerner le phénomene, dont :

A. Silem: « D’une fagon générae, le développement correspond a une évolution durable des
mentalités et des structures, qui est al’ origine du phénomeéne de croissance et de sa prolongation dans

le temps™ ».

F. Perroux : « Le développement est un phénomene qualitatif irréversible qui est lui-méme lié a une

augmentation du niveau de vie*® »

A. Barrere: « Le développement fait état de transformations et mutations structurelles qui provoquent
le passage d'un systéme a un autre, passage considéré comme un progres d' apres une échelle de

valeurs données™ ».

“ A. Silem, «Encyclopédie de I’économie et de la gestion » Hachette 1991, p.330 in M. BELATTAF « Economie du
développement », op.cit, page 41.

“ Lexique d’ économie, DALLOZ, 8*™ édition 2004.

% M. BELATTAF, op.cit, page 42.
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D’ apres les définitions des deux processus : la croissance et le développement, il est aisé de remarquer une
forte interdépendance entre les deux, la différence se distingue par leur nature, la croissance est une notion

quantitative alors que le développement est de nature qualitative.
6-3-L es enjeux du développement local

Le développement local, qui est considéré comme un processus de diversification et d’ enrichissement des
activités économique et sociales sur un territoire a partir de la mobilisation et de la coordination de ses

ressources et de ses énergies, doit répondre a quatre enjeux :

Un enjeu économique : c'est au niveau local que se construit la modernisation du tissu économique, que

s organise le marché del’emploi et de ladistribution des biens de consommation.

Un enjeu ingtitutionnel : 1a multiplication des initiatives de coopération entre différents niveau de territoires

peuvent constituer un puissant moteur pour le dével oppement local.

Un enjeu socid : I'emploi, I'insertion des exclus se jouent au niveau local. Une des difficultés de notre

société réside dans le recul de |’ esprit de solidarité dans e repli sur I’individu ou I’ institution.

Un enjeu culturel : plus les échanges s internationalisent, plus les gens multiplient les initiatives locales par

besoin de maitrise de I’ environnement proche. C'est a travers I'action locale que beaucoup trouve leur
identite.

Conclusion:

Pour attirer et sédentariser les entreprises, les régions mettent en ceuvre des politiques dont I’ efficacité
dépend des caractéristiques des territoires auxquelles elles s appliquent, mais aussi, et de plus en plus, des
stratégies industrielles et organisationnelles des grands groupes. Faut-il privilégier la structuration du local ?
ou faut il privilégier les contraintes du globa ? L’absence d’'une bonne compréhension des mécanismes
complexes du développement territorial est une source supplémentaire de difficultés. Quant aux nombreux
découpages administratifs qui se superposent aux espaces urbains et ruraux, ils 0’ apportent pas de solutions
satisfaisantes aux problemes que posent leur « emboitement » et la régularisation de leurs rapports.
L’ inadaptation institutionnelle peut devenir une forme de non-compétitivité. Les territoires doivent répondre
a de nombreux défis posés par la mondialisation. Les espaces deviennent plus rares et le foncier se pose
comme une contrainte a lalocalisation des entreprises et al’ émergence de nouvelle forme de dével oppement
basé sur des industries divers. Mais aquel échéle le foncier peut il constituer un handicape ala promotion de
I'investissement dans un pays vaste comme |'Algérie ? c'est a cette question que nous essayerons de
répondre.
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Chapitre 2 : Situation du marchédu foncier en Algérie

Introduction

La compétition ne concerne plus seulement les entreprises. Elle concerne également les
espaces qui sont considérés comme plus au moins attractifs suivant d' une part leur dotation en
ressources productives, et d’ autres parts, leur faculté de se construire des sources d’ attractivité.

Le foncier est une contrainte maeure pour la promotion de I'investissement et le
dével oppement durable de notre économie.

L’ Algérie est caractérisée en grade partie par un relief élevé et un climat chaud et sec.
Aussi, son tres vaste territoire n’ est accueillant que sur 10% de la surface totale. Une telle situation
a une influence directe sur I'implantation des établissements humains et le développement
économique et constitue un parametre de base pour la formulation de la politique de déploiement
des activités économiques et industrielles.

La contrainte du foncier constitue une des causes premiéeres du renoncement des promoteurs
ou lorsgue ces derniers s engagent, des difficultés qu’ils rencontrent et des retards pris dans la
réalisation de leurs projets. Les enquétes et études réalises aussi bien par les organismes nationaux
gue par les institutions financiéres internationales notent que, par comparaison aux pays a situation
se rapprochant du notre , le foncier constitue une contrainte majeur .les requétes répétées
d’investisseurs nationaux ou étrangers intéressés par notre pays , les notes émanant des services
d’expansion ou dinformation économique et commerciale des représentations diplomatiques
étrangeres ainsi que les publications des centres étrangers d analyse soulignent systémati quement
que le foncier économique constitue un goulot d étranglement critique pour promotion de
I’investissement.

1- Définition et évolution juridique de la situation du foncier en Algérie depuis la période

colonialea nosjours

1-1 définition du foncier économique
Le "foncier économique” ou encore "foncier industriel”, désigne I’ensemble des terrains
destinés ala création d  unités de production de biens et de services.
Le foncier économique ou industriel couvre deux stades du processus de formation des actifs
immobiliers a usage économique :
- Le foncier a vocation industrielle : pour désigner les terrains (gisement) destinés a étre
utilisés comme facteurs de production pour I’ exercice d’ une activité de production de biens et/ou de

services.
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- L’immobilier industriel : pour désigner les terrains urbanisés construits ou simplement

ameénageés (produit) affectés a I’ exercice d’ activités de production de biens et services qu'ils soient
totalement, partiellement ou pas du tout exploités.

Cependant I’ expression "foncier économique”, utilisée dans les dével oppements qui suivent,
exclut le foncier agricole, le foncier nécessaire al’ exercice des activités minieres et celui relatif ala
recherche et a I’exploitation des hydrocarbures, les terres agricoles et les parcelles de terrains
situées al’intérieur des périmetres des sites archéologique et culturels ceci en raison de I’ existence

des |égidations spéciales qui les régissent et de |’ existence d’ organismes spécialisés qui les gerent.

1-2 L e constat
1.2.1 Leséléments essentiels dela politique fonciere colonial

Tout au long de I’ occupation francaise, la politique élaborée et pratiquée par la puissance
coloniale a été inspirée par la volonté opiniatre d’implantation totale de la colonisation.*

Cette volonté est la base du grand développement gu’ a connu la propriété domaniale, dés le
lendemain de la colonisation par |’incorporation aux terres dga considérable du BEYLEK, des
biens de la communauté, des biens HOUBOUS, ce qui a permis d offrir durant les premieres
décennies de I’ occupation un fonds de terre abondant a la col onisation.

Pour accélérer encore plus |’ accaparement de toutes les terres riches par les colons, les
autorités coloniales mettront au point la théorie de la FRANCISATION, et de I'individualisation
des terres ce qui permettait d assurer laliberté de la sécurité des transactions immobilieres au profit
essentiellement des acquéreurs européens.

Dans ce sillage, des textes avaient éé promulgués pour la constatation sur les terres de
nature privée MELK et lesterres de nature collective ARCH, de la propriété individuelle.

Les procédures mises en ceuvre ont en général porté sur les terres de bonne valeur agricole des
plaines du nord, exploitées par |es colons ou susceptibles d’ étre accaparées par eux.

Lesterresains titré étaient en principe définitivement soumises au droit commun en matiere
civile, les autres restant sous I’empire du droit musulman et n’entaient répertoriées sur aucun
registre, hormis les états matrices des impots?,

Ainsi, lalégidlation fonciere coloniae visait officiellement surtout a assurer la sécurité des
transactions et & uniformiser le régime foncier. Le droit francais n'a pu étre généralisé. 2

! Ali Brahiti, Problématique du foncier en Algérie, état des lieux et perspectives Alger, 2002, P2
% 1bid, P3

3 Ibid P5
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En analysant les nombres et diverses lois fonciéres qui ont jalonné I’ histoire coloniale, il est

remarquable qu'a aucun moment la politiqgue fonciere pratiquée n'a tendu a ne meilleure
exploitation du sol. Le |égislateur ayant tenté de rapprocher le régime de la propriété Algérienne, du
régime de la propriété francaise mais en se contentant de réaliser un rapprochement de surface
dépourvu de toute val eur économique.

1.2.2-L es changements apreés |I'indépendance : option en faveur de la liberté des transactions

fonciéres

Des I'indépendance, et pour répondre ala mise en ceuvre de la politique industrielle initiée a
travers les différents plans dans le développement (les plans triennal, spéciaux, quadriennaux des
années 1967 -1984), des espaces destinés a recevoir les projets industriels publics dans un cadre
organise ont éte réservé proches des réservoirs de main d’ ceuvre et des utilités nécessaires. La quasi-
totalité des zones furent aménagées au cours des années 1970.

L’ option socialiste pronée par I’ Algérie a conduit atravers la dévolution a I’ Etat des biens
vacants et les nationalisations, d une part, ala récupération de biens d’ une importance considérable
qui sont venus accroitre le patrimoine de la collectivité nationale et d autre part a instaler de
nouvellesregles de gestion conformes aux choix politique.

L'Etat Algérien a décidé de doter les commune de réserves fonciéres, institués par
ordonnance 74-26 du 20-02-1974, en réalité, ces réserves venaient renforcer le dispositif institué
par la révolution agraire pour le domaine rural en étendant le gel foncier au patrimoine foncier
urbain.®. Quant aux principaux textes encadrant la création, la programmation, I'implantation,
I’aménagement, la réalisation et la gestion des zones industrielles, ils ont été promulgués entre les
années 1970 et 1980.

Ainsi, le décret N° 73-45 du 28/02/1973 et |es textes subséquents notamment le décret N°84-
55 du 03/03/1984 relatif al’administration des zones industrielles ont permis de mettre en place un
dispositif réglementaire de création et d’ encadrement des zones industrielles destinés a recevoir les
investissements industriels et dont la gestion a été confié a des entreprise de gestion de zones
industrielles.

Cest dans ce cadre que les zones industrielles, auparavant propriété de la CADAT
devenaient la propriété des URBA, entreprises régionales d’ urbanisation et d’ études, au niveau
local et leur mission consistait a aménager les zones industrielles, a viabiliser les lots industriels et
les céder aux opérateurs industriels, puis transférer 1’espace commun aux établissements de

gestion.

* Maouia Saidouni, Eléments d’introduction &I’ urbanisme, Casbah, Alger, 2001, P 177

Page 31



CHAPITRE 2 Situation du marché du foncier en Algérie
On dénombre 70 zones industrielles a travers le territoire national, elles totalisent une

superficie de 10.722 Ha, et son en grande partie implantées dans le nord du pays (environ 62%).

1.2.3-Situation complexe

Les constats opérés sur |’ état du probleme foncier économique font ressortir une situation a
lafois confuse et problématique.

Elle est confuse parce qu' on est devant des situations de patrimoine pas toujours claires et
des agents économiques relevant de statuts et de régimes juridiques divers.

Elle est problématique, ensuite, parce qu’ on est en présence d’ une situation ou les forces qui
faconnent habituellement le marché ont des stratégies et/ou des comportements et des pratiques qui
entrainent une situation délétéere, rendant |’ accés au foncier une entreprise tres ardue pour tout agent
économique et notamment |’ investisseur de bonne foi, étranger ou national

La situation qui prévaut au niveau des zones industrielles et des zones d' activités est
caractérisée par de nombreuses contraintes a savoir :

- Lenon achevement des travaux de viabilisation en dépit de la contribution financiére
de I'Etat pour laréhabilitation.

- L’obsolescence des infrastructures

- La difficulté de régularisation de la situation juridique de certaines parcelles
d origine privee

- Leretard considérable dans la délivrance des actes notariés au profit des opérateurs

- L’attribution de superficies importantes pour les entreprises publiques sans rapport
avec lesbesoinsréelsde I’ activite.

- Les occupations indues de certaines portions de ces zones.

- La réticence de certains opérateurs a participer financierement a la gestion des
parties commune des zones industrielles.

Ce constat, nous méne a dire que nous sommes en présence d’'un marché du foncier peu
transparent et hautement spéculatif. Les conditions de réalisation de |’ offre et de |a demande menent
a des prix "irrationnels’ qui découragent le demandeur / investisseur ; ces prix se forment sur la
base d’ une offre et d'une demande dont |a nature et le comportement s expliquent largement par la
situation structurelle de notre économie qui appelle une réforme profonde.

Cet état de choses est le résultat d une accumulation historique qui a abouti a une situation
de grande complexité.

Au début des années 90, il était constaté |’ échec du dispositif qui avait prévalu jusqu’ aors,
donnant aux autorités locales une responsabilité compléte en ce qui concerne la détermination de la
destination et de I’ utilisation des sols en milieu urbain.
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L’ échec se traduisait par une urbanisation incontrdlée, une consommation irrationnelle de

terrains, une gestion administrative des ventes fonciéres, un marché spéculatif anarchique et
incontrdlable.

Publiée en Novembre 1990, la Loi 90 25 du 18 novembre 1990 portant orientation fonciere
consacrait lalibéralisation du marché du foncier et I’é@imination du mode administratif d’ allocation
des biensfonciers. Le marché était mis au centre de I’ allocation des ressources fonciéres.

La Loi consacre et définit, dans son article 27, la propriété fonciére privée comme étant "le
droit de disposer d’un bien foncier et/ou de droits réels immobiliers pour tout usage conforme ala
nature ou la destination des biens", un droit soumis aux seules dispositions du code civil.

L’ article 74 de la loi, dispose par ailleurs que "...les transactions foncieres en matiére de
terres urbanisées ou urbanisables ne sont soumises a aucune autre condition que celles relatives ala
capacité et alavolonté des parties ainsi qu’ alalicéité de I’ objet de la convention établie en laforme
authentique conformément alalégislation en vigueur".

LaLoi confie, dans son article 7, "la gestion du portefeuille foncier des collectivités locales
a des organismes de gestion et de régulation fonciére distincts et autonomes existant ou a creéer.
Tout acte de disposition, autre gu’ au bénéfice d’ une personne publigue et directement opéré par la
collectivité locale concernée, est nul et de nul effet”.

La Loi s appuie sur une doctrine claire de développement par le marché et la mise al’ écart
de toute gestion administrative du bien foncier. De portée générale, elle renvoie, cependant, pour sa
mise en ceuvre a des lois particuliéres adoptées en 1960 régissant chacune des trois composantes du
patrimoine foncier, a savoir les biens fonciers domaniaux, les biens Melks ou de propriété privée et
les biens Wakfs.

Parallelement, il est opéré une ouverture de la promotion immobiliere a usage industriel en
direction de I'initiative privée et un début d' élimination du monopole des organismes publics de la
production de I’'immobilier foncier a usage industriel.

Limitée jusgu’ en 1993 a la réalisation de ssimples locaux professionnels, accessoirement ala
construction d’ immeubles ou d’ ensembles d’immeubles a usage principal d habitation, la promotion
immobiliére a usage industriel et commercial a été rendue possible par le décret 1égidlatif du 17
mars 1993 relatif a I'activité immobiliére. Ce texte stipule dans son article 2 que «I’activité
immobiliere regroupe I’ ensemble des actions concourant a la vente, la location ou a la rénovation
des biensimmobiliers destinés ala vente, lalocation ou la satisfaction des besoins propres.

Les biens immobiliers concernés peuvent étre des locaux a usage d' habitation ou des locaux
destinés a abriter une activité professionnelle, industrielle ou commerciale ». |’ article 6 de ce texte
ouvre I’ exercice de I’ activité immobiliere telle que définie ci-dessus a "toute personne physique ou

morale ayant la capacité juridique d’ effectuer des actes de commerce”.
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Enfin, la transparence de I’ offre devait étre assurée par un systeme d'information sur les

disponibilités et de facilitation de |’ acces aux assiettes foncieres. A cet effet, La premiére mesure
prise, dans ce cadre, est relative a I'institution au niveau de chague Wilaya, d'un Comité
d’ Assistance ala Localisation et ala Promotion des Investissements (CALPI).

Le dispositif prévu par I'instruction interministérielle du 15/05/1994 qui créé le CALPI,
consiste a réunir en un seul lieu I'ensemble des opérateurs publics locaux concernés par les
affectations fonciéres et le droit de bétir. Cela était censé :

e répondre rapidement aux demandes, exprimées par |es investisseurs,

e organiser une vitrine des disponihilités fonciéres de la Wilaya susceptibles d accueillir les
investissements

o faciliter les procédures et formalités liées al’ obtention des actes et permis.

En faisant de la vente aux enchéres publiques, la régle qui doit régir la cession des biens du
domaine privé de I'Etat, le décret exéoutif du 23 novembre 1991, pris en application de la loi
domaniale, pour fixer les conditions et modalités d administration et de gestion des biens du
domaine privé de I’Etat, opte pour |’adoption des mécanismes de fixation des prix favorisant la
recherche des prix d équilibre.

La mise en place de services d appuis consistant en la réunion au sein de chacun des
guichets uniques, Ex (APSI)/ANDI, des représentants des organismes fonciers concernés par
I’investissement avec obligation pour eux, d informer |’investisseur sur les disponibilités foncieres
et immobiliéres susceptibles d accueillir son projet, lui délivrer séance tenante la décision de
réservation et |ui établir I'acte de propriété ou la décision de concession dans les 30 jours qui
suivent laréservation.

LaLoi D’ Orientation de Novembre 1990 réalisait une coupure doctrinale nette avec |e passé
et ouvrait lavoie alalibéralisation du secteur. C’ était une loi courageuse et novatrice qu'’il faut lire
dans le contexte historique qui est le sien. La loi domaniale et les textes subségquents qui devaient
organiser son application n’ ont cependant pas amené le changement souhaité.

Parallelement a ces glissements, il faut gouter I'intervention, sans grande coordination, d une
multitude d’ organismes publics de nature institutionnelle différente. On citera :
= LaDirection Générales des Domaines,
»  Quatre SGP régionaes (SGP/ZI) réunissant 48 sociétés de gestion immobiliere (SGI)
créées a partir des anciens établissements de gestion des zones industrielles (EGZI),
= 48 Agences de Wilaya de gestion et de régulation fonciere (AGERFU),
» Les organismes de gestion des villes nouvelles: Sidi Abdalah; Bouinan;
Boughzoul ; Ain El Bey, EI Khroub,
= L’Office de Promotion et de I’investissement de Tizi Ouzou (OP),
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= L’Agence nationale de dével oppement du tourisme (ANDT),

= L’Agence Algérienne d’ améioration et de dével oppement du logement (AADL),
» LesEntreprises de Promotion du Logement Familial (EPLF),
» LesEPE rédisant des cessions d actifs atitre isolé.

Il faut en outre mentionner I'intervention plus ou moins directe, en tous les cas non
organisee, des présidents d’ Assembl ées Populaires Communales.

S'y gjoute, enfin, les propriétaires et agences immobilieres privées méme s leur role est
resté marginal.

En effet, a1’ exception de I’ expérience tentée par le club des Entrepreneurs et Industriels de
la Mitidja (CEIMI), qui a réalisé sur contribution financiere de ses adhérents et a leur profit, un
espace d’ activité qu’'il administre d’une maniere privée, le processus de formation de I’immobilier
économique reste ainsi dominé par un nombre impressionnant d’ opérateurs publics.

Ce nombre impressionnant d’opérateurs publics, pas moins de 108 au total, allié a la
position de monopole de I'Etat, n'a pas permis une véritable mutation du comportement de ces
derniers, bien que la plupart soient des entreprises a caractere commercial soumises, dans leurs
relations avec les tiers, aux regles du droit privé. Cela afini par reproduire les anciens schémas de
gestion du foncier, caractérises par un mode administratif d’alocation de la ressource fonciere et
une réappropriation, de plus en plus marquée, par |I’administration, du pouvoir d' affectation des
terrains destinés a I’ usage économique. La composition des organes délibérants des organismes
fonciers, le mode de nomination de leurs exécutifs et les relations entretenues avec leur tutelle
expliquent traduisent cette situation. L’emprise des autorités locales sur le fonctionnement du
CALPI transparaissant a travers son organisation, son processus d’instruction des demandes et son
systeme de décision en sont une parfaite illustration.

L’inexistence d’ une doctrine de base compléte et d’'un cadre ingtitutionnel national adéquat
ainsi que la situation d’'incohérence que vivait le systéme du fait de I’ histoire ont mis en échec tout
systeme de contréle malgré la multiplication d’ organes pour ce faire (Ministere de I'intérieur,
Walis, CALPI, Direction Générale des Domaines, CNI). La dispersion institutionnelle et le manque
de précision des procédures opérationnelles ont conduit a une situation qui échappe ala maitrise de
I’ état malgré le volontarisme de ce dernier.

La spéculation est une conséquence de tous les phénomenes rappel és ci-dessus. Son exercice
en plein jour (la presse publie quotidiennement des offres de particuliers portants sur des lots en
zones industrielles et en zones d’ activités) est un indice de la persistance des formes d allocation
entrainant transfert immeédiat de propriété et de I'inapplication des sanctions attachées au non-
respect, par les bénéficiaires, des clauses de destination figurant dans les cahiers des charges.
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Dans une communication sur le foncier industriel et urbain faite en Octobre 2002, le

ministre des finances déclarait que «le gouvernement, toutes opérations confondues, a mobilisé
64 000 ha de terrains domaniaux. Cette superficie, soustraite du patrimoine de |'état sans
contrepartie financiéere significative, n"a pas répondu aux objectifs qui ont prévalu a son affectation
compromettant dans certains cas (notamment dans les wilayas du littoral) la réaisation de projets
d’ équipements publics et sociaux, faute de disponibilité de terrains d’ assiette ».

Cela a laissé la voie ouverte aux attitudes contradictoires et explique la décision de gel de
toute transaction en matiére de foncier économique décidé par la Direction Générale du Domaine.

Le nouveau dispositif d'accés au foncier est consacré par les articles 26 et 27 de
" ordonnance 01-03 du 20 ao(it 2001 relative au développement de I’ investissement® et I' article 25,
alinéa 5 du décret 01-282 du 24 septembre 2001, portant attribution et fonctionnement de I’ ANDI.
I’ ordonnance N°08-04 du 1 septembre 2008 fixant les conditions et modalités de concession des
terrains relevant du domaine privé de I’ Etat destinés alaréaisation de projets d’investissement ° | et
le décret exécutif N°09-152 fixant les conditions et modalités de concession des terrains relevant du

’ sont venus

domaines privé de I’Etat destinés a la réalisation de projets d’investissements
compléter cet arsenal juridique faisant a codifier et contréler le marché du foncier en Algérie.

En 2007, il a été décidé la création d' un nouveau dispositif de gestion du foncier, nommé I’ agence
nationale d’ intermédiation et de régulation fonciere, (ANIREF), en vertu du décret 07-119 du 23
avril 2007.2 Les objectifs assignés & cet organisme sont :

* Améliorer les conditions de réalisation des investissements en facilitant I’ accés au foncier.

* Améiorer les formalités notamment I’ all égement des procédures d’ accés au foncier.

*Informer |es promoteurs d’ investissement sur les disponibilités foncieres existantes.

*Valoriser les actifs résiduels relevant des entreprises publiques dissoutes et |es actifs dormants des
EPE en activité pour le développement de I’ investissement. Par ailleurs, les missions du CALPIREF

seront énumérées dans le décret exécutif N° 10-20 du 12 Janvier 2010°, portant organisation,

®Ordonnance N° 01/03 du 20/08/2001 rel ative au développement de I’ investissement JORA N° 47, modifiée et
complétée par ordonnance N° 06-08 du 15 Juillet 2006, JORA n° 47 du 19 Juillet 2006.

% Ordonnance N° 08/04 du 01/09/2008 fixant les conditions et modalités de concession des terrains relevant du
domaine privé de |’ état destinés alaréalisation de projet d'investissement JORA N49, 2008 .

"Décret exécutif N° 09/152 du 23/04/2007 fixant les conditions et modalités de concession des terrains relevant du
domaine privé de |’ état destinés alaréalisation de projet d'investissement JORA N° 27 année 2009.

8 dem

° Décret exéeutif N10/20 du 12/01/2010 portant organisation, composition et fonctionnement du comité d’ assistance &

lalocalisation et ala promotion des investissements et de larégulation du foncier. JORA N° 04, année 2010.
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Composition et fonctionnement du comité d assistance a la localisation et a la promotion des

investissements et de larégulation du foncier.

En autre, la gestion des actifs résiduels des entreprises publiques obéit aux dispositions
juridiques contenues dans le décret exécutif N° 09-153 du 2 Mai 2009, fixant les conditions et
modalités de concession et de gestion des actifs résiduels des entreprises publiques autonomes et
non autonomes dissoutes et des actifs excédentaires des entreprises publiques économiques. ™

Il parait clair de ce qui précéde, que la situation est complexe, et qu'il faut, sans attendre,
résoudre d’ une maniére définitive en s attaguant aux causes structurelles qui I’ expliquent.

Les mesures prises, apparemment sous la pression d analyses de circonstance, en tous les
cas sans cadre global, ont remis en cause dans les faits le principe de base de liberté d entreprise
établie par la Loi. Objectivement il ne pouvait pas en étre autrement, deux causes essentielles
I’expliquent : d’une part, le marché lui-méme est un marché d’ oligopole et non pas concurrentiel,
d autre part la doctrine était en avance sur les conditions de réalisation sociae et aucune stratégie
N avait était concrétement formulée et encore moins mise en ceuvre d’ une maniére systématique.

Il faudrait peut étre resituer en effet la tentative de libéralisation et I’ esquisse de stratégie
ainsi engagée a cette époque du début des années 90. Une époque ou la nécessité des réformes de
par le monde s'imposait alors que les systémes économiques d ensemble résistaient, les tentatives
d’ gjustement structurel ne s'avérant pas toujours convaincantes. Dans notre pays, si les options de
liberté économique étaient affirmées, la portée pratique de leur mise en ceuvre devait connaitre le
feu de la pratique. Le systéme de gouvernance continuait, par ailleurs, a fonctionner selon les
principes hérités du passé.

Il Sest ainsi passé ce qui devait se passer, un détournement des principes de liberté
économique au bénéfice d'intéréts constitués et une réaction de |’ Etat pour |a sauvegarde des biens
publics. Cela a abouti donc sur le plan de la gouvernance a une approche discontinue et ponctuelle,
essentiellement de nature administrative au lieu d’ une approche globale et orientée, d’'inspiration
économique et de portée politique.

L’exemple en est I’ utilisation systématique des lois de finances, ce qui est certainement le
maniére la moins conforme aux traitements de ce genre de probléme qui est de nature structurelle.
D’une maniére plusimmédiate, il y a une dimension institutionnelle qui a contribuée au blocage de
la traduction dans la réalité des principes de liberté économique et qui réside dans le poids trop
important d’ agences de I’ Etat en charge du foncier.

En 1994, une instruction sur la relance de I’ habitat constatait que “la libération de I’ offre

fonciére ne peut se faire sans mettre un terme définitif ala confusion qui régne dans le domaine de

1% Décret exécutif N10/20 du 12/01/2010,0p.Cit
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la gestion fonciére*.En 2002, le gouvernement soulignait que “la lenteur constatée dans

I’ assainissement du foncier est I’un des principaux obstacles entravant I’ investissement, notamment
étranger et le processus de développement économique’. En 2005, ' est le méme constat qui est
fait, il est ainsi manifeste que le dossier se trouve bloqué.

Le dossier du bien foncier, gelé pour contenir et assainir tous les dépassements est donc
maintenant ouvert. La stratégie en lamatiere ne sera plus défensive mais offensive. Pour cela, il faut
une volonté politique claire et ferme, une vision globale consensuelle parfaitement assimilée par
toutes les parties concernées de la nation, une compréhension des enjeux, un engagement effectif en
faveur de réformes économiques et un savoir-faire en matiére de gestion de ces derniéres.

2-lastructuredel’offre et dela demande du marché du foncier

Il faut préciser atitre de remarque préalable qu'il est difficile de présenter une situation
relativement exacte du marché du foncier économique compte tenu du mangue fiabilité des données
relatives a ce marche.

A titre d'exemple, en ce qui concerne I’offre des biens publics, chaque administration
possede vraisemblablement ses propres chiffres recueillis soit directement soit a travers des
recensements établis par des bureaux spécialisés. Ces données sont partielles et en tous les cas tres
peu diffusés.

Ce constat sur I'aspect du marché le plus aisé a déterminer, |’offre des biens publics,
concerne également la demande dont |a connaissance constitue un exercice autrement plus difficile.

Outre le phénomeéne de réention, la diversité des chiffres disponibles, qui atoujours marqué
toute tentative de connaissance de la question, peut sans doute s expliquer par les différences de
période de réalisation des enquétes, de concepts et de méthodes utilisés. Il faut donc souligner
combien il est important de prendre sérieusement en charge la collecte des données sur I’ offre et la
demande, leur évolution quantitative et qualitative ains que leur expression spatiale pour
I’ éaboration et la mise en ceuvre d’ une politique rigoureuse en matiere de foncier et d’ immobilier
eéconomique. Mais il faut mettre en exergue I'importance opérationnelle de la connaissance de la
demande étant donné la nature oligopolistique du marché du foncier. Dans le cas d'un marché
concurrentiel, la fixation d'un prix d’ équilibre s éablit sur la base d’'une libre confrontation de
I’ offre (multiple) et de la demande (nombreuse).

Dans le cas d'un marché oligopolistique, la demande s adapte au prix établi par I’ offrant,
mais se dernier doit opter pour un prix qui permet a la demande de s exprimer. Le fait que le
marché du foncier économique s adresse a une demande formée d’investisseurs, il est important de
connditre cette demande car elle détermine les conditions de formation de la valeur goutée de la

nation et par conseéquent le niveau de la croissance et de I’ emploi.
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2-1lastructuredela demande

La demande de terrains a vocation économique est certainement le vecteur le moins bien
connu. A I’exception d'une enquéte faite par une étude financée par |la banque mondiale en 2003 et
actualisée en 2006, aucune approche n’a jamais été tentée dans notre pays en ce qui concerne la
demande; I’ offre, source d’appétit a un moment de grande confusion politique et doctrinale, était
I’unique centre d'intérét. Par ailleurs seules des tentatives d’ approche, dont la fiabilité ne peut étre
gue tres approximative, peuvent étre opérées a partir des intentions d’investissements déposées
aupres de I’ agence national e de développement de I’ investissement (ANDI).

L’agence nationale de développement de I'investissement note que les intentions
d’investissements non encore touchées par la forclusion des délais de trois ans accordés pour la
réalisation du projet, ¢’ est-a-dire celles déposées au cours du premier trimestre 2006, au cours des
années 2005, 2004 et 2003, ainsi que les projets déclarés en 2002 potentiellement susceptibles de
bénéficier d une prorogation du délai de réalisation, s élévent a 16 603 projets. Dans cet ensemble
5 137 intentions portent sur une activité devant disposer d' un terrain pour pouvoir se réaliser,

Sur ce plan, les intentions d’investissements s averent étre un bon indicateur opérationnel.
Les 5137, intentions d investissements indiquées ci-dessus exprimées entre le 1% janvier 2002
et le 30 mars 2006, portant sur des activités nécessitant un terrain, sont réparties par région ainsi
gu’il suit:

v Larégion métropolitaine algéroise (32%)

v" Delarégion Oran - Mostaganem - Sidi Bel Abbes et Mascara (17%)

v' Delarégion Chlef — Ain Defla— Relizane — Tiaret (14%)

v' De larégion Constantine — Annaba — Skikda — Jijel — Oum El Bouaghi — Batna — Taref —

Mila (13%)

v' Delarégion Sétif — Bejaia— Bordj Bou Arreridj — Bouira et M’ sila (11%)

Cela veut dire que la demande de terrains industriels est (et restera) concentrée au niveau
d’un nombre limité de zones économiques. Son redéploiement vers les régions intérieures du pays
n'est pas chose acquise en I'absence d'un puissant dispositif incitatif mais auss et surtout de
I’amélioration de facon notable de I’environnement de I’entreprise dans ces territoires et de la
réduction du codt de ses transactions liées a tous les aspects de son activité. Cette rareté avait
conduit I’ Etat & mettre en place, a travers I’ article 53 de la loi de finances pour 1998, un dispositif
lui permettant de récupérer les terres agricoles situées dans les Plans de Développement et
D’aménagement Urbain (PDAU) et détenues en jouissance perpétuelle par les exploitants agricoles
(EAC/EAL).
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La répartition inégale de la demande a eu pour effet d’augmenter la pression dans certaines

zones du pays jusqu'a saturation, alors que dautres continuent d offrir des disponibilités
appreéciables sans trouver preneurs. Dans le méme temps, le mode administré de I’ alocation de la
ressource fonciere, I’ opacité entretenue sur les disponibilités et |e faible niveau des prix ont entrainé
une spéculation intense.

2-2lastructuredel’ offre

Pour un pays aussi vaste que I’ Algérie, il peut paraitre paradoxal que le foncier figure parmi
les contraintes au dével oppement socio économique. Il suffit, cependant de rappeler que les espaces
urbanisés ou urbanisables ne représentent que 0,4% de la superficie du territoire national. Sans pour
autant exclure la possibilité de développement de nouveaux espaces d’ activités, cette rareté incite,
dans une optique de moyen et long terme, a une optimisation et une rationalisation poussées des
disponibilités existantes tant publiques que privées.
2-2-1-L’offrefonciére privée

Il est quasiment impossible d’ appréhender avec précision I’ offre privée qui transite par des
circuits informels. Celle apparaissant a travers la presse spécialisée et quotidienne, ainsi que celle
transitant par |es agences immobiliéres est, pour I’ essentiel, le fait des bénéficiaires deterrainsen ZI
et ZAC acquis abas prix et remis sur le marché de la spéculation.

Superficie 238 millions d’ hectares dont 80% sahara.

14 zones de parcours et terres agricoles (1,6 forestier)

0,5% terrains urbanisés ou urbanisable susceptible de recevoir des investissements
A partir de 1974 42004 |’ Etat amis sur le marché 100 000 Ha.

L’ Etat éant le propriétaire le plus important de terrain & vocation économique a eu une
attitude par le passé tendant a céder les terrains a des prix bas et de maniére uniforme sur le
territoire. D’un autre coté, |’ offre privé étant limitée par rapport a la demande a généré des prix
hautement spéculatifs, donc prohibitifs pour I’ investissement.

Une situation de sévére rareté de terrains notamment a usage industriel ou commercial s est
installée renforcant ainsi la nature spéculative de ce type de marché.

CALPI et APSI prévoient la locdisation systématique des projets dinvestissements
enregistrés au niveau des ex APS.
2-2-2-L’ offre publique

Dans le but de promouvoir I’ investissement, les pouvoirs publics ont procédé a la création
d’ espaces spécialement aménageés répartis en zones industrielles, zones d’ activités commerciales
constituées respectivement sur les réserves fonciéres nationales et locales. En outre, des comités
d’aide alalocalisation et ala promotion des investissements (CALPI) ont été crées et ont procédé a

I attribution de |ots en dehors de ces espaces.
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A- Leszonesindustrielles (Z1)

Les zones industrielles (Z1) sont des espaces délimités par les instruments d’ aménagement
destinés a abriter des activités économiques d’intérét national ou spécifiques. Elles sont la (co)
propriété des URBA (entreprises de la SGP GENEST) ou des entreprises qui y sont installées ; les
zones pétrochimiques d’ entreprises (2) spécifiques.

Le dispositif régissant ces espaces a permis, selon le recensement effectué par la SGP
GENEST en juillet 2003, la création de 72 zones industrielles a travers le territoire national, dont 2
a caractere spéecifique d une superficie totale de 3830 ha affectés exclusivement aux activités
pétrochimiques (zones industrielle d’Arzew et zone pétrochimique de Skikda). Les 70 zones
industrielles restantes totalisent une superficie de 11 039 ha environ, occupées au total a pres de
85%.

Tableau N° 01 Etat d’occupation des ZI| par grands ensembles r égionaux

Ensemble Superficie Superficie Taux
Géographique HA Vacante HA D’ occupation
Nord 6 198 1071 83%
Hauts plateaux 3764 543 86%

Sud 1077 74 93%
Total 11 039 1688 85%

Source : ministéredel’industrie et de la promotion desinvestissements.2008

Selon le Tableau N°01, les 11 039 ha des 70 zones industrielles ont permis la constitution de
7 534 lots de terrain dont 4 908 sont déja attribués. Les lots non encore affectés sont de 2 626,
représentant 35% du total.

En définitive il existerait selon les chiffres avancés 1 689 ha non encore affectés auxquels
pourrait S gouter une partie des 2900 ha attribués mais identifiés comme non exploités par
I’ enquéte sur 65 zones réalisée au cours de I’ année 2004 par les SGP/ZI.

Les SGlI, sociétés de gestion immobiliere, société par action créées en 2003 en remplacement des ex
—-EGZI, réparties a travers toutes les wilayas, ont pour mission d assainir la situation du foncier
industriel, de constituer une bangue de données au profit de quatre SGP, sociétés de gestion des

participations, en charge des quatre zones.
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Représentées au sein du guichet unique de I’ANDI, les SGI sont chargées d'aider cette

dernieére a travers la prise en charge des actifs excédentaires et résiduels et la localisation des
assiettes de terrain disponibles au profit de la promotion de I'investissement. la démarche
préconisée en ce qui concerne lamise en produit de la promotion de I’ investissement.

Les demandes d assiettes foncieres des investisseurs sont regues au niveau des guichets
uniques de I’ANDI en méme temps que la déclaration de I'investissement formulée par la
promoteur. ces demandes sont transmises pour étude et traitement au représentant au représentant
au sein du guichet unique de la SGI-ZI al’ effet de déterminer I’ igibilité du projet au bénéfice d’un
actif ou excédentaire.

Le traitement de ces dossiers, qui ne saurait dépasser, en théorie, trois mois a compter du
dépdt du dossier de promoteur, peut donner lieu soit a un rejet ou a un avis favorable accompagné

d’une ou plusieurs propositions de localisation du projet concerné.

B- Zones d’ activités commer ciales (ZAC)

Les zones d' activités (ZA) sont des espaces délimités par les instruments d’ aménagement
destinés a abriter des activités d’'intérét local ou des activités polyvalentes. Elles sont co-propriété
des collectivités locales (AGERFU) et des occupants.

Les zones d’ activités ont été crées a l’initiative des communes dans le cadre de I’ application
de I’Ordonnance n° 74-26 du 20 février 1974 portant congtitution des réserves fonciéres
communales.

Ce dispositif a permis la création au profit des communes de 449 zones d' activités. Ces
zones situées dans 46 wilayas couvrent une superficie totale de 7 500 ha.

Selon I’enquéte des SGP/ZI réalisée en 2004, il ressort que plus de 42,24% des superficies sont

consi dérées comme vacantes :

Tableau 02 état d’occupation desZAC

Nombrede Superficie Superficie Taux
ZAC Totale (ha) Vacante (ha) D’ occupation
449 7500 3168 42%

Source: MIPI 2008.

C- Lesterrainshors zones

Le dispositif CALPI a donné la possibilité aux porteurs de projets d’ accéder a des terrains
situés en dehors des zones spécia ement aménagées, sans résultats probants.
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" L éude CENEAP réalisée en 2000 sur le CALPI a conclu a la trés faible efficience de ce
dispositif asavoir :

v Projets achevés : 3,5%
v Projets en cours de réalisation : 12,5%
v Projets non entamés 84%, un nombre important de terrains cédés ou concédés étant restés en
I’ état.
Selon cette distribution, il y aurait plus de 8 000 ha non utilisés. Le Ministre des finances,
dans une communication en Octobre 2002, fixe a 10 000 ha le niveau de terrains domaniaux
mobilisés depuis 1994 dans le cadre des CALPI.

2-2-3- Lesactifsrésiduels des entreprises dissoutes

Sont considérés comme actifs résiduels des entreprises publiques dissoutes, les terrains nus,

les terrains bétis et les biens immeubles non réalisés a la cléture de la liquidation des entreprises
dissoutes. Ces actifs sont constitués des actifs résiduels d entreprises publiques locales et d'EPIC
dissous d' une part, et de ceux des EPE dissoutes d autre part.
L’article 02 du décret exécutif N° 09-153 du 02 mai 2009 fixant les conditions et modalités de
concession et de gestion des actifs résiduels des entreprises publiques autonomes et non autonomes
dissoutes et des actifs excédentaires des entreprises publiques économiques définie les actifs
résiduels comme étant des bien immobiliers relevant des entreprises publiques autonomes et non
autonomes dissoutes disponibles.

Les actifs des EPL et des EPIC non autonomes dissous sont recensés avec précision, bien
par bien par I’administration domaniale puisque appartenant désormais a |I'Etat en vertu des
dispositions de I’article 108 de la loi de finances pour 1993 qui énonce que “les entreprises
publiques locales sont propriété de I'Etat...” les disponibilités au titre de ces actifs sont les
suivantes, sachant que ces actifs résiduels sont amputés de ceux issus des ASWAK et Entreprises de
Distribution des Galeries Algériennes (EDGA) qui ont été affectés au soutien a I’emploi des
jeunes :

Tableau 03 Actifsrésiduelsdes EPL et des EPIC dissous

Nombrede Superficiedes Superficie
Désignation
Biens Terrains (ha) Batie (ha)
Actifstotaux 450 303 56
Actifs affectés
127 14 11
al’emploi desjeunes

Page 43



CHAPITRE 2 Situation du marché du foncier en Algérie
Actifsdisponibles 323 289 45

Source MIPI 2008

Les actifs des EPE™ dissoutes qui ne sont pas encore en totalité propriétés de I Etat, doivent
faire |I’objet de divers traitements pour étre versés dans le domaine privé de |’ Etat. D’ apres la base
de données constituée par le MIPI a partir des informations communiquées par les SGP/ZI, la
superficie totalisée par ces actifs est celle indiquée dans le tableau ci-dessous

Tableau 04 Actifsrésiduels des EPE

Nombre debiens Superficieterrain (ha) Dont bati (ha)

332 338 60

Source MIPI 2008

L es actifs excédentaires des EPE en activité :
Leur recensement demande un affinement. Ils couvriraient, selon une enquéte du MPPI
engagée des SGP et des EPE non affiliées et achevée le 24 septembre 2005, prés de 14 889 ha.

Actifs excédentaires des EPE en activité :

Il faudrait préciser que c'est |a une estimation car les terrains sont évalués et mobilisés au
fur et a mesure des opérations de privatisation et de partenariat en application de la résolution du
CPE n° 7/03 du 20 octobre 2003 qui dispose que “dans le cadre d’ opérations d’ ouverture de capital,
de privatisation et de partenariat, les assiettes foncieres des EPE présentant un caractére
excédentaire par rapport aux besoins effectifs de |'entreprise, sont soustraites aux fins de

valorisation dans le cadre du dével oppement de I investissement”.

L’ offreglobale
L’ offre fonciere disponible, déterminée a partir des statistiques ci-dessus reproduites, est

donnée dans | e tableau ci-dessous :

1 EPE : entreprises publiques économiques
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Tableau N°05 Potentiel foncier mobilisable

Désignation Surface Superficie Superficie Total du
affectée et non potentiel
Delespace totale vacante exploitée mobilisable
4 11 039 1689 2900 4 589
ZAC 7500 3168 3168
Total Zones 18539 4857 2 900 7757
EPL et EPIC dissous 289 289
EPE dissoutes 338 338
Total actifsrésiduels 627 627
Actifs excédentaires
des EPE en activité 14 889 14 889

Source M1 PI 2008
Le total ne peut étre établi car les statistiques ne mentionnent pas si les actifs sont situés au

sein ou en dehors des ZI et des ZAC et de ce fait les risques de double comptage faussant les
données.
2-2-4- L’ analyse qualitative de I’ offre

Globaement, il ressort du tableau récapitulatif ci- dessus que I’ offre fonciére disponible est
conséquente et en principe peut satisfaire le mgjorité de la demande exprimée ou potentielle de
terrains d assiette pour |’ implantation des projets. Une premiére conclusion que |’ on peut tirer serait
gue le probléme du foncier économique ne résulterait pas d' une rareté de terrains d’ assiette mais
plutdt de I’ absence d’ un marché organisé et de procédures claires et transparentes de cession.

Cette conclusion doit cependant étre nuancée pour |es raisons suivantes :

La premiere réserve qui incite a la prudence a trait a la fiabilité des enquétes et
recensements. Les divergences d’ un organisme al’ autre sont telles, qu’ un sérieux doute pése sur les

résultats d’ensemble. A titre d’exemple, les résultats de I’ étude réalisee par le CENEAP citée ci-

Page 45



CHAPITRE 2 Situation du marché du foncier en Algérie
dessus, sur les CALPI selon laquelle 8 000 ha de la superficie attribuée par ce comité ne sont pas
exploités date de 2000. de surcroit, cette étude utilise une méthodologie qui continue a faire
référence, tendant a considérer comme non utilisé tout terrain attribué en (con)cession et qui n'a pas
fait, aladate de |’ enquéte, I’ objet d’ une conversion en cession. Cet état de fait permet de mesurer la
nécessité de mise en place d’'un systeme d’ observation non seulement de I’ offre, mais aussi de la
demande et de son évolution.

L a deuxieme remarque concerne les délais nécessaires pour assurer la disponibilité des biens
concernés. Si les biens non affectés situés dans les ZI ou les ZAC et les actifs résiduels situés dans
ces espaces ou non, peuvent étre rapidement rendus disponibles, il n’en est pas de méme des autres
biens. En effet, les actifs excédentaires doivent, pour étre incorporés dans le domaine prive de
I'Etat, faire tout d’abord I'objet de critéres et de procédures d'identification pour pouvoir étre
déclarés comme tels par les organes sociaux de I’ EPE, avant d’ entamer le processus d’intégration
dans le domaine privé de I'Etat. Ce cheminement exclut la disponibilité immédiate qui sera
forcément étalée dans le temps.

La récupération des lots attribués et non exploités nécessitera quant a elle des délais
extrémement longs compte tenu des procédures judiciaires a engager pour prononcer la non
exploitation préalable a toute réappropriation dans tous les cas d existence d’ un cahier des charges ;
dans les situations ou aucun cahier de charge n’ existe les possibilités des récupérations sont nulles.

S goute enfin la situation juridique des terrains qui n’est pas toujours assainie. Ains la
situation de certaines ZI détenues par les URB n'est pas régularisée et d autres ne sont méme pas
dotées de permis de lotir. Cet état de fait se répercute souvent sur les attributaires eux-mémes, dont
une grande partie n’est régularisée. Pour ce qui concerne les ZAC, au moins 110 d’entre elles se
trouvent dans des situations juridiques inextricables. Créeées, pour certaines d’entre elles, sur des
terrains de statut privé, elles demeurent pour la plupart non régularisées a ce jour, le transfert de
propriété au nom de la commune n'ayant pu se concrétiser pour non-respect des procédures. En
outre seules quelques 327 zones d’ activités ont fait I’ objet d’ un permis de lotir.

La troisieme réserve concerne I’ effet rédhibitoire de la situation du terrain. En effet, en
dehors du fait que lalocalisation de I’ offre ne correspond pas forcément a celle de la demande, ni a
la nature de I’ activité envisagée, I’ éat des zones industrielles et des ZAC a tendance a décourager
I"investisseur. A cet égard, la majorité des infrastructures situées dans les zones industrielles a
souffert d'un mangue d’ entretien qui a conduit a de multiples dépréciations et dégradations.

Dans certaines ZI ou ZAC dans d autres, les lots ont été cédés sans viabilisation en raison du
manque de moyens financiers ou du défaut de régularisation des terrains cédés aux nouveaux
propriétaires. Une intervention de I’ Etat dans le cadre du PSRE a été rendue nécessaire depuis 2003.
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Nous noterons qu’en ce qui concerne certaines ZAC certaines d’ entre elles n’ayant pas fait

I’ objet d’ études adéquates, notamment celles implantées dans les communes pauvres, sont restées
pratiquement vides, les promoteurs locaux préférant investir dans les chefs-lieux de wilaya ou dans
des régions plus attractives. Leur localisation loin des loin des poles de développement et des
marchés, leur enclavement, leur sous administration et leur sous équipement représentent des
handicaps réels pour espérer qu’ elles soient rapidement mises ala disposition des promoteurs.

La situation physique et juridique de ces zones peut rendre malaisée leur injection dans le
circuit de production. Elles nécessitent, de ce fait, un effort d assainissement. L’Etat a engagé,
notamment pour la réhabilitation des zones industrielles, au titre du programme de compétitivité
industrielle, des actions dans le but de rénover les équipements et infrastructures communes de ces
zones et assainir la situation juridique des occupants.

Il faudra bien pourtant, que chacune des parties prenantes concernées par la réalisation de
zones, leur administration ou leur occupation, assume ses responsabilités et que les regles portant
sur ces aspects soient a I’avenir bien claires et respectées, pour que la production du foncier ne se
limite plus a une simple opération de distribution de terrains nus. C’est bien |3, une des téaches que
S est fixées le gouvernement, pour réviser la réglementation afin de faire assurer la prise en charge
des obligations pesant sur :

*Les promoteurs de zones industrielles (URBA) et les collectivités locales a travers les

AGERFU : obligation d’ assumer I’ ensemble des missions qui leur incombe dans |le cadre du

plan d’ aménagement de |a zone.

*Les administrateurs de zones (SGI) : obligation de maintenance et d entretien des parties

communes indivisibles, équipements et infrastructures communes.

*Les occupants : obligation de versement de leur contribution financiere en contrepartie de

I’ entretien et de la maintenance des parties communes.

Une telle situation s explique largement par la multiplicité de centres de décision. La
normalisation de la situation appelle donc I’intervention d’une autorité de |’ Etat sur le plan de la

coordination et de ladécision.

3- lavaleur vénale et méthodes d’ évaluation desterrains
3-1llavaleur vénaledu terrain

La valeur vénae (valeur marchande) est la valeur théorique d'un bien immobilier en tenant
compte de I’ offre et de la demande sur un marché déterminé. Il correspond au meilleur prix auquel

un bien pourrait raisonnablement étre vendu ala date de laréalisation e I’ évaluation.
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Pour la jurisprudence, ce prix correspond a la valeur qui peut débourser un acquéreur lors

d'une vente ordinaire, abstraction faite de toute convenance ou dissimulation fiscale.

3-1-1 critéresou facteurs d’appréciation dela valeur :
IIs sont de deux natures :
A- facteursjuridiques

Ces facteurs peuvent avoir une grande incidence sur la valeur d’'un terrain a bétir dés lors
gu’ils déterminent les possibilités de son utilisation (alignement, zone non- aedificandi,).
B- Facteur s économiques
L’ emplacement du terrain peut constituer une plus ou moins value importante selon que le terrain
se trouve dans une zone résidentielle, centre ville ou en périphérique. Aussi, la vaeur vénale
change selon qu'il s'agit d'un terrain situé dans une région ayant des potentialités économiques,
commerciales, industrielles, touristiques ou non.
3-2 Méthodes d’ évaluation desterrains a batir:
Il existe trois méthodes de calcul :
3-2-1 Méthode par le prix moyen au M2

Cette méthode consiste a rechercher et arelever les prix au M2 pratiqués dans la localité en
S appuyant sur les transactions récemment réalisées et portant sur des terrains identiques présentant
un maximum de facteurs d appréciation analogues a ceux du terrain a évaluer ( superficie,
configuration et emplacement)

Une fois cette opération acheveée, les valeurs retenues doivent faire I’ objet d une analyse
minutieuse, celle anormalement basses ou anormalement élevées doivent étre écartées.
Le prix moyen sera ensuite dégageé et appliqué a la superficie du terrain a évaluer pour obtenir sa
valeur.
3-2-2 Méthode par zone

Cette méthode dont |’ utilisation est conseillé pour les terrains de configuration allongée ou
irréguliere consiste :

a Découper artificiellement la superficie a évaluer en trois zones dans le sens de la profondeur
en bande de trente metres, le surplus de terrain devant étre considéré comme terrain de fond
ou dejardin.

b- Déterminer le prix au M2 de la 1ére zone par application de la méthode par comparaison au
prix moyen au M2,

c- Retenir pour la 2eme zone, un prix au M2 correspondant a 60% de celui de la 1ére zone
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d- Pour la 3 éme zone, le prix au M2 sera égale a 60% de celui de la 2 éme zone ; le surplus de

terrain sera évalué comme terrain de fonds ou de jardin.

3-2-3 Méthode par la surchargefonciere

Cette méthode est fondée en grande partie sur le potentiel de constructibilité du sol
correspondant a la surface développée des batiments dont la construction est autorisée par
réglementation.

Elle consiste,

e Relever sur fichier des transactions les prix au M2 des terrains de méme nature ainsi que

les COSYy afférents;
e Dégager, en méme temps, le prix moyen au M2 et un COS moyen.
e Calculer lavaeur du terrain a expertiser en effectuant une régle de trois en partant du

prix et cos moyen dégageé.

4-la stratégie proposée pour I’émergence d’un marché du foncier
4-1 lesprincipes opérationnelsdela stratégie

Quélle stratégie de foncier économique doit étre éaborée et mise en ceuvre, dans les meilleurs
délais, pour mettre a I’abri du phénomene de I’ opacité, de la rétention et de la spéculation, les

investissements créateurs de richesse et d’ emplois ?

La stratégie aura pour but premier |'instauration d’un marché foncier transparent qui sert la
promotion de I'investissement, celle-ci étant la condition nécessaire de la croissance durable et de

I’emploi. D’une maniere concréte, elle devraviser :

e L’instauration d'un prix déquilibre susceptible d’ assurer une allocation optimale des
terrains, étant entendue que le marché n’ est pas un marché concurrentiel.

e La libération d'un plus grand nombre de terrains dans les zones a forte demande et
I’orientation des promoteurs de projets dinvestissements vers des zones ayant des
disponibilités de terrains a usage industriel ou commercial économiquement acceptable pour
leur rentabilité.

e L’éimination de toute contrainte pouvant géner la confrontation de I’ offre et de la demande
de terrains a usage économique sur la base de “prix vrais®, des prix qui expriment alafoisla

rareté, le niveau de la demande et les objectifs de I'Etat en matiere de promotion de

Page 49




CHAPITRE 2 Situation du marché du foncier en Algérie
I'investissement. Il s agit de garantir la satisfaction du maximum de demandeurs de terrains

sans léser les intéréts du propriétaire, ni les intéréts de la nation, en assurant la promotion
immeédiate et effective de tous les projets d’investissement et notamment |es projets pouvant

avoir des effets sensibles sur la croissance économique et sur I’ emploi.

L’Etat (et ses démembrements) étant le propriétaire le plus important de terrains & vocation

économique doit ainsi définitivement éliminer |’ attitude observée par |e passeé tendant soit a:

e céder lesterrains bien en deca de leur valeur réelle — par référence al’ objectif de promotion

de I’ investissement —

e SOit a procéder a des cessions de gré a gré sans encadrement strict des procédures

contribuant ainsi aalimenter I’ offre privée spéculative,

e procéder a des ventes aux encheres sans s assurer de la destination effective du terrain pour
un usage économique cela maintiendrait les conditions de survie d’un marché paralée

préudiciable a une saine activité économique.
4-2-le contenu de la stratégie

La stratégie du point de vue opérationnel contient 4 domaines d’'action: I'identification de la
demande, I’ largissement de |’ offre, I’ établissement d’un systéme de prix vrais et |’ organisation de
lalibre confrontation de I’ offre et de la demande.*

4-2-1-L"identification dela demande

La demande est donc le segment |e moins connu du marché, son importance est percu intuitivement
atravers les contacts et les opinions des uns et des autres. Il faut pourtant que nous sachions a quel
type d'investisseurs on a affaire, leur surface financiere, les secteurs ou ils compte opérer, leur
nationalité. Autant dinformations nécessaires pour asseoir une politique d’investissement en

générale et une stratégie de gestion du patrimoine foncier industriel en particulier.

Il s'agit de connaitre d’' une maniére concréte tout investisseur porteur d’ un projet précis. Sur
ce plan, I’ANDI constitue certainement le lieu qui concentre |’information la plus compléte sur les
projets d'investissements. Malheureusement, si actuellement, les services de I’ANDI requiérent,
pour les accords d' avantages, une présentation relativement avancée du projet d’ investissement, les

spécifications relatives a la demande de terrain d’ assiette ne sont pas exigées. Il est ains difficile de

12 Rapport ministére deI’industrie et la promotion de I’ investissement, année 2008
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connditre la demande du foncier économique d une maniere méme approximative. Il est, aors,

particulierement important que cette lacune soit comblée.

Il est également important que les chambres de commerce commencent a jouer leur role de
mobilisation de I'investissement et qu’ elles tiennent un registre d’information sur les investisseurs
potentiels et en général sur les entreprises en activité et les projets de développement de ces

derniéres.

Enfin le systéme bancaire et la banque d’'Algérie peuvent également contribuer a une

meilleure connai ssance de |la demande.
4-2-2-L’ 8argissement del’ offre

L’ examen de |’ offre a permis de relever que les disponibilités susceptibles d’ étre tirées du parc des
terrains résiduels, des surfaces excédentaires et des parcelles non attribuées ne sont pas toutes
immeédiatement mobilisables. En outre, leur localisation géographique ne coincide pas forcément
avec celle de la demande, de méme qu’elle ne correspond pas toujours a la nature de I’ activité
exercée, ni aux régions les plus intéressantes du point de vue de la rentabilité des investissements. Il
est a noter par ailleurs, que tous ces actifs ne sont pas renouvelables et qu'ils peuvent étre
rapidement absorbés. Ainsi, la disponibilité en tant que tel de terrains ne peut, a elle seule, asseoir

une politique durable de satisfaction de la demande.

Ces constations amenent a souligner la nécessité d’ éendre le champ des mesures d' éargissement
de I’ offre au gisement que constitue le réservoir des terrains a vocation industrielle du domaine

national, ainsi que I’'immoabilier économique détenu par les propriétaires priveés.

Cela permet de renforcer les mesures d' utilisation des ressources fonciéres disponibles. Les
terrains résiduels, ains que les terrains d’ assiette excédentaires (excédentaires par rapport a leur
besoin de production) des entreprises publiques, doivent étre utilisés sans tarder des lors que leur
situation juridique est régularisée. Cela permettra une relance et une consolidation d’ un marché
fonctionnant sur la base de régles assurant transparence, commercialité et respect du prix du

marché.

S ceci est donc retenu comme base dopération, la constitution d'une offre commerciae

significative des biens fonciers, appelle les mesures suivantes :

e Lamobilisation d' actifs immédiatement disponibles, a savoir les actifs résiduels ; en vue de
leur attribution immédiate ;
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La récupération d’'une partie des actifs fonciers excédentaires des EPE en vue de leur
valorisation dans e cadre de I’ investissement,

L’ élargissement de I’ acces aux ressources fonciéres domaniaes. 1l s'agit la d’ ouvrir I’ accés
de cette ressource aux promoteurs aménageurs privés, aux chambres de commerce, aux
investisseurs organisés, a |’ effet de multiplier et diversifier I’ offre tant en terme de produits
(foncier viabilisé, foncier équipé, foncier béti) qu’ en terme de formules d’ acquisition (cédé,
concédé ou loué, acquisition immédiate, acquisition sur plan, location vente, leasing...) cet
élargissement privilégiera les transactions différant le transfert de propriété soit par recours
systématique a la concession soit par insertion, dans les cahiers des charges, de clauses
permettant a |I'Etat de récupérer les terrains attribués si les conditions fixées pour leur
utilisation ne sont pas respectées (clauses résol utoires).

La lutte contre la rétention et la non exploitation. Elle consisterait en une aggravation du
poids de la fiscalité frappant les terrains maintenus, sans raison valable, en dehors du circuit
de production, al’image de ce qui a été amorcé pour les terrains a usage d’ habitation.

La qualification de I’absence d'utilisation de I’'immobilier industriel comme un abus de
droit, susceptible d’ entrainer, comme c’est le cas pour I’ agriculture, le retrait de |’ assiette
fonciere, sur la base de clauses résolutoires existantes ou a insérer dans tous les cahiers des
charges relatifs aux attributions futures. Pour les parcelles issues de propriétés privées ou
attribuées sans clause résolutoire, I’ utilisation dissuasive de I’instrument fiscal tiendrait lieu
de sanction.

A levée des entraves a la promotion immobiliére économique. Les actions & entreprendre
consistent arevoir, en premier lieu le décret légidatif de 1993 en vue d' éargir la promotion
immobiliere a |’ activité de lotissement et d’ équipement de terrains en vue de leur revente.
L’ activité ains élargie serait éligible aux avantages fiscaux prévus par |’ ordonnance 01-03
relative au développement de I'investissement et son régime fiscal de droit commun,
notamment en matiére d’ enregistrement, serait au besoin réaménagé.

4-2-3-L ' établissement d’un systemede « prix vrais »

Le prix est le probleme technique central qui, en définitive donne tout son contenu a la stratégie. En

général les pays qui ont connu la méme trajectoire historique que notre pays se sont trouvés devant

la méme situation caractérisée par un marché foncier spéculatif ou les conditions de réalisation de

I offre et de la demande menent a des prix “irrationnels* décourageant le demandeur/investisseur. |1

est par conséquent nécessaire de détermine un systéme de prix qui exprime I'état du marché ; ce

sont lales prix “vrais* qui assurent un équilibre du marché.
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Le « prix vral » assure la meilleure allocation des terrains disponibles du point de vue de la

rentabilité de I’investissement. Nous rappelons qu’en principe le prix qui s établit sur un marché
compétitif est le prix vrai, il exprime |’état de I’ offre et de la demande et assure |’ équilibre du

marché.

Cen'est pas le cas du marché du foncier économique dans notre pays, nous avons affaire a
un marché imparfait ou si la demande est relativement atomisee et informée, I’ offre est limitée a
guel ques agents économiques, I’ Etat, les collectivités locales et quelques opérateurs prives ; ¢’ est un

marché de nature oligopolistique.

Par ailleurs, pour I’ Etat propriétaire, le bénéfice n’est pas le gain financier mais la valeur
gjoutée genérees par |’ investissement et |’ accroissement conséquent du pouvoir d’ achat, en un mot
la croissance économique. De ce fait, le « prix vrai » qui peut étre retenu doit tenir compte certes de
la rareté du bien vendu, mais aussi de la capacité de réalisation de la structure du marché et des

objectifs économiques de |’ Etat.

Cette réalité de base a, pendant longtemps, été mal comprise, la méthodologie de fixation
des prix du foncier avoulu se référer au concept de marché concurrentiel alors méme que ce dernier
n'existait pas, amenant malgré tout la Loi des finances pour 1998 (dans son article 51) a consacrer
I’ application généralisée du principe de vente aux enchéres avec un recours exceptionnel a la
procédure du gré a gré. Cette regle éait censée réaliser le principe de la transparence et le prix
concurrentiel (valeur vénale) de cession du bien foncier. Cela a créé les conditions objectives pour
une gabegie pré§judiciable ; cela a été I’ occasion pour certains promoteurs d acquérir des terrains a
des prix bien en deca du “prix vra“ et constituer des fonds de spéculation ou pour d’autres de se
voir éiminés de tout acces possible au foncier. Cela souligne la nécessité préalable de se situer dans
un cadre de référence d'analyse pertinent qui, lui, rejette a la mise en place de conditions
institutionnelles opérationnelles permettant I’émergence d’'un marché du foncier économique
efficient c’'est-a-dire transparent et qui assure la meilleure allocation des ressources et une

promotion optimale de I’ investissement — dans les conditions de |’ oligopol e.

Par ailleurs, la marché du foncier est par nature un marché tres localisé. Le prix vrai d’ une
région a l'autre et d'un type d'utilisation du terrain a I’autre. Dans le domaine du foncier et
notamment celui destiné a I’ investissement, la localisation géographique est un parameétre essentiel
de viabilité du projet d’investissement ; plus on se rapproche des régions les plus utiles du point de
vue de I’ investissement (zones de proximité des sources d’ approvisionnement, marchés plus vastes,

ports et disponibilités des facteurs de production), plus les prix s élevent.
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Nul ne doute qu’ en matiére de mobilisation de I’ investissement direct, pour des raisons bien

connues (équipement, technologie et know-how), notre pays est en position de demandeur. 1l se doit
d’ accélérer la mise en ceuvre d une politique qui renforcerait la préférence des investissements
étrangers pour la destination Algérie et une mobilisation de I’investissement national et qui tienne
compte du fait que le pays est en compétition avec d’ autres pays de larégion.

De la méme maniere, le gouvernement qui souhaite assurer le développement de toutes les
régions du pays, est prét a admettre |’octroi d’avantages aux investisseurs qui accepteraient de
sinstaler dans les régions les moins pourvues du point de vue des économies externes. Dans ce cas
précis, I’un des avantages essentiels est, outre la disponibilité d’ un terrain d’ assiette, |’ accord d’ une
prise en charge partielle et parfois totale du prix du terrain par le trésor public ou le financement par

ce dernier delaviabilisation et des travaux d’infrastructures d’ appui.
Il découle de ce qui précede deux éléments constitutifs du prix :

= Un prix de concession qui assure une allocation optimale des terrains destinés a
I’investissement soit a un prix de référence établi, soit a un prix réel fixé par le marché qui
aura été mis dans les conditions de transparence et de compétition de la demande.

= Un systeme de soutien financier aux investissements, au titre de |’ action de promotion de
I’investissement.

Cela signifie que le gouvernement prendra comme base de décision le prix qui rédl, il prendraa

sa charge tout ou partie de ce prix, sous forme de subvention ou de travaux réalisés sur le terrain

d’ assiette concerné, selon les besoins et les nécessités découlant des objectifs de croissance de

I’ économie nationale.
4-3L’organisation de la confrontation del’ offre et de la demande

La demande étant spécifiée et I’ offre élargie, il est nécessaire d’ organiser la confrontation de I’ offre
et de lademande.

Or, actuellement, le marché est caractérisé :

e En ce qui concerne la demande par, outre un nhombre élevé de demandeurs, une répartition
inégale atravers le territoire national avec une concentration dans certaines régions du pays
et en particulier larégion métropolitaine algéroise entrainant une forte spéculation.

e Encequi concernel’ offre, par un portefeuille foncier appartenant al’ Etat.

e En ce qui concerne son fonctionnement, comme nous indiqué ci-dessus, par une grande

diversité d opérateurs et centre de décision de I’ Etat, d’institutions locales et d entreprises
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publiques de nature commerciale obéissant a des logiques institutionnelles différentes. Ces

opérateurs peuvent étre classés en 5 catégories :
= Autorités publiques : ministere de I'intérieur, direction générale des domaines, 48
wilayas, plus de 1500 présidents d’ APC.
= Etablissements publics d’ exécution : 48 Agences Fonciéres de wilaya.
= Cadresde coordination et de décision : 48 CALPI, CNI.
= Entreprises commerciales publiques: 12 URBA relevant de la SGP, 4 SGP/ZI
réunissant 48 SGI/ZI, les EPE, I’ANDT, I’AADL, les organismes de gestion des
villes nouvelles, les EPLF.
= Opérateurs, propriétaires et agences immobilieres, privés.
Une telle structure du marché mene, dans |’ optique d’ une nouvelle organisation du marché,

aux principes opérationnels de base suivants :

e Tenir compte de cette nature juridique diversifiée des opérateurs sur le marché,
e Organiser le marché pour le rendre transparent et ains efficient,
e Unifier la responsabilité de gestion du patrimoine foncier public sur une base doctrinale
claire de maniére aavoir une politique cohérente.
Les instruments pour |’ organisation d’une libre confrontation entre la demande et I’ offre sont au
nombre de quatre : la banque de données, la mercuriale des prix, la classification des zones de
croissance et |’ agence de promotion et de régulation du marché foncier économique.

Conclusion :

Il est nécessaire d'afficher aujourd hui clairement une vision du déploiement spatial des
industries qui tout en tenant compte des contraintes actuelles alamobilisation de I’ investissement et
qui nécessitent des réponses urgentes en termes de gestion et de disponibilité fonciére, posent
progressivement et sur | horizon temporel une nouvelle forme d organisation spatiale de I’industrie
qui puisse aler alafois vers |’ objectif de |’ équilibre régional et dans le méme temps arrimer notre
industrie a la production de I’innovation et |a maitrise technologique. L’ instrument de réalisation de
cette démarche est la mise en place de zone et d’ espaces aménages qui offrent des conditions

nécessaires pour arrimer la compétitivité de |’ entreprise.
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Chapitre 3: La nouvele approcheintégrée du développement industriel

I ntroduction

La dynamique du marché et de la libre entreprise peut entrainer des effets pervers gu'il faut
contenir. Il est a craindre en effet que I’ expansion économique se traduise par I’aggravation des
désequilibrés de |'espace et des ressources en termes de migration « sauvage » des ressources
productives autour des grandes villes cotieres ou des quelques villes traditionnellement dynamiques
des hauts plateaux dans le Nord du pays , migration des compétences vers les pays dével oppés du
Nord. Ces craintes sont fondées et justifiées et le volontarisme politique n'a pas souvent de
solutions a proposer. Ce qui commande une stratégie de contournement par une politique de
dével oppement global déployée sur e plan spatial et des politiques publiques adéquates fondées sur

les données d’ un monde en mutations permanentes et accél érées.
1-I’Algérie des pdles de croissance aux clusters:

L’expérience dindustrialisation des années 70 dans notre pays en matiere de
développement spatial des industries baties autour du concept, particulierement fécond, de « pble
de croissance », nous livre des enseignements riches qui restent a méditer et a valoriser dans le
nouveau développement industriel préconisé. Si la naissance de tels pdles n'a pas abouti
entierement, ce n’est pas la validité du concept qui est en cause mais en ceuvre qui en a éte faite.
Apres en avoir fait un instrument de développement industriel et de modernisation spatiale, on a
pratiquement tourné le dos a cette approche pour aler vers la congtitution de grandes entreprises
(Sociétés) Nationales intégrées sur un modéle de centralité verticale ;

Nous rappel ons que le concept de pdle de croissance a été forge et proposeé par le Professeur
F.PERROUX dés 1949, sans qu'’il soit défini dans des termes précis. C’ était un espace économique
abstrait qui pouvait étre un champ de forces ou un agrégat de capacités industrielles homogenes par
leur contenu. F.PERROUX n’a jamais établi une relation entre pdle de croissance et un espace
géographique en tant que tel mais il a réinvesti de fagon originale dans un systeme théorique
cohérent les notions fondamentales d agglomérations, d économies externes et d effets
d entrainement et de domination d'un secteur d'activités distinctives qui demeurent valables
aujourd’ hui ;

Le concept mis pendant longtemps au second plan a retrouvé, dans le cadre de la
mondialisation de I’ économie, une valeur opérationnelle et recoupe sur plusieurs aspects le concept
declusters;

Les clusters, ou grappes industrielles, désignent des complexes intégrés d’ entreprises inter

reliés qui qualifié un espace économique qui finit par étre désigné lui-méme du terme de « cluster »
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traduit en francais par le terme de « grappe ». Ils se posent aujourd’ hui comme le levier majeur et
I’ espace-temps (localisation et maturation) mise en ceuvre par le novuel interventionnisme public.

Les stratégies industrielles des Etats y sont logées et trouvent traductions et applications
opérationnelles. Initiés et développés par les acteurs publics, les clusters constituent depuis une
trentaine d années le phénomeéne le plus marquant des transformations des paysages industriels.

L’idée fondamentale est de créer des espaces productifs locaux intégrés ou se regrouperait
plusieurs entreprises pour développer des coopérations horizontales. Ces coopérations sont axées
sur les échanges et la mutualisation des expériences (les bonnes pratiques), des connaissances
(recherche, formation, conseils) et des ressources (matérielles, humaines et infrastructurelles) sur la
base d'une action volontaire et concertée de trois acteurs clés que sont les régulateurs, les
entrepreneurs et les experts. C'est une dynamique de partage et d apprentissages collectifs par
excellence. L’architecture des places et des fonctions des acteurs est portée par un processus
vertueux de coopération triangulaire ou les entrepreneurs occupent le sommet stratégique

Le groupement d’une masse critique d’ entreprises sur un méme territoire pour valoriser la
proximité géographique crée un véritable micro-climat d affaires et de compétitivité fortement
orienté sur le développement des économies d échelles et de réseaux. Il devient en lui-méme, par
I’effet de partage des avantages construits et de |'effet de contagion (diffusion des bonnes
pratiques), une source continue de connectivité (liens d’ affaires, alliances stratégiques, synergie de
recherche, de formation et de consell, communication et facilitation institutionnelles,...) et de
compétitivité pour les entreprises. Ce regroupement spatial est doublement profitable pour les
entreprises : il leur permet sur le plan interne de développer des synergies en valorisant les effets
d’ agglomérations et sur le plan externe de trouver des créneaux de positionnement dans |’ économie

modulaire internationale en s appuyant sur les avantages disponibles ou mobilisables.

L’ ancrage territorial de la dynamique des systémes productifs industriels que matérialisent
les clusters fait, par ailleurs, que ces derniers constituent I’espace d'une insertion active des
économies nationales dans la mesures ou ils constituent un parc d’ accueil favorisant (non hostile)
pour les investissements directs érangers notamment les firmes transnationales. La nouvelle
division du travail que recouvre ce modéle a I’ échelle de I'atelier comme a I’ échelle mondiale
(mobilité et modularité, flexibilité et réactivité) suppose, en effet, des territoires afortes externalités
pour, notamment, réduire les colts de transactions et a haute connectivité externe et interne pour
réduire les colts de production et améiorer la qualité des produits gréce, notamment, au
dével oppement des courbes d’ apprentissage et d’innovation.
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Selon I'angle de vision pour une analyse de la typologie dindustries concernant leur
comportement « géographique » lors de la localisation, différents types se présentent. Comme le

soulignent Dézert et Verlaque :

« 1l sagit, en définitive, de savoir dans quelle mesure une industrie peut sinstaller n'importe ou,

ou au contraire doit sélectionner des lieux répondant & un certain nombre de critéres® ».

En s appuyant sur sa propre expérience d’' échec de promotion des pdles de croissance et la
valorisation de ses enseignements, |I'Algérie peut aujourd hui, construire une démarche de
modernisation industrielle centrée sur le concept de clusters en mobilisant de maniere inventive
tous les attributs et les atouts qu’ il recouvre comme nous I’ avons exposé plus haut. Les clusters, ces
espaces ou opérent et coopérent un complexe inter relié d entreprises locales et de firmes
transnationales, sont désormais une composante centrale des stratégies de développement des
nations qui, ouvertes et intégrées dans I’ économie mondiale, veulent se donner des capacités de
compétition en accord avec les exigences du nouveau paradigme productif. 1l est considéré comme
un facteur significatif du saut qualitatif opéré par ces pays sur le plan économique et leur
transformation en puissances industrielles ;

Les clusters se sont fortement articulés dans le cadre d’ un territoire et implantés sous forme
de zones qui sont appelées aussi « parc d’ activités », « zones d’ activités intégrées » ou « pbles de
compétitivité ». La territorialisation des activités, dictée par la mondialisation, qui en a découlé a
donné lieu a |’ émergence de villes spécialisees dans certaines filieres et activités industrielles et de
services liés. Afin d'illustrer cette réalité, on peut citer dans les pays industriels comme les USA
(Silicon Valley), la France (Zones de Toulous, Grenoble, Sophia-Antipolis), I'Italie (Trosieme
Italie) et I'Espagne (Euskadi), par exemple. Des pays du Sud comme la Chine (Zones d’ activités
Spéciaes), I'Inde (Bangalore), ou le Brésil ont trés vite intériorisé le concept a leur stratégie de
changement et de montée en compétitivité de leurs économies. Il en est de méme de le Maaisie
(Port Klang Free Zone), de I’ Indonisie et de la Turquie (Aegan Free Zone a lzmir) qui ont fait de la
création des parcs d' activités un levier magjeur de leur stratégie de croissance par I'industrie. En
Afrique, le Maroc, I’ Afrique du Sud, le Sénégal et la Tunisie ont été parmi les premiers a lancer le
programme de parcs technologiques ;

Tres tot, était apparue dans ces pays larelation entre la technologie, |a recherche-formation,
la haute qualification et | industrie proprement faite. Les parcs ou Zones d’ activités intégrées ont eu
tendance a se développer autour ou a proximité d’ un réseau d universités et d’' écoles d'ingénieurs et

de management. Le parc est ainsi devenu un instrument de développement territoria dont

! B. Dezert et C. Verlaque, « L’ espaceindustriel », Masson, Paris 1978, p74. In BELLATF « localisation industrielle
et aménagement des territoires ».U.Bé&aia.2007.
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I’importance peut s arréter a la région ou revétir une dimension nationale voire internationale. |l
sert |’ espace socio-économique et culturel dans lequel elle est implantée. On peut distinguer, selon
le tableau ci-dessous, plusieurs types de parcs déterminés en fonction de la nature des activités a
développer :

Tableau N° 06 : lesactivitésindustrielles a développer

TYPE DE PARCD'ACTIVITES ACTIVITESET SECTEURS RATTACHES ‘
PARC INDUSTRIEL Industries Méga (>1000 emplois)
Industrie manufacturiére
Industie agro-alimentaire

Industrie du béatiment et des travaux publics

PARC TECHNOLOGIQUES (TECHNOPARC) Technologie de |’ information
Chimie fine-parachimie

Cosmétol ogi e-biotechnol ogie

PARC TETIAIRE Siéges sociaux
Centres administratifs

Centre d' affaires

PARC LOGISTIQUE Plat-forme logistique
PARC SCIENTIFIQUE Recherche et dével oppement
Centre de formation et d’ enseignement
PARC COMMERCIAL Commerces
Grande distribution
PARC DIVERS Salon spécidités locales

Source : MIPI 2008

Interrogée par rapport au référentiel de cette nouvelle grille de lecture du développement industriel
par les parcs ou les zones industrielles, I’ Algérie se trouve franchement dans une position de
précarité et de retard considérable qui doit étre comblé par des politiques industrielles novatrices et
audacieuses. Un examen rapide de I’ existant, représenté dans le tableau ci-dessous, en matiere de
dével oppement de micro-climat d’ affaires et de compétitivité et I’ absence pendant longtemps d’ une
stratégie industrielle de modernisation et de redéploiement industriels selon les logiques des
clusters expliquent, en partie, la situation de déclin de I'industrie nationale. C'est sans doute le

mailon faible des politiques publiques de relance de la croissance par I’ industrie.
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Tableau N°7 Une appréciation qualitative del’ attractivité desterritoires en Algérie.

FAIBLE
1

MOYEN
2

EXCELLENT
3

Infrastructures et qualités des réseaux

Codt del’ énergie

Colt delaterre

Colt del’eau

Co(t delamain d' ceuvre

3- incitations et facilitations publiques

4- positionnement géographique (distance par rapport

aux marchés)

ccessibilité et proximité communicationnelle

Importance du marché domestique

Appréciation des milieux financiers internationaux

Risgue politique pour I’ investisseur

Climat socia (syndicats et culture du compromis
social)

- Offre et structure des qualifications

-Type de savoir faire dominant singularisation

|’ économie

- Position concurrentielle des principales industries

FQualité des services dappui  aux industries

importantes (formation, conseail,...)

-Potentiel  d'innovation et de développement
technol ogique (poids du capital immatériel)

- Qualité et rentabilité des services financiers

- Présence et importance de I’ investissement étranger

-Localisation des sieges et places financieres

(banques, assurances, cabinets conseils, )

- Ouverture et climat général pour I’ investisseur privé

- Qualité de I’ administration de I’ investissement

- Ethique des affaires

- Qualité de vie des cadres moyens et expartriés
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- ROle et importance des marchés publics .
- Intervention de |'Etat (réglementation et processus .

décisionnel)

- Intervention de |'Etat (réglementation et processus .

décisionnel)

-Intervention de I'Etat (nature et consistance des| =

politiques industrielles)

- Protection de I’ environnement =

- Démocratisation de la vie publique et participation | =

des citoyens ala gestion des affaires publiques

- Libertés individuelles et droits de |’ homme =

Source : MIPI 2008

Notre pays, engagé dans un processus de transformation, d ouverture et d’intégration
régionale, doit s appuyer sur ce concept (dont la philosophie ne nous est pas étrangere a travers
I"approche par les pdles de croissance) et s approprier les expériences fécondes et approches a
contenu territorial et ingtitutionnel qu'il recéle et que I'histoire industrielle contemporaine
confirme. Si nous retenons le concept et introduisons, par ailleurs, les nouvelles démarches
d’organisation de I’ espace et des entreprises en réseau, en Algérie, la zone d’ activité industrielle
intégrée (ZAll) devient alors une forme de structuration spatiale du tissu productif, un espace qui
regroupe un complexe/grappe d’ entreprises aux activités différentes qui entretiennent des relations
complémentaires et de coopération économique et technologique entre elles et avec les acteurs

ingtitutionnels (administratifs et élus) et sociaux de larégion.

Ayant pris conscience de ces faits, les pouvoirs publics ont engagé des politiques globales
de "rééquilibrage” de l'espace par des aménagements, des corrections des distorsions et des

orientations des industries a travers le territoire national .2

Le dynamisme de la concurrence locale, y compris |’ ouverture a la propriété étrangere, et la
présence de clients avertis dans une région peuvent améiorer la nature et I'importance des
economies d' échelles. L’ Algérie peut disposer a terme d un ensemble productif varié, diversifié et
cohérent organise autour de ZAll aux vocations industrielles et de services multiples ;

Pour garantir I'implantation de ZAll fonctionnelles, le territoire doit répondre au moins a
guatre impératifs : étre attractif pour les entreprises et répondre a leurs besoins, prendre en compte

la dimension « aménagement du territoire », favoriser I'émergence d' « entreprises leaders » et

2 BELATTAF localisation industrielle et aménagement des territoires U. B&aia 2007

Page 61



CHAPITRE 3 L e déploiement spatial

promouvoir une main d’ ccuvre qualifiée. La réussite d'une ZAll dépend en effet de plusieurs
facteurs parmi lesquels: la qualité de I’environnement économique, les débouchés ou marchés
existants, les synergies possibles avec dautres entreprises, le réseau d'infrastructures,
I’ accessibilité des sites de production , la proximité réelle ou virtuelle des réseaux d’information ou
de décision, un environnement stimulant (centres de formation, de recherches et développement...),
la présence de services publics destinés aux entreprises comme aux employés, la disponibilité de
services collectifs a des colts qualité compétitifs, la qualité de la vie, I’appui des différents
pouvoirs publics locaux, I'implication des décideurs locaux et de la puissance publigue (gage de
pérennité) et I’intégration dans un environnement concurrentiel ;

Compte tenu de ces impératifs, lamise en place d’ une ZAll peut se faire dans le cadre d’'un

pacage de politiques variées :

Etendre et densifier le tissu économique dune région par I'identification des
agglomérations locales et la promotion de leur développement gréace a I’amélioration des flux
d’information, I'intensification de I'interaction entre les entreprises locales, I’éimination des
goulots d étranglements infrastructurels, le dével oppement des ressources humaines et la promotion

de la coopération interentreprises

Chercher a constituer des agglomérations d’ activités en attirant les entreprises externes et
les fournisseurs ainsi que les entreprises connexes et cibler des secteurs qui sont bien adaptés a
I’économie locale, favoriser |'éablissement de liens entre les investisseurs étrangers et les
entreprises locales, I’Irlande, I’ Ecosse, le pays de Galles, le Nord de I’ Angleterre, la Maaisie et

certaines régions du Mexique, entre autres, ont eu recours a ce type de stratégie.

Il est vraisemblable que dans la majorité des cas, | approche qui sera adoptée développera
un mix de recherche active d’investisseurs extérieurs et de promotion de PME. A titre d’ indication,
aux Etats-Unis, le Massachusetts et I’ Arizona ont gjouté |a promotion des investissements érangers
a leurs programmes organiques. En revanche, Singapour et |’ Irlande ont attiré une masse suffisante

de filiales de sociétés Etrangeres pour les utiliser en tant que base de dével oppement.
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SCHEMA |

INTERACTION TERRITOIRE- INDUTRIE

INTERFACE
|

Logique Logique

Territoriale Industrielle

. Institutions o
Organisation Organisation
L D’intermédiation ]
Territoriale Industrielle

Dynamique

Logique

Territoriale Industrielle

Source : Michel MARCHESNAY et Colette FOURCADE. Relationalité des politiques de dével oppement et
PME. France
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2-les zones d’activités industrielles intégrées (ZAll), outil de développement de I’ attractivité

desterritoires et dela compétitivité industrielle

L’ une des forces-clés des clusters réside dans le caractere d espace focal d articulation
régionale, sectorielle et horizontale du développement industriel d'un pays. Ils se présentent sur un
plan stratégique et opérationnel comme un outil de développement de I’ attractivité des territoires et
de la compétitivité des entreprises. Ces deux dimensions seront prises en charge et constitueront

pendant longtemps des objectifs majeurs de |a stratégie industrielle du Gouvernement.

Congue et mise en ceuvre sous forme de Zones d' Activités Industrielles Intégrées (ZAll), la

modernisation industrielle en Algérie prendra ainsi en compte plusieurs variables :

» | 'éat de développement du territoire (promotion de grands équilibres spatiaux et
sociaux) et des politiques publiques d aménagement (SNAT et SRAT) qui lui sont associées ;

= |’ existant en matiére de structure et de densités industrielles ;

» |es besoins de facilitations institutionnelles pour la promotion de I’ investissement
industriel et d’appui public ala compétitivité des entreprises ;

= | a préparation des acteurs a |’ appropriation des objectifs et des valeurs de nouveau
dével oppement industriel

2-1lesZAll outil de développement del’ attractivité desterritoires:

Nous rappelons que |’ appréciation des tendances d'évolution de I’économie mondiale a
montré en ce qui concerne les modes et tendances de restructurations industrielles a |’ ceuvre :
I’ émergence de nouvelles formes d organisation en réseau des entreprises et des territoires , le
redéploiement des entreprises dans les pays du Sud afin de bénéficier d’ économies externes et
d avantages comparatifs, la déconnexion entre le travail et la productivité de I’ entreprise, faisant
échec alaloi des rendements décroissants. Ce sont |a des indications de tendance incontournables
dans la réflexion stratégique. Elles orientent vers des options et des solutions opérationnelles
nouvelles qui assurent une plus grande efficacité du renouveau industriel de notre pays et
permettent un ré-ordonnancement spatial équilibré des investissements dédiés a I’industrie
nationale ;

La démarche sera: |'Etat prépare et valorise les territoires en veillant aux équilibres, les
entreprises nationales et internationales investissent et ré-industrialisent le pays. Le probleme est

comment 7
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Les infrastructures constituent aujourd hui un des paramétres decisifs de I’ augmentation de
la valeur des territoires et partant de I'installation des entreprises. Le lancement du programme
Présidentiel concernant les zones du Tell et la mise en ceuvre d’un programme ambitieux pour le
dével oppement des Hauts Plateaux et des régions du Sud contribueront de maniere decisive a lever
cette contrainte. La nature des travaux attendus et leur envergure nous assurent dga de |’ avenement
d'un paysage infrastructurel (routes et autoroutes, chemins de fer, barrages, ports et aéroports, ...)
des plus modernes garantissant des économies d’ échelles et de réseaux optimales. A titre indicatif
dansle Tell, des régions comme Chlef ou Setif Bordj Bou Arreridj sont appel ées a bénéficier d une
nouvelle proximité communicationnelle qui bouleversera certainement leur géographie humaine et
économique en se retrouvant, par exemple, adeux ou trois heures de route des principaux ports.

La premiére utilité de la modernisation industrielle par le développement des ZAll est
gu’ elles offrent un cadre de projection en temps réel des réformes structurelles et de traduction
concrete des politiques industrielles qui assurent |'accés aux standards internationaux de
I’ efficience économique et de la compeétition: acces au crédit (implantation locale d agences
bancaires performantes), accés au foncier (banque de données locales), mise a niveau directe de
I’ entreprise nationale, notamment des PME, opérations de privatisation facilitées et accélérées et
enfin, mise en place d’ administrations restructurées sur le plan local. En effet, réunir I’ensemble de
ces conditions sur un méme espace et rapidement est possible dans un territoire rigoureusement
ciblé, circonscris et spécialement aménagé pour se mouvoir en micro-climat d affaire et de
compétitivité. Il est incontestable par alleurs que les ZAll constituent des espaces a considérer
dans une approche régionalisée de notre développement industriel qui I’accompagne et se réalise
dans un dynamiqgue de transformation, d’ ouverture et d’intégration de |’ économie nationale ;

Sur un registre plus opérationnel, un grand espace structuré ou s implantent des STN, des
PME (nationales), des entreprises étrangéres moyennes, des entreprises spécialisées de services, et
qui offre des unités de formation, des centres de recherche-développement, des services
administratifs organisés et des services publics fiables, dégage un certain nombre d’ avantages

critiques de développement :

- Une synergie du fait de la présence d’ entreprises et d activités industrielles qui peuvent étre
complémentaires et qui peuvent interagir entre elles ;

- Offrealamain d ceuvre spécialisée un marché de travail concentré créant ainsi une fluidité
locale qui est profitable aux salariés et aux entreprises ;

- Offre, amoindre codt, une plus grande variété d' intrants spécialisés non commercialisables

et favorise les transferts technologiques et les retombées économiques et sociales parce que la
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proximité geographique entre acteurs économiques facilite la communication et la diffusion des
bonnes pratiques ;

- Présente des économies externes considérables, infrastructures et services d’appui
(information, assistance technique, réparation, utilités publiques), disponibles immédiatement et
vraisemblablement a un prix compétitif car elles peuvent étre partagées ;

- Offre des centres de formation et R et D qui favorisent I’innovation au sein des entreprises
et permet ainsi une mise a disposition rapide de compétences autrement dispersées et difficilement
mobilisables ;

- Génere des effets d’ agglomération qui se traduisent rapidement par |’ intensification des flux
d’ investissements et par la structuration de I’ espace sur la base d’ une organisation industrielle et
spatiale de synergie et de croisement des capitaux et des compétences ;

- Induit le dével oppement rapide d’ une nouvelle classe d’ entrepreneurs au profit universitaire
et s appuyant sur la mobilisation des technologies nouvelles et de laR et D pour développer la
compétitivité de leurs entreprises ;

- Contribue a la multinationalisation des activités des entreprises nationales et a la
crédibilisation des économies nationales avec en retour le développement de partenariats
stratégiques avec les grandes firmes du Nord dga établie ;

- Facilite I’émergence d entreprises leaders (champions économiques) et le dével oppement

d’ une cohorte de managers et d’ experts nationaux de qualité.

2-2 la politique de promotion des Zones d’activités industrielles intégrées
(ZAll):

2-2-1- Définition opératoiredela ZAll : latypologieretenue:

Gardant ainsi en mémoire le fait que les activités a coefficient éevé de savoir peuvent étre
implantées dans des territoires divers, le défi pour notre Gouvernement devient alors la création de
conditions favorables a la formation de ZAIll dans des espaces intégrés et organisés et la
modernisation des anciens pdles industriels. Notre stratégie de relance industrielle prendra appui
sur I’existant et les réalisations industrielles des années 70 : les grands pdles et zones d’ activités
situés au niveau de régions a forte implantation industrielle sont requalifier ou a reconvertir pour

les rendre conformes aux exigences de I’ économie industrielle moderne ;

On compte actuellement 72 zones industrielles (dont 02 spécialisées) et 400 zones

d activités commerciales. Ce sont des espaces géographiques dédiés a |’ activité économique qui ne
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répondent a aucune des normes du cadre référentiel d’un cluster fonctionnel. Il s agit plutot de
territoires congestionnés créés sans souci d'équilibre régional et d'exploitation des avantages
territoriaux. Ces zones prises en |I'éat ne répondent pas aux besoins des entreprises et des
investisseurs et a leur stratégie sectorielle de croissance. Leur utilité provient essentiellement du
terrain qu’ elles offrent a un moment de disponibilité limitée du foncier économique. Nous sommes
loin des éléments qualitatifs que sont les relations de complémentarité et de coopération de création
d’ économies externes. Ce sont des espaces d entreposage des entreprises qui ont besoin d'une
réhabilitation systématique pour en faire des parcs offrant un ensemble cohérent de services et
disposant des économies externes nécessaires et d'un potentiel de complémentarité entre les
entreprises. Elles ne peuvent servir actuellement pour le lancement d’'une stratégie spatial de
redéploiement industrid ;

Une évauation précise de tous ces actifs dans le cadre d'une vision nationae du
développement est a rédiser afin d'identifier les espaces a développer, a requaifier ou a
reconvertir. Ce travail d’ gustement doit prendre en compte des objectifs attendus d une zone
d activité intégrée. Il s'agit de créer des espaces de vie et d'interaction sociale ancrés dans leur
territoire géographique, contribuant au développement économique de leur environnement (bassins
d’ emplois, offre de qualification et de compétences, recherche, économie de réseau, sous traitance,
formation, ...). Lafinaité est de faire naitre des systémes productifs locaux qui sont de véritables
foyers de vie économique et socide favorisant puissasmment le dynamisme entrepreneuria

(transport, restauration/Hotel lerie, télécommunications, services publics, qualité de lavie sur site)

On peut considérer plusieurs types de zones d activités intégrées industrielles. Nous en
retenons quatre :

e |esvilles et territoires qui, du fait de la concentration de bonnes conditions d’infrastructures,
d'utilités publiques fiables, abritent des activités industrielles diverses dispersées ou
rassemblées dans des zones industrielles spécialisées. Les ZAl demanderont une
amélioration du cadre d’activités des entreprises et la mise en place de services d’ appui
performants (information, promotion, utilités publiques, services administratifs fiables,
formation de bonne qualité, centre de R et D d'excellence). Ce seront des zones
polyvalentes ou la synergie, I'interaction des entreprises et les économies externes
constituent des facteurs de croissance et de compétitivité ;

e des zones spécialisées ou se concentrent les entreprises dont les activités se réalisent dans

des domaines de transformation de matiere premiére commune ou d’ exportation ; dans ce
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cas, les économies externes sont trés fortes. Ce peut étre des zones répondant a des besoins

spécifiques au territoire ;

des zones spécialisées dans des activités de haute technologie, des technopdles. Ce sont des
zones qui peuvent étre specialisées ou qui sont ameénagées a proximité de ville a
concentration industrielle polyvalente mais ou existe une haute densité de centres de
formation et de recherche ;

des parcs spécialisés dans les services : on peut considérer deux types de zones : des plates
formes logistiques qu'ils mettent a la disposition des entreprises de distribution, des
activités d’ import-export, des zones de dével oppement touristique.

les zones d’ activités intégrées doivent s'inscrire dans une stratégie globale pour contribuer a
I attractivité du territoire et ala création de richesses. Le parc d' activités ne doit pas étre un
outil économique isolé mais un des maillons dans la mise en ceuvre d’ une stratégie globale

et cohérente d' attraction des investisseurs ;

2-2-2-L’identification des ZAll dansle cadre delanouvelle politique industrielle :

Nous visons donc un double objectif stratégique : I’émergence d une capacité industrielle

efficiente qui s'inscrit dans le cadre d’un aménagement du territoire qui assure un développement

equilibré de la nation. Le moyen pour ce faire est I’émergence de zones réunissant une masse

critique de conditions de développement : infrastructures, centres de formation de ressources

humaines expertes, centresde R et D. Il s'agit ainsi d'identifier des zones prioritaires qui peuvent

permettre de répondre aux objectifs de création de haute valeur goutée et daméiorer la

compétitivité du systéme productif national. Compte tenu de I’analyse menée, I’identification de

ces zones prioritaires dans notre pays tiendra compte de :

I’existence d’'une industrie largement publique certes, mais opérant dans des domaines
d activités industrielles complexes, disposant de ressources humaines rompues au fait
industriel, d’'une expertise technique et d'une expérience de gestion qui demandent

simplement une réhabilitation et un redéploiement nouveau ;

I’existence de zones de concentration des activités industrielles profitant d’ économies
externes et la nécessité d’ assurer une densité critique du tissu de la PME pour permettre des

interactions rapides et au moindre codt ;
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e |’émergence d activités industrielles de forte valeur gjoutée ayant vocation d’exportation
dans des domaines ou notre pays dispose d’ avantages absolus ou est en mesure d étre

compétitif sur les marchés extérieurs

e |’émergence et le développement rapide d une capacité opérationnelle d’ appropriation des
nouvelles technologies de I'information et un systeme d'innovation de proximité qui sert

I’ entreprise nationale ;

e |anécessité d'implantation de I’ investissement direct étranger apporté par des STN- dans le
cadre de partenariat ou d'investissement green field- et/ou des PME étrangéres servant de

plates formes a effets d’ entrainement pour les PME nationales.

Ces principes étant posés et les objectifs précisés, une analyse multicritéres a éé menée
pour déterminer quels sont les territoires qui peuvent étre ainsi constitués en ZAll. L’analyse a été
menée selon une démarche de sélection progressive partir, notamment, de |I’examen du stock
d’ entreprises industrielles existant qu’ offrent les différentes Wilays du pays ;

La répartition des établissements a travers le territoire national révéle une grande asymétrie.
Cing Wilayates sur les quarante huit (soit 10%) attirent pres de la moitié des établissements
manufacturiers dans le pays. Alger, Oran, Tizi-Ouzou, Blida, Setif, Constantine et B&aia sont les
régions qui concentrent le plus grand nombre d’unités industrielles®. A I’autre extrémité de la
distribution, 33 Wilayates (soit les 2/3 des Wilyates) abritent le quart du total des entreprises. La
distribution est quasiment similaire si on ser réfere a I’ensemble des entreprises (industrielles et
autres), ce qui montre que cette asymétrie a un caractere structurel ;

Un classement des différentes Wilayas selon leur niveau d’ attractivité a été effectué en
utilisant un indice synthéique composé de sous criteres pondérés : niveau de concentration des
entreprises d’'un poids éga a 0.5, disponibilité des infrastructures d’ un poins de 0.2, la proximité
d’ établissements universitaires et d’ unités de recherche d’un poids de 0.2 et la qualité des services
collectifs d’un coefficient égal a0.1. Les villes qui apparaissent les plus compétitives au regard de
ces criteres sont : Alger, Annaba, Bgaia, Blida, Constantine, Jijel, Oran, Setif, Sidi Bel Abbes,
Skikda, Tizi-Ouzou, Tlemcen.*

Il faut rappeler que I'objectif stratégique est la création de zones de développement
industriel appeléesa:

® Rapport ministére de I'industrie et la promotion de I investissement.2008
“ Rapport ministére de la PME/PMI 2006.
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e faire émerger des pbles (ou parc technologiques) dédiés a différents créneaux industriels et
technologiques spontanément ou sous I'impulsion de I'Etat, on doit donc retrouver un
potentiel d’ attraction des investissements étrangers et sinon I’existence de réseaux, du
moins la possibilité des clusters se former pour profiter des économies externes ;

o favoriser I’émergence d’ entreprises nouvelles innovantes qui peuvent ainsi dans le cadre des
clusters pouvoir assurer ladiffusion del’innovation ;

e rayonner sur un environnement régional large voire national ;

e étre des centres de compétitivité élevée sur le marché national et d’exportation vers les
marchés internationaux.

Dans la pratique, il s agit de zones qui présentent des éléments de synergie suffisants pour
assurer |I’émergence d économies externes pour les entreprises dga implantées ou qui ont
I’intention de s’y implanter. 1ls doivent offrir les quatre éléments qui permettent I’ émergence d’un
pble de croissance : un potentiel de rendement croissant, des infrastructures développées (port,
aéroport, routes), des services de transport et d’ utilités publiques disponibles et une demande locale
importante. Ce sont des conditions d'installation d entreprises étrangeres recherchant des
partenariats qui assurent la croissance de leurs activités. Ils doivent par ailleurs offrir une demande
(locale ou nationale/internationale) importante pour permettre aux économies d échelles de jouer.
Parallélement, |a nécessité de dével oppement de technologies de haute valeur gjoutée et la diffusion
des nouvelles technologies de I'information appelant le développement ou la création (green fiel)
de zones spéciaisées et de technopdles. Enfin, certaines zones, de par leur vocation, et leur

situation, seront appel ées a étre des zones spécialisées dans un type d’ activité donnée.

La prise en compte de ces exigences améne a une sélection plus restrictive. Sur cette base

les zones suivantes ont éte retenues atitre prioritaire :

- zones d’ activités polyvalentes :

a Alger;

b- Oran-Mostaganem ;

c-Setif-Bordj-Bou-Arreridj ;

d-Ghardaia-Hassi R'Mdl ;

e- Annaba ;

f- Blida-Boumerdés-Tizi-Ouzou.
- technopdles :

g- Alger (Sidi Abdellah) ;

h- Bgaa;
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i- Sidi Bel Abbes.

- zones spécialisées :

J-Arzew ;
k- Hassi Messaoud ;
|-Skikda ;

m-Oran.

Il est évident que le développement de la nation ne sera pas concentré sur ces seuls poles. Le
développement industriel se réalise sur toutes les parties du territoire. Il reste également évident que
certaines régions de I’ Algérie peuvent se spécialiser avec un trés grand succés dans d’autres
secteurs ou elles présentent les avantages comparatifs par rapport ad’ autres régions de lanation : le
tourisme, la péche, I’ agriculture.

En tout état de cause, |’idée demeure de créer une émulation entre les régions du pays pour
le développement de toutes les ressources disponibles en sollicitant I’ assistance de |’ Etat ou autre.
C’est dans cet ordre d’idées que peuvent alors étre considérées comme des zones qui doivent entrer
en compétition pour devenir plus tard des zones d’ activités intégrées au titre de :

- zones polyvalentes :
a- Constantine-Skikda ;

b- Tlemcen-Ain Temouchent.
- Technopdles :
a Batna;
b- Chlef;
c- Tlemcen;

d- Constantine.
2-3-lespolitiques de mise en ceuvre :

Les criteres de base de la politique de déploiement spatial seront donc la liberté
eéconomique, la prise en compte des intentions des STN, la politique de promotion de
I"investissement de I’ Etat ;

En ce qui concerne la liberté économique, I'émergence et le développement de
complexe/grappes ne doivent pas découler de la décision discrétionnaire ou purement volontariste ;
le processus est déterminé par I'activité économique elle-méme, le marché, les choix des
entreprises, de I’organisation, I’ activité et la taille de ces dernieres; une taille répondant a des

considérations économiques. L’investisseur choisira d'aler dans la zone qui lui semble
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eéconomiquement la meilleure pour ses affaires et le développement de son entreprise et aing
profiter comme nous I’ avons décrit plus haut, des chaines de valeur verticale et horizontale. Sous la
pression de la compétition et de I’ évolution du contexte économique (national et international), les
entreprises peuvent réagir a une plus grande intégration économique en se délocalisant et ce,
guelque soit leur spécialisation industrielle ou leur taille. Elles peuvent toujours modifier la
composition optimale des activités pour aller vers une valeur gjoutée plus éevée en fonction des
avantages comparés offerts sur le plan territorial. Mais dans tous les cas de figure, le choix de
localisation revient aux entreprises. Les caractéristiques de stratégie et de comportement des firmes
étant déterminées et prises en compte dans les économies des régions, la politiqgue du
Gouvernement demeure essentiellement une action d’ appui et de promotion. La ZAl® doit ainsi étre
ouverte aux doléances exprimeées par |es acteurs et les autorités territoriales, a coté certainement des
autorités nationales, doivent mener une politique d’ animation économique du territoire ;

La création des zones d activités intégrées considérées notamment dans cette optique de
promotion de complexe intégré d entreprises devra tenir compte des stratégies des STN dans la
mesure ou celles-ci peuvent étre un catalyseur important pour le développement de PME ou de
grandes entreprises nationales, de développement des technologies et de ressources humaines
expertes. Sur ce plan, le défi est réel et énorme face a la puissance de notre partenaire principal et
qui est I'économie européenne dont |’ avantage stratégique est la grande taille et la maitrise de la
technologie. L’analyse ci-dessus a clairement montré que la libéralisation du commerce et du
régime des investissements accroit les échanges intra industries et I’intégration internationale ;
cette intégration étant pecue comme un événement positif. Elle accroit et influe sur la composition
des activités a haute valeur goutée. Elle peut changer la taille des industries Algériennes et
augmenter la vitalité des entreprises et la composante des activités a haute valeur gjoutée au sein de
cesindustries.

De ce point de vue, la STN peut ére un agent décisif pour le développement industriel.
Mais I’ entreprise transnationale recherchera, comme toute entreprise, I’implantation qui lui permet
de bénéficier d’ économies externes et de conditions institutionnelles favorables. Elle optera donc
pour I'installation dans un pays et dans des régions precises de ce pays en fonction de ses propres
objectifs de développement. Ces objectifs seront retenus comme un critéere dans nos politiques de
déploiement industriel. Le « trade off » est pour nous de considérer les effets gu’ entraine la STN du
point de vue des projets d' échange inter industriel et donc I’ effet sur nos entreprises, pour la STN
de considérer la nature et la qualité des économies (ou des déséconomies) d’ échelles dans I’ espace

territorial qui lui est offert.

® ZAl : Zone d activité intégrée
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En ce qui concerne I’intervention de I’ Etat, celle-ci s'intégre dans une politique globale de
promotion de I'investissement dont le but est de créer les conditions favorables pour une attractivité
des IDE et le dével oppement de I’ investissement national. Sur le paln du déploiement spatia, I’ Etat
joueraun role actif et apportera une aide concrete qui tiendra évidemment compte de la nécessité de
I’efficience économique (croissance économique et investissement) et de |’équilibre régiona
(solidarité nationale). Ces deux élements déterminent certainement son comportement et la
mobilisation des moyens pour dresser la carte de redéploiement spatial. Il établit un programme
précis de réactivation des zones de croissance existantes mais négligées ou de promotion et de
dével oppement de nouvelles ZAl.

Cette programmation établie et les zones potentielles arrétées, chague autorité locale aura sa
responsabilité de la promotion et du développement puisque le parc est un instrument de
développement du territoire et de la région. Dans ce cas, le rOle de I'Etat sera celui de
I”encouragement mais aussi de la création et de la mise en compétition des territoires. 1l devra
forcément opérer des arbitrages. Cela se fera en fonction de chague cas et de la nature des activités
considérées comme prioritaires. En tout état de cause, I'Etat interviendra poru rationaiser les
demandes de soutien public provenant de régions concurrentes en tenant compte de sa propre
stratégie de maximisation du bien étre collectif et d’ orientation a long terme, et dans une optique
d’intégration de |’ économie nationale dans |es grands marchés sous-régionaux ;

D’une maniére plus concréte, le Gouvernement pourrait considérer, que son role est d'aider
les régions a améliorer le cadre d émergence et de développement de complexex/grappes
d’ entreprises (locales) qu'il estime prioritaires et utiles pour le développement de |’ ensemble
économique national. Dans ce cas, il aura a intervenir directement dans la facilitation et la
promotion des grappes industrielles qui peuvent demander un appui lourd. Cette intervention elle-
méme sera différente des pratiques traditionnelles. Elle ira vers des modalités d’investissements
novatrices et demandera une administration ayant un comportement différent fait de compétence et
d’ efficacité pour mettre en ceuvre ces programmes. Les procédures nécessiteront une autre fagon de
faire et un savoir-faire de management public exigeant ;

Dans tous les cas de figure, le développement des zones d’ activités intégrées se présente
comme une opportunité de rationalisation de I'intervention de I'Etat. Les industries sont des
procédés de fabrication organisés dans des locaux préparés, I'industrialisation est un processus

complexe qui demande une approche globale et multiforme :

La pratique économique a montré que les stimulants fiscaux (dégrevement d'impbts et
subventions) ciblés sur des entreprises industrielles ne donnent pas toujours les résultats souhaités.
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Inscrire des encouragements fiscaux ou de nature monétaire dans le cadre d’ une option sectorielle
et du développement d'une région a fort effet de croissance en fait des instruments de
développement significatif : ils permettent |'attraction de out un éventail d entreprise a forte

intensité technol ogique ;

La politique Gouvernementale peut favoriser les migrations de man dceuvre et de
compétences. La politique de I'Etat devrait également promouvoir la mobilité inverse des
compétences hautement qualifiées spécialisées, en attirant en premier lieu la diaspora scientifique,

technique et économique Algérienne établie en Europe ou en Amérique du Nord.

Il peut également affranchir les secteurs a coefficient élevé de connaissances des contraintes
réglementaires. Le plus important encore est le renforcement du lien entre la recherche

universitaire, les centres d’ excellence et la performance d’ une région sur le plan de I’ innovation.

Il reste que les domaines ou I'apport de I'Etat est le plus décisif sera celui des
infrastructures, des télécommunications et des transports, de la formation, de la disponibilité des
services publics et d’ autres infrastructures social es satisfai santes (école, hopitaux, logement...), ces
cadres de travail de vie constituent des instruments puissonts d attraction et de pérennité de
I’ activité industrielle.

2-3-1Lecadreinstitutionnel de gestion des zones d’ activitésintégr ées

Il est nécessaire de créer des entités spécifiques dans le but de promouvoir et de développer
les zones prioritaires d activités industrielles intégrées: les Diredtions de |I'économie, de la
technologie et de |’ environnement (DETE).

1- ladirection de I’Economie aura pres d’elle un Consell d’ orientation constitué des Walis de
la zone, des Présidents des chambres de commerce et de I’ industrie, des Présidents des chambres de
I’agriculture, des Présidents des Universités et des Directeurs des centres de recherche, des
représentants locaux de la banque centrale, les Directeurs des représentants locales des Ministéres
Economiques et de I’ Aménagements du Territoire et de I’ Environnement.

2- LaDirection de I’ Economie sera chargée en particulier de promouvoir le dével oppement des
zones de développement prioritaire, les pbles de compétitivité, des technopoles. Elle disposera du
Centre régiona de I’'innovation (agence nationale de I’innovation industriell€) et de dével oppement
de la technologie, d’une unité régionale d'intelligence économique : elle supervisera d' un centre
régional de I’aménagement du territoire. Elle aura un lien direct avec lareprésentation de I’ ANDI.

Les responsabilités de la Direction couvriront quatre domaines :
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la préparation et I'aménagement de |’ espace de la zone : la connaissance de I’ environnement
€co geographique de la région, la mise en place d une capacité d'intelligence régionale, la
planification et |'orientation la création et la promotion de I’entreprise industrielle et
commercide, |’aménagement du territoire, la préservation de I environnement, le
renforcement des relations universités, centres de recherche et |aboratoires et |es entreprises
, le redéploiement des programmes de formation a vocation professionnelle, a tous les
niveaux, vers les besoins de développement industrielle de la zone, la mise sur pied d une
veille environnementale, la réalisation d' études économiques et sociales ;

la préparation de I’environnement d’affaire au sein de la zone : rationalisation du réseau
bancaire, promotion de I'installation de banques internationales, développement de fonds
d investissement, promotion d’un marché du foncier, organisation de branches locales du
fonds de garantie pour les PME, promotion d’ associations professionnelles, ferad’ affaires ;
la promotion de I entreprise : assistance aux entreprises pour leur développement ou leur
reconversion, privatisation, promotion de I’ investissement, mise a niveau des PME, consell
en organisation et pour la conduite du changement, promotion des actions d’'innovation,
développement technologique, opération de fusion entre entreprise, la promotion de
I’investissement, mise en réseau inter-industriel des entreprises, promotion des activités de
recherche développement, sécurité et normalisation, qualification des ressources humaines,
appui et facilitation aux entreprises pour I’ obtention de financement, étude et proposition
des besoins de subvention ;

I’élaboration des politiques d'aide directe aux entreprises pour leur proposition au
Gouvernement : fiscalité, douanes, subventions aux d'intéréts, subventions spécifiques de
développement de technologie et de I'innovation, appui aux exportations, financement de
progranme de recherche-développement. Elle proposera au Gouvernement toutes les

mesures réglementaires utiles.

3- une nouvelle approche du déploiement spatial par les zonesintégrées du

Développement industriel (Z1DI):

La compétitivité n'est plus liée a I'effort d investissement matériel mais se détermine

surtout par les technologies utilisées et I'innovation produite. Aussi, la plupart des pays se sont

lancés dans des politiques industrielles et ont mis en place des formes d’ organisation industrielle

qui incitent leurs entreprises a passer a un stade de haute technologie et d'innovation et a

développer des coopérations et des réseaux permettant de bénéficier d effets externes favorables a
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leur compétitivité. Ceci est vrai pour les pays avanceés sur le plan industriel, mais aussi pour les

pays aplus faible niveau de développement.

La présentation des formes de déploiement spatiale retenues par certains pays a permis de
distinguer plusieurs modes d'organisation spatiale de I'industrie souvent liées a la phase de
développement industriel du pays :

e Lazone industrielle intégrée qui peut étre polyvalente ou spécialisée et qui peut proceder
soit d’ une approche volontariste comme ce fut le cas de la chine, ou relever de la recherche
d’une mutualisation source d’ économies externes comme dans le cas des districtsitaliens.

e Latechnopole, polyvalente ou specialise, leur objectif est lavalorisation de larecherche.

e Lespdles de compétitivité qui sont une réponse de certains pays développés a leur perte de
compétitivité et a la délocalisation de leurs industries vers les pays émergents ou d’ autres
pays de I'intérieur de |’ Europe bien plus favorables pour I’ activité industrielle par leurs

couts compétitifs.

Pour le cas de I’ Algérie, il ne faut pas oublier que notre économie et notre industrie se
présentent dans une situation de structuration donnée, résultat de son passé, et se positionnent par
rapport a une situation donnée des marchés nationaux et internationaux, il n’est donc pas possible

d’emprunter les options faites par d’ autres pays européens ou émergents.

Le fait est que, dans chaque pays, I’ objectif et | organisation différent au dela des vocables
utilisés. Les concepts et les pratiques se réalisent dans des conditions historiques différentes. Les
choix des formes d'organisation spatiale (zone de développement industriel, district industriel,

technopole) correspondent al’ histoire de pays qui les ont développés.

L’Algérie, et a la différence d autres pays émergents, est au stade ou il s agit de faire
reprendre le processus d'industrialisation. L’ objectif est la régénération et le développement des

activitésindustrielles.

Le choix des zones industrielles doit avoir donc pour but de réunir les conditions de
redémarrage de |’ activité industrielle pour des industries qui n’ont pas d’ interaction mutuelle et qui

ne disposent pas des externalités qui leur permettent de trouver les moyens de dével oppement.
3-1-les zones intégr ées de développement :

Ce qui est recherché atravers le déploiement spatial est |a nécessité de mettre les entreprises
industrielles nationales dans les conditions de compétitivité qui ne peuvent étre que celles fixés par
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le marché international. Elles ne peuvent atteindre ces standards de performance qu’ en adaptant des
formes d’ organisation adaptées, en tissant des réaux de coopération et en produisant de I’innovation

mémesi celle-ci est souvent incrémentale.®
Les objectifs recherchés d’un tel redéploiement sont :
e Repérer les bassinsindustriels et potentiels qu’il convient de redynamiser et de dével opper.

e prendre appui sur les avantages qu’ offrent les différents espaces pour promouvoir et mettre
en place des mécanismes d’interconnexion entre entreprise.

e organiser le cadre institutionnel de mobilisation et d’ animation pour faire vivre et perpétuer

ces mécanismes.

Ainsi, la zone de développement industriel est un espace géographique de concentration
d’ une population d’ entreprises actives. C'est un espace de grappe ( Clusters) d’ entreprise pouvant
avoir des activitées diversifiées ou spéciaisees opérant dans des filieres industrielles
technologiquement proche, tirant avantage du potentiel d'attractivité et des externalités que
présente le territoire. Elles mettront en ceuvre des stratégies pour tirer d’ avantage des synergies qui
se développeront a partir de |’ accés (eau, électricité, gaz, téléphone..), de la proximité d’ universités

et des écoles de management.
Cela suppose un volontarisme clairement définie pour la promotion de ces ZIDI.
On distingue deux formes de Zones :

3-1-1-La zoneintégrée de développement industriel polyvalent :

La dynamique historique a permis a des espaces économiques du pays de connaitre une
concentration significative d'activités industrielles accompagnée par un développement des
infrastructures, autour de certaines grandes villes. Il s'agit pou ces zones simplement d’ intervenir
dans le but d’ assurer une densification par la mise en réseau d’ entreprises, d’ université et de centres
de formation qualifiée. Le but est ainsi de créer les conditions d’ un développement endogéne de ces
zones et de les ériger en pbles de création de vaeur goutée, de croissance, d emplois et
d’ exportation vers d autres zones ou vers des marchés étrangers.au sein de ces zones, existent des
zones industrielles ou des zones d activités commerciales qu'il faudra dynamiser pour les faires

évoluer de simple espaces d’ entreposage d'usines a des espaces de réseaux et de dynamique de

® Ministére del industries et la promotion de I’ investissement. Le schéma directeur du déploiement spatiale industriel
Mars 2009
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développement. Les ZI et les ZAC réhabilités serviront de leviers pour le développement de la

zone de développement intégrée.
3-1-2-La zoneintégrée de développement industriel spécialise :

Sont concentrées des entreprises dans des activités spécifiques (hydrocarbures, mines,
sidérurgie). Ces zones peuvent répondre a des besoins spécifiques de I’ espace économique et ou les
économies externes sont tres fortes et peuvent étre internalisées la encore par une dynamique de

réseaux et de connections.
3-2-lesZIDI et leszonesindustridlles et d’ activité :

Il est importante de préciser que les zones intégrées de dével oppement industriel (ZIDI), ne
viennent ni en substitution ni encore moins en exclusion de I'existant et notamment des zones
industrielles ou d' activités. Ce qui distingue les zones intégrées de développement industriel est
leur objectif attendu de mettre a profit la concentration spatiale des entreprises dans un espace
attractif, dans le but de réunir I’ensemble des conditions de redémarrage de I’ activité industrielle

sur une base de compétitivité et d’ efficacité productive au sein de la zone.
3-2-1 -Lacréation de nouvelles zones industrielles pour répondre a la demandefonciere :

La disponibilité fonciére est une condition premiéere a la relance et au développement de

I’industrie. Celle peut provenir de plusieurs sources :
e laréaffectation des superficies attribuées mais non occupées.
e réaffectation des Zone industriels non encore attribuées.

e |'affectation des actifs résiduels et excédentaires provenant de la dissolution et des

opérations de privatisation partenariat des entreprises publiques.
3-2-2 La zoneintégrée de développement industriel un tremplin versles Technopoles:.

Certaines zones, abritent une ou plusieurs entreprises de grande envergure opérant dans une
activité précise, comme le cas de Bfaia, secteur agroaimentaire, autour de laguelle se sont
dével oppées des capacités de formation et de recherche. Il est possible de considérer que la zone

d’implantation a une vocation de technopole dans |’ activité considérée.

Le technopole est ains une tentative plus limitée d’'aler vers une spécialisation et un

dével oppement de la haute technologie ciblée il s agit dans le cas de la promotion d’ un technopole,
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d’ organiser autour de I'activité industrielle de haute valeur gjoutée une capacité de recherche

développement solide dans |’ activité concernée d’ attirer des entreprises innovantes.
4- L etechnopole ou parc technologique :

Le technopble regroupe des entreprises développant des activités a haut contenu
technologique, des instituts de recherche et des ingtitutions financiéres spécialisées dans le capital-

risque. On le désigne également par parc scientifique et technol ogique ou encore Technoparc.

Un technopole implique une forme de politique technologique a dimension immobiliere,
orientée vers la création d’ un regroupement géographique d’ entreprises et d’ institutions appartenant
au domaine de la haute technologie ; ils peuvent aler de la cité aforte concentration de savoir et de
technologie créatrice d activité, au petit centre incubateur ou a des parcs scientifiques implantés en
zone urbaine. Aing, les technopoles sont des lieux privilégiés, choisis et délimités, entierement
congus et gérés en fonction des besoins des entreprises impliquées dans la recherche et le
développement. Le parc est organise et géré de telle maniere a favoriser une synergie porteuse

d'innovation.

L’ objectif principal du technopdle est de développer la relation recherche-industrie, la
présence sur un méme espace de chercheurs et d'industriels permettant des synergies et des
partenariats. |l sagit de favoriser la valorisation et la commerciaisation des résultats de la
recherche universitaire. On opére ains un glissement de la zone intégrée a vocation de
développement industriel vers une zone organisée pour la recherche développement et la
valorisation des résultats de cette derniere. Dans les technopoles, |’ objectif recherché n'est pas la
relance industrielle par I'intégration, mais le développement de I’'innovation et des unités de

recherche et dével oppement.

Les expériences de technopoles dans le monde different par leur approche et leur objectif.
On peut distinguer deux catégories de Technoparc : des parcs polyvalents, dont |’ objectif est la
valorisation de la recherche-développement et I'intensification de I’innovation et des parcs plus

Spécialises.

Comme exemple de parcs a vocation de vaorisation de la recherche développement et
d'intensification de I’innovation, nous citerons le parc technologique du Québec métropolitain

(PTQM), et les clusters technol ogiques de Chine.

Ces parcs ont permis de mettre en ceuvre une symbiose vertueuse. Les firmes étrangeres,

installées pour bénéficier des bas colts de main-d’ ceuvre, en entretenant différents réseaux sur le
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parc, vont progressivement améliorer les méthodes de production et la productivité des entreprises
locales. La capacité des firmes locales a capter |es marchés ouverts par |les firmes multinational es et
a gérer le développement de connaissances inter organisationnelles a conduit progressivement a des
effets d’ entrainement technologique. Des firmes locales ont aini souvent pris le relais des IDE, a
partir de |I’assemblage des composants importés, en intégrant différentes phases de production et

d’ activités connexes jusgu’ a entreprendre une véritable activité de R et D.

Parmi les technopoles spécialisés, nous citerons deux expériences Maghrébines: le
technopole de Casablanca et celui, Tunisien, d’'El Ghazala, dans les deux cas, |’adossement a de
grandes villes a été un facteur de développement rapide.

Les acteurs du p0le sont de trois sortes :

e lesacteursingtitutionnels : I’ Etat, véritable chef d’ orchestre dans I’initiative, laréalisation et
le pilotage du projet de technopole; les administrations centrales concernées; les
Collectivités Locales pour ce qui est de lafacilitation des opérations liées al’ acte d’investir

notamment celles concernant le foncier

o lesacteursliés alarecherche développement : le Ministére de la Recherche Scientifique, de
la Technologie et du Développement des compétences, les universités, les centres de R et

D, lapépiniére d entreprises, les services d’ appui (conseils, logistique etc) ;

e les entreprises concernées : les PMI/PME Tunisiennes, les grandes entreprises nationales

(publiques et privées), les sociétés transnationales (TN) dans le cadre des IDE.

La gestion du technopole est assurée par un EPIC. L’ Etat finance entiérement le technopdle,
foncier et batiments compris. Le reste du financement provient généralement des préts et des aies
internationaux (bangue mondiae notamment). Malgre la réussite du technopdle, le financement des
projets d'innovation demeure un probléme sérieux, les institutions financieres hésitant a
accompagner les projets nouveaux et a risque. Les mesures incitatives sont celles prévues par le
code des investissements qui, en plus des incitations fiscales communes, accordent des avantages
aux projets relevant du domaine de I'innovation dans les technologies de I'information et de la

communication.
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5-L es pbles de compétitiviteés :

Trois expériences ont été abondamment présentées et discutées : |” expérience francaise des
pbles de compétitivité, I’ expérience Coréenne des zones d’ économie libre et |’ expérience Chinoise

des Clusters scientifico-industriels.

La France a mis en place une stratégie audacieuse fondée sur «|’économie de la
connaissance » déployée sur le plan territorial.

Partant du principe que I’ industrie constitue le moteur du développement par sa contribution
ala productivité globale des facteurs et par I’ effet d’ entrainement qu’ elle exerce sur I’ensemble de
I’économie , la France a mis en place une stratégie audacieuse fondée sur «|’économie de la
connaissance » déployée sur le plan territorial.

Une nouvelle politique de déploiement territorial de I'industrie a été lancée en 2002, axée
sur le développement de « pbles de compétitivité ». L’ objectif est de baser la performance
Francaise sur des espaces innovants qui sont appelés a rayonner sur |I’espace Européen, voire
mondial. La stratégie de création de pdles de compétitivité consiste a favoriser le développement et
la concentration des synergies, dans une méme zone géographique et dans une méme dominante
sectorielle, entre des moyens et des savoir-faire complémentaires, aux fins d atteindre la taille
critique permettant I’ obtention d’ avantages comparatifs dans la compétition internationale. Il s agit
de passer d’'une politique territoriale de redistribution & une politique d obtention d’avantages
compétitifs en rapprochant sur un méme site géographique des domaines de compétence

convergents et de créer des synergies entre centres de recherche, universités et entreprises.

Si la responsabilité du pble de compétitivité releve essentiellement du secteur privé, le role
des autres acteurs demeure également déterminant pour la réussite de I’ opération globale, a savoir
I’Etat et les politiques publiques de développement et de soutien, les Collectivités Locaes, les
comités mixtes d’ accompagnement, les instituts de recherche publics ou priveés, les universités, les

fonds de développement.

On retrouve le méme type de préoccupation derriére la mise en place des zones d’ économie
libre en république de Corée. Ces dernieres ont été congues dans le but précis de relancer la
croissance de I’économie qui a accuse, vers la fin des années 90., un ralentissement accompagné
d un retard dans les activités de haute technologie, et d' une faible compétitivité du secteur tertiaire.
Larelance va donc se faire a travers une modernisation du secteur manufacturier et une promotion
des secteurs industriels de haute technologie et des services. Le Gouvernement choisit de le faire
dans le cadre de zones spécifiques : Icheon, Busan et Gwangyang, qui ont été organisées pour

parvenir a une grande productivité mais aussi pour étre un cadre de vie de qualité.
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Les Clusters scientifique-industriels Chinois se caractérisent aujourd’hui par la
concentration d’ activités scientifiques domestiques en liaison avec des activités a forte intensité
technologique. IIs favorisent la localisation de firmes étrangeres avec leur centre de R et D ains

gue la création de réseaux locaux d’ apprentissage et d’innovation.
Conclusion

Dans tous les cas de figure, les pouvoirs publics sont appelés a jouer un réle critique
d’impulsion et de soutien a I’ émergence de ce zones, a leur consolidation et a leur dével oppement.
Les zones retenues doivent présenter au niveau national des potentialités et des perspectives
suffisantes pour atteindre une taille critique, une renommeée et une visibilité au plan national et
international et de congtituer une capacité de polarisation en termes d attractivité des

investi ssements nationaux et étrangers.
On peut cependant établir une typologie de référence :

e dans les pays en situation de relance et de développement des activités industrielles, la zone
industrielle est le choix indiqué ; il sagit didentifier les zones de concentration et de
potentiel industriel et de le mettre en condition de dynamique de développement industriel.

C était le cas dela Chine des années 80, c'est le cas de |’ Algérie d aujourd’ hui.

e dans le cas d’'un objectif de développement ciblé ou de développement basé sur la haute
technologie, le technopble permet de mobiliser les moyens nécessaires pour promouvoir les

activités souhaitées.

e dans le cas de pays industrialisé avancé qui se trouve en perte de compétitivité sur la plan
mondial, le pble de compétitivité peut-étre |’organisation nécessaire pour assurer le

redéploiement industriel et la convergence vers lafrontiére technologique.

Page 82



CONCLUSION DE LA PARTIE I

Conclusion dela premiere partie

Un des éléments essentiels de |’ efficacité d' une politique est la prévisibilite. Considéré
du point de vu macro économique, I’ éément le plus tangible de la prévisibilité est |1a stabilité
du cadre institutionnel chargé de la mise en ceuvre des politiques. Sur ce plan, nous pensons
gu’un cadre stratégique organise et stable est une condition nécessaire mais non suffisante
pour une mise en ceuvre effective des politiques. La capacité de gestion des administrations

économiques est critique de ce point de vue.

Cependant, la faiblesse de I’administration ne doit pas ére vue comme un obstacle
infranchissable a la mise en ceuvre de cette politique. Bien que la dimension historique et
culturelle ne soit pas totalement absent, des efforts doivent étre faite par |es administrations en
charge de la mise en place des politique de localisation et de création de zones a méme de
répondre aux besoins des opérateurs économiques.

Il est ainsi nécessaire de créer les conditions d’émergence d'un cadre de gestion
efficient, le développement d une mase critique d instruments et méthodes d' analyse et de
prise de décision.

L’émergence de comportements d efficience et la mobilisation des experts pour

analyser, évaluer, formuler les stratégies et politiques est une affaire de toutes les institutions

publiques autour d’un programme d’ ensemble et une coordination a mettre en ceuvre.

Il est clair que nous avons besoin de la concertation entre les différentes parties
prenantes a la réaisation des objectifs a méme de répondre aux besoins exprimés des

citoyens notamment en termes d emplois et d amélioration du cadre de vie.

Aingi, tous les partenaires sociaux (experts, pouvoirs publics, entreprise, syndicats..),
doivent s unir autour d’un objectif stratégique qui consiste non seulement a mettre un frein a
la désindustrialisation mais a proposer un plan de relance pour I'industrie Algérienne.
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Etude de cas:
Les Entreprises et le Foncier économique au niveau de la

commune de Béjaia




INTRODUCTION A LA DEUXIEME PARTIE

Introduction ala deuxiéme partie :

Dans cette partie, nous allons essayer d apporter des réponses a notre problématique a travers
une étude empirigue qui concernerala commune de Béjaia.

Cette partie s appui essentiellement sur un travail de terrain qui concerne essentiellement la
collecte de données statistiques auprés des organismes d Etat, et I’enquéte par questionnaire
et entretien au niveau des entreprises industrielles situées sur le territoire de lacommune de Béjaia.

Pour développer ces éléments, énumérés ci-dessus, nous avons scindé cette deuxiéme partie
en trois chapitres.

Dans le quatrieme chapitre nous alons nous intéresser au territoire d’ étude, la wilaya de
Béjaia puis lacommune de Béjaia. Les potentialités et les caractéristiques des territoires seront mis
en exergue.

Au deuxieme cinquieme de cette partie, nous allons présenter des données statistiques,
arrétées au 31 décembre 2009, relatives aux entreprises de lawilaya et commune de Bejaia.

Dans le sixieme et dernier chapitre, il s'agira pour nous de présenter les résultats de I’ enquéte
de terrain menée auprés des entreprises de la commune de Bejaia. Nous nous intéresserons a la
problématique du foncier économique au niveau de Bejaia et nous tenterons de répondes aux

guestions posees précédemment.
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(

Chapitre 4 : Présentation dela Wilaya de B§aia
Introduction:

Avant d entamer la présentation des résultats de notre enquéte, nous essayerons de faire une présentation de
la wilayade Begjaia ainsi que lacommune de B&aia, sur le plan géographique, structurel, et éguipements de

base.

Comme beaucoup de vieillesvilles, B§aias est développée d une facon naturelle. Elle est devenue un pole
de rayonnement intellectuel est scientifique au point de devenir la M ecque des savants et des intellectuels de

la méditerranée.

1-Historique dela commune:

D’une superficie de 120,22 km2 actuellement, Bgjaia a €té le thédtre de nombreuse civilisation ou
chacune d'elles lui donna un timbre et y forge a tous ses savoirs qu’elle fut punique (Begjaia), Romaine,
Vandale (Gour), Hammadides, El Mohas (1152, 1230), Hafsid (1228, 1285), Espagnole (Buggies), Turc
(Médina), Francais (Bougie).

Le premier corps municipal de laville a éé installé le 17septembre 1854, par le commissaire civil du
district de Bougie (nomination par Arréte du gouverneur général). Chef lieu de la wilaya depuis 1974, la
ville s'est limitée avec les communes d OUED GHIR, Tala Hamza, BOUKHLIFA, TOUDJA, ains avec la
mer méditerranéenne. A une époque, €lle était constituée de 21 quartiers, ensuite elle s est développé en
intégrant 1Ghil Aouazoug, Thizy, Ihaddaden, Tala Ou Ariane, quartier Sghir, Aamriou, Sidi Ahmed, et bien

d autres quartiers.

Par son port commercial, son port de péche, son aéroport, sa gare routiére, ainsi que par Ses voies de

communication, laville de Begjaia a un réle important dans I’ économie de la région.

La ville offre un tourisme de montagne, balnéaire et culturel, la nature dotée de panorama paradis la
ou sont implantées plusieurs cités historiques. La ville ala particularité de refermer une zone humide (le lac
MEZZAI), au centre urbain et s gjoute le phare au cap carbone, classé parmi les plus hauts phares naturels

au monde.

Les sites historiques. la commune de Bé&aia dispose de plusieurs sites historiques, la Casbah, Bordi
Moussa, porte Sarrasing, Béb € Fouka, les remportes Hammadides, Fart Gouraya, la tour Doris, mosquée
Sidi Soufi, Koubbasidi Touat, fart sidi AEK.
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Sites touristiques naturels :

Montagne Gouraya 672m

- Picdessinges

- Cap BOUAK

- S BeaDJEBILET

- ILES DES Pisants

- Lescorniches

- Lephare

Latable d’ orientation

Etablissements culturels :

Le musé (collection de peinture, piéce de monnaie, vertige historique)

- théétre

cinématheque

maison de culture

Auberge internationale de jeunes
Plages :
SAKET 800m

- BOULIMAT 1200m

- TALA ILEF 600m

-  OADAS 200m

Laville de Bgaia se distingue aussi par un long littoral ou les eaux claires et chaudes de la grande bleue

caressent les montagnes.

e Le parc de Gouraya chargé de la gestion de lafaune et laflore delarégion, selon une oralité 99 Saint
et une sainte ont ce jour, dans la ville de Bejaia, ce qui la qualifia a une certaine époque de « petite
Mecque»

e Casbah construite vers 1152 par les ALMACHDES, le site renferme la mosguée ot Ibn KHALDOUNE
enseigna.

e BABEL FOUKA, mesure 5,5 de haut et 11,2en large

e Bordj MOUSSA ; serait construit vers 16 *™ siécle sur les vestiges

e Padaisdel é&oile (HAMADITES, aujourd hui mussée
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Tableau N° 08 : Pluviométrie enregistrée au niveau de la wilaya de Béaia années 2007-2008

Mois 2007 2008
Pluviométrie en Jour de pluie Pluviométrie en Jour de pluie
mm mm

JANVIER 37 7 77 06
FEVRIER 114 6 77 05
MARS 265 13 37 04
AVRIL 310 19 67 08
MAI 77 9 77 05
JUIN 42 5 87 06
JUILLET 47 5 0 0
AOUT 0 0 11 03
SEPTEMBRE 0 0 0 0
OCTOBRE 0 0 0 0
NOVEMBRE 7 2 132 09
DECEMBRE 29 4 210 11
TOTAL 928 67 775 57

Source : centre de météorologie Aéroport de Bejaia
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2-Données démogr aphiques est habitat :

Une analyse de données du RGPH daté du 11/07/1998, démontre ce qui suit :

- 2-1-1Habitat

- 14165 constructions en popul ation agglomérée

- 831 constructions en zone secondaire

- 937 constructions en zone éparse

- 24416 ménages

- 30820 logements dont 1255 soit 4% a usage professionnel

- 6018 logements inoccupés soit 19%

- 23547 logements occupés
2-2Démographie et emploi

- En 1998, La population totale était de 147.978 dont 72839 féminins soit un taux de 49,22, la population
occupée était de 27 439 soit 18,54 % dont 536, (soit 0,3%) font de I’ agriculture.

- En 2004, la commune comptait 169766 habitants, soit une densité de 1412 h/km2., et 171.583
habitants en 2005, une population active de 60.054 habitants.

En 2006, la commune a enregistré 6262 naissances et 1140 décés, soit un taux de croissance
démographigue de 3.6%.

Au 31/12/2008, la population de la commune de Bejaia s élevé a 177 460 habitants dont 87 320 femmes.
Cette population est répartie en milieu urbain avec 165 426 habitants et 12 034 habitants au milieu rural,
soit une densité de 1476 habitantsyKM?2 qui représente la densité la plus forte des communes de lawilaya de

Beaia. Lapopulation active, quant aelle, est estimée a 67 438H.

La population de la commune de Bejaia est répartie comme suit :

- 175641 H en agglomération chef lieu 98, 97%

- 454 H en zone secondaire 0,02%

- 1365 H en zone éparse 0,07%

Le parc de logements de la ville de Bgaia s ééve, fin 2008, a 34.526 logements dans lesquels sont
réparties 177. 460 habitants, soit un taux d’occupation par logement de 5.13. (Ce chiffre était de 10002
logements pour 72669 habitants soit un taux d occupation de 7,25 au RGPH 1977). Actuellement, les

besoins de la commune en logements s éevé 50.000 unités
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3-Lesinfrastructures et les équipements de bases:

La commune de Bejaia dispose d'infrastructure de base satisfaisante a méme d'impulser un réel essor
économique et social al’ensemble de larégion et méme des wilayas limitrophes.

Les activités du secteur des transports au niveau local sont diversifiées et réparties sur trois modes de
transport : terrestre, aérien et maritime.

3-1transportsferroviaires

La Wilaya de Bgjaia dispose d une voie ferrée de 88 Km reliant BEJAIA a BENI MANSOUR dans un
état de dégradation tres avancé, et dispose de 09 gares avec 08 embranchements particuliers.

Lafaiblesse du trafic ferroviaire est due alavétusté de lavoie ferrée entrainant ainsi un allongement

des temps de transport.

En plus du lancement de I'autorail reliant BEJAIA & ALGER lancé par Monsieur le Ministre des
Transports le 26 Février 2009, la Wilaya de Begjaia a bénéficié d'un projet d’ é&ude APD et DCE de
réhabilitation et de modernisation de la ligne Béni-Mansour / Bejaia attribué par I’ ANESRIF au groupement
constitué par les trois (03) bureaux d' études : GETINSA (Espagne) Chef du file du groupement, SETIRAIL
et SAETI (Algérie).

3-2-Letransport public de voyageurs
Le Transport routier de voyageurs est caractérisé par une meilleure assise en matiere d offre des

moyens de transport.

Cereésultat est di al’investissement privé dans le secteur des transports terrestres et ce depuis I’ année

1988 acejour.

La wilaya de Bejaia est bien fournie en moyens de transport, néanmoins le professionnalisme et
I"infrastructure d’ accueil nécessaire n’ ont pas suivi I’ évolution de I’ offre de transport, ce qui n’a pas manqué

d affecter laqualité de service.

A cet effet, 667 nouvelles autorisations d exploitation de lignes ont été délivrées dont 577 au profit

de nouveaux opérateurs et 90 dans le cadre de I’ extension du parc.

le transport public de voyageurs est assuré essentiellement par des opérateurs privés qui sont au

nombre de 2 442 totalisant un parc de 2 653 véhicules offrant une capacité de 59 335.
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Tableau 09 : situation du transport des voyageurs:

Nombre d’opérateurs Nombrede Véhicules Capacité Offertes
Typedelignes
2008 | 2009 OBS 2008 | 2009 OBS 2008 2009 OBS
Lignes Inter- +11,73
, 116 | 130 | +12,06% 143 163 | +13,98% | 5640 6 302 .
Wilaya %
Lignesintra- + 04,92
, 848 | 848 +00 % 919 935 +174% | 22345 | 23446 .
Wilaya %
Lignes Rurales 1071 | 1186 | +1073% | 1123 | 1245 | +10,86% | 16738 | 18474 | 102'37
L ignes Urbaines 280 | 278 | -071% | 304 | 310 | +197% | 10398 | 11113 | ?)2'87
TOTAL 2315 | 2442 | +0548% | 2489 | 2653 | +0658% | 55121 | 59335 | ?)/70'65

Source : direction du transport de lawilaya de Bgaia.

Le Transport de marchandises par route est assuré majoritairement Par des opérateurs privés
comme le montre e tableau ci-dessous :

Tableau N° 10 : letransport des marchandises a Bejaia

Nombre d’opérateurs Nombre de Véhicules Tonnage Utile
2008 2009 2008 2009 2008 2009
Privé| Public | Privé| Public| Privé| Public | Privé | Public Privé Public Privé | Public
TPCM 3410 154 3613 152 4688 742 5153 758 33840,47 | 7374,09 | 38982,55 |7683,47
TPM 4017 3 4703 3 5015 52 6030 52 64519,33 | 936,50 | 7724439 | 939,50
STOTA

L 7427 157 8316 | 155 | 9703 | 794 | 11183 | 810 | 98359,80 | 831059 [116226,94 (8622,97

TOTAL 7584 8471 10 497 11993 106 670,38 124 849,91

Source : direction du transport de lawilaya de Bejaia.
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3-3letransport aérien

L’ infrastructure aéroportuaire est constituée par une piste d’ une longueur de 2400 M et d’ une largeur
de 45 M avec deux voies de circulation de 142 M sur 23 M |’ une.

Pour I’ année 2009, 3 245 mouvements d’ avion ont été enregistrés a |’ aéroport Abane Ramdane avec
113 024 entrées et 115 767 sorties de passagers.

Aéroport. (International B).

L’ aéroport est un maillon du transport aérien. Il ne crée pas de trafic, ni de passagers, ni de fret, mais est
indispensable al’ écoulement de celui-ci. Il doit donc toujours étre adapté au niveau du trafic attendu pour un
cot minimal dans des conditions satisfai santes pour les usagers. L’ aéroport de Béjaia se caractérise par :
- piste pour agronef de type Boeing 727. 108 000 m? (2400 m?2 x 25 m?)
- parking pour 4 aéronefs
- aviation légére 3 postes
- aerogare 250 passagers jours
- aéroport actuellement fermé pour travaux sur la piste en 2005
- lignesinternationales
- 73 377 passagers arrivés contre 70 275 en 2004 sont hausse du trafic de 3 102 passagers, les départs
sont de 77 643 en 2005 contre 74 280 en 2004 sont une hausse de 3 363 (4%)
- Lignesintérieures 2005
26 955 arrives et 25 480 départs.

a) Trafic Passagers (Durant |I’année 2009) est comme sulit :

- Trafic National Arrivée : 28619
- Trafic National Départ : 28438
- Trafic National Total : 57 057
- Trafic International Arrivee : 84 405
- Trafic International Départ : 87 329
- Trafic International Total 1171734

- Trafic Nationa et Internationa : 228 791

b) Mouvement Avion est comme suite

- Trafic National Arrivée 1 748
- Trafic National Départ : 750
- Trafic National Totd 11498
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- Trafic International Arrivée : 872
- Trafic International Départ . 875
- Trafic International Total 11747

- Trafic National et International  : 3 254

Consistance du réseau routiere de la commune :

RN = 29km en bon état
CW = 21,8km dont 19km en moyen état
CC = 289km dont 139km en mauvais état

Chemin defer :

Une gare

10km de voie ferrée

140 628 voyageurs en 2005

139 478 voyageurs en 2004

3-4-Infrastructure maritime : constituée essentiellement de :
3-4-1-Port mar chand

Les ports assurent I'interface entre le transport maritime proprement dit et les modes de transport terrestre
(route, rail, barges et navires de collecte). Ils sont donc prévus pour organiser |’accueil des navires, le

chargement/déchargement des marchandises et |’ embarquement/débarquement des passagers, du point de

vue physique et du point de vue administratif (police, douane et autres opérations de surveillance, controle,
etc.).

Les services rendus par les ports sont le plus souvent des services intermédiaires aux activités productives et,
plus rarement, des services finals aux consommateurs (sauf le cas du transport maritime de personnes,
important en Algérie). Ceci a des consequences sur la fagon d'évaluer les avantages qu'on tire des

infrastructures portuaires.

Ces services sont genéralement des services internationaux, les marchandises entrant dans les ports
nationaux provenant le plus souvent de ports étrangers et inversement. Les services rendus sont donc

destinés aussi bien a des opérateurs nationaux qu’ étrangers.
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Le port de Béjaia dispose d' une capacité d entreposage de 411 000 m2 DONT 17 500 m2 surface couverte.

En cours de |’ année 2009 il a é&té de nombre de 1400 navires qui ont accosté au port de Bejaia.

Marchandise :

Tableaull : Trafic marchandise port de B§aia année 2009

Embar quées (tonnes) Débar quées (tonnes) Total (tonnes)
Hydrocar bures 7768 089 1122 455 8 890 544
Hors Hydrocarbures 220 751 6 733 975 6 954 726
TOTAL 7988 840 7 856 330 15 845 720
Source : EPB

A signalé gu’'une convention a été signé entre I'EPB et la SNCF pour le transport des conteneurS a
destination de Bouira ce qui permettra au agent économique de disposer aleurs marchandises raisonnables et

des colts moindre, et Alger I’ asphexy du port, vu le nombre de conteneur non sortis du port.

Tableau N° 12 : Trafic conteneurs au niveau du port de B aia

ANNEE NOMBRE TCS EVP
2007 65 886 99211
2008 76 554 116 455
2009 96 680 151 246

Taux de croissance

En EVP

16 %

Source : EPB 2009

NB/ TCS = conteneurs

EVP = équivaent vingt pieds.
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La couverture sanitaire de la population de Bejaia est assurée par 2 Hbpitaux (417 lits) 2 polycliniques, 3

centres de santé officine (CASNOS) et deux clinques privées et une maternité.
7 chirurgiens dans les hopitaux, 62 spéciaiste et 30 médecins généraliste sont installés (cabinar).
3-4-2- Port de péche

La flottille immatriculée de la commune de Begjaia (port de péche) s ééve a 221 embarcations en 2008,
contre 215 en 2006, 208 en 2005 et 189 en 2004.

Tableau N°13 Etat des embar cations de péches au niveau de lawilaya de B§aia

Flottille 2005 2006 2008
Chalutiers 11 12 20
Sardiniers 25 32 35
Palangriers 152 163 165
Corailleur 1 1 01

Source : direction de la péche et des ressources halieutique de lawilaya

La population maritime est de 1080 dont 132 patrons 36 meécaniciens et 830 marins, au plan de la
valorisation, seule la frange coutiére est actuellement exploités. La production a chuté de 4860 tonnes en
2006 a 3120 tonnes en 2008 due en partie, manque matériel, manque d’ équipage, hombres importateurs de

sorties sans production, application de laréglementation relative alataille marchande ;

Dans le cadre de |’ aménagement du terre-plein de port de péche de Bgjaia, il a été enregistré ce qui suit :

- Unefabrique de glace en activité (une capacité 05tonnes/jour) a été transférée d’ Akbou
au port de péche de Bgaia.

- Lescasespécheurs : Le plan de réalisation de cases de péche est finalise, les 41 cases
existantes seront démolies.

- Unatdier de maintenance et de réparation navale et comptoir d’ avitaillement a été
réceptionné et est opérationnel ;

- Unentrepbt frigorifique : lestravaux sont en cours.

- Haleamarée: lestravaux sont al’ arrét.

- Au cours de I’année 2009, il a été procédé a la délivrance de 133 autorisations réparties
comme suit :
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- Chalutiers : cing (05) autorisations.

- Sardiniers . quinze (15) autorisations.

- Petits métiers : vingt quatre (24) autorisations.
- Plaisanciers : quatre vingt neuf (89)

La contrainte infrastructurelle sera levée dans un proche avenir avec I’ achévement des projets ci-dessus.

- aménagements du port de péche actuel (110 embarcation)
- rédisation d’un nouveau port de péche a TALA IGLEF d' une capacité flottille de 150 embarcations

4-Commer ce

- Le marché de gros des fruits et Iégumes de la commune de Bejaia, situé a Sidi Ali El-Bhar, est une place
publique mise en adjudication, pour 2 000 000 DA pour année ferme, il existe a I'intérieur du marché une

cinquantai ne de marchands qui louent des carré araison de 30DA/n?/par mois

- les mandataires grossistes étalent leurs marchandises pour les détaillants de la ville de Bejaia ainsi que pour les

communes limitrophes.

- Pour les vendeurs qui viennent de plusieurs localités, Amizour, Barbacha, El-Kseur, Sétif, Ain Kebira, Aouche
et Ain Oulmane (Sétif), ils s’ acquittent de somme d’ argents pour leurs entrée au marché, or souvent la vente se fait
alacrier le gardiennage est ala charge de I adjudicataire de jour comme de nuit, quand au nettoyage du marché,
I’ adjudicataire est tenu au balayage et au regroupement des détritus de toutes sortes sur tous les espace en un seul

endroit.

5-Secteur industriel et entreprises :
Le secteur industriel connait une dynamique importante au niveau de la wilaya de Bgaia. Les chiffres

fournis par les différents organismes en charge de ce dossier font ressortir les éléments d’'informations

suivant :

5-1Entreprise publiques :

Le secteur industriel public compte actuellement 35 unités de production et de services et emploie un effectif
estimé a7.780 travailleurs.

5-2PME du secteur privé:

Le nombre de PME dans le secteur industriel productif recensées a ce jour est de 75 unités avec un effectif
estimé a 5.740 travailleurs.
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a-Répartition par secteur d’activité :
-Nombrede PME 75

-Emploi : 5.740
b-Implantation des activitésindustrielles:

En zones industrielles :17%
En zones d' activités 1 31%

5 -3- Données statistiques sur la population des PME locales

Nombre PME : 19.096 dont : 31 du secteur Public, 11418 du secteur Privé et 7.509 du secteur Artisanat

- Nombre population du secteur PME : 56.612 dont : 1.812 du secteur Public, 39.782 du secteur
Privé et 15.018 du secteur Artisanat

- Répartition des PME par secteur : 11.418 entreprises dont :
-Bétiments et travaux publics (non pétroliers) : 2854
-Commerce : 2211
-Transports et Communication : 2079
-Service fournis aux ménages : 897
-Agriculture et peche : 286
5-3-1-Evolution compar ative des PME
- Nombre PME : 11.449 en 2009 contre 10.005 en 2008
- Nombre Emplois : 41.594 en 2009 contre 39.106 en 2008
- Nombre Artisan : 7.647 en 2009 contre 7.137 en 2008
- Nombre Emplois : 15.018 en 2009 contre 14.274 en 2008
Une croissance de 14,43% des PME entre les deux années (2008/2009)
Evolution de 510 Artisans, soit un taux de 5,21%.
5-3-2- d’indentification des PME (en 2009)
-Nombre d’ entreprises identifiées : 32 PME (Public + Privé)
-Nombre Emplois : 2381 (Public et Privé)
-08 : PME dans I’ Industrie Agroaimentaire
-06 : PME dansles Industrie de Sidérurgie, Métalurgie, Mécanique, Electrique

-04 : PME dans le Batiment et Travaux Publics
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-04 : PME dansle Transport et Commerce

-10 : PME dans les autres secteurs
5-3-3- Lesopérationsd’ appui
1-Dansle cadre du programme national de mise aniveau AND PME, il a été procédé a :
- L’inscription de 14 PME
- Lacloture de 09 dossiers de PME
- L’instruction de 05 dossiers de PME
- Programmation de 07 dossiers al’ étude

La mgjorité de ces PME sont concentrées au chef lieu de la wilaya et le secteur d’ activité dominant et le
BTP.

2- Au titre de fond de garantie des crédits alaPME (FGAR), un soutien financier a éé accordé aux PME en
activité. Cette situation ce présente comme sulit :

- Nombre de PME bénéficiaires : 19

- Montant global : 2.042.254.289 DA

- Montant global dela garantie : 417.438.871 DA
- Nombre d' activité : 18

3- Dans le cadre du soutien au titre de I’ Agence Nationale de Dével oppement de I’ Investissement, Le secteur
de la PME a connu en 2009 une impulsion certaine grace au concours de I’agence ANDI dont |e soutien a
porté sur la situation ci-apres détaillée :

-Nombre de projets : 1198 dont : 1000 dans le secteur transport

- 121 dansle BTPH
- 32 dansles services
- 31 dansI’industrie
- 14 divers secteurs

- Le montant global de ces investissements est de : 17026 MDA

- Le nombre d’emploi a générer est de : 3256

4- Dansle cadre dela caisse nationale d assurance chémage :

Le nombre de PME créées au cours de 2009 au titre de I’ apport de ce dispositif ou caisse est de
126 et le nombre d’emploi crées est de 302.

Par ailleurs et dans le cadre de la promotion de partenariat coopération Algéro-Italienne, il a été
enregistré |’ inscription de 04 PME au programme.
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5- Dans le cadre du fonds de promotion de I’ Agence Nationale de Soutien al’ Emploi de Jeunes :

Les secteurs de la PME et de I'artisanat ont enregistré gréce a ce dispositif de promotion les
résultats ci-apres :

- Nombre de projets : 1124 déclarés
- Nombre de projets financés : 77 déclarés
- Nombre d emploi crées : 3470 déclarés
6- secteur del’ Artisanat
Le suivi de ce secteur a permis de relever la situation ci-aprés : 7.509 acteurs dont :
-Artisans : 7.432
-Coopérative : 74
-Entreprises : 03
Ces entités évoluant dans e secteur sont réparties comme suit :
Artisanat traditionnel et d'art = 939 dont 930 artisans, 09 coopératives (1878 emplois)
Artisanat de production de biens = 1910 dont 1882 artisans 25 coopératives (3820 emplois)

Artisanat de production de services = 4660 dont 4620 artisans 40 coopératives (9320 emplois)

En matiére de mouvement des acteurs de ce secteur, il aprocédé a:

-L’inscription de 567 artisans dont : 394 en artisanat de production et services, 106 en artisanat traditionnel
et d'art

-Laradiation de 158 artisans dont : 113 en artisanat de production et services 33 en artisanat de production et
de services 12 en artisanat traditionnel et d’ art.
6-1-Evolution dela population artisanale
a- Secteur de I’aménagement, entretien, la décoration du béatiment, locaux a usage industriel :
2081 artisans et coopératives dont 2065 artisans et 16 coopératives.

b-Secteur lié a la réparation et I'entretien des matériels utiliseés dans |’économie: 1337 artisans
et coopératives dont 1319 artisans et 18 coopératives.

c-Secteurs de I’ hygiene et la santé des ménages : 1018 artisans et coopératives dont 1015 artisans et 03
coopeératives.

d-Activités artisanaes de production, fabrication, ou transformation liés &’ alimentation : 576 artisans et
coopeératives dont 563 artisans et 13 coopératives.
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e-Activités artisanale de production, de fabrication ou de transformation Liées au secteur du bois de

I”ameublement de la quincaillerie : 465 artisans et coopératives dont 462 artisans 03 coopératives.

f-Activités artisanales de production de transformation. Liées au secteur de textiles et cuirs : 354 artisans

et coopératives dont 349 artisans et 05 coopératives.

6-2L es créneaux d’investissements porteurs

Tenant compte de la diversité des ressources et des richesses minérales et de |’ existence
d infrastructures d’ appoint, de nombreuses opportunités d’investissement ont été mises en évidence dans les
domaines de |’ agroalimentaire, de la sous-traitance, des activités liées au batiment et travaux publics, de

I"industrie de transformation en général et de |’ exploitation miniere.

La valorisation des ressources locales, gqu elles soient issues des industries extractives, de
I” agriculture, des foréts, du tourisme et de la péche constitue des créneaux porteurs al’ investissement.
7-donnéesliéesa l’emploi :
- demandes d’ emplois exprimes 125910
- offre d’ emplois enregistrés . 7866

- placements réalisés par type de contrats

e Permanent . 1207

e Temporaire . 5078
- Placements réalisés par secteur

e Secteur public (Etatique) . 946

e privé National : 5012

e Priveé étranger : 32

7-1-Activités des agences de I’emploi:

Considérant le nombre important d entreprises installées au niveau de la wilaya, un nombre important de
demandes d’ emploi est adressé aux organismes chargés de I'insertion , ont peut résumer leur activités
chiffrés en ce qui suit :

7-1-1-Agence del’Emploi de Wilaya

a)Activités horsdispositifs:

- Demandeurs 1 25910
- Offres de placements . 7866
- Placements effectués : 6285

b) Activitéau titre de dispositif de DAIP durant 2009 :

Demandes d’emplois enregistr ées par type de programme :
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e Contrat d'insertion des diplémés (CID) : 2967

e Contrat d'insertion professionnel (CIP) : 1175

e Contrat de formation et insertion (CFI) : 2788
Letotal est de 6 930 demandes.

Offres d’emplois enregistrées par secteur :
e Secteur économique : 7 036
e Secteur administratif : 1 634
Letotal est de 8 670 offres

7-1-2-Agences Privéesdel’Emploi

Au titre de I’ exercice 2009, I’ Agence privée de I’Emploi agréée sous la dénomination « pro-
emploi », aréalisé les placements ci-apres:

- Nombre de demandeurs : 1758
- Nombre d' offres 117
- Nombre de placements  : 23

Les placements réalises suivant le critére de qualification :
- Cadres : 05

- Agent de Maitrise : 08
- Agent d’exécution : 10

L es placements réaliseés suivant le critére de secteur d’ activité :
- Industrie : 14

- Services: 09
Conclusion :
Le développement de la wilaya de Bejaia connait des avancées certaines et une amélioration

constante des indicateurs socio-économiques, alafaveur des investissements consentis ces derniéres années.

Les efforts déployés dans ce cadre ont permis de relever le niveau de satisfaction des besoins
socio-économiques de la population.

Aujourd’ hui, considérant I'importance des infrastructures de développement dont elle dispose
et sa vocation touristique et agro-industrielle, lawilaya de B§aia est en mesure de devenir a moyen terme un

pble de dével oppement a la hauteur de son histoire et de son apport alacivilisation universelle.

IL demeure entendu que malgré I’amélioration, des indicateurs socio-économiques, enregistrée
a la faveur des différents programmes de développement, des insuffisances demeurent. Il convient de les

prendre en charge progressivement. Et peuvent se résumées en ce qui suit :
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Del’améioration du niveau de satisfaction en AEP et assai nissement

- Delamodernisation et adaptation du réseau routier

- Delamise aniveau desinfrastructures portuaires et aéroportuaires

- Delarédisation d’ un nombre important d’infrastructures de jeunesse et sport, culture, action sociae,

éducation et formation.
- Delaréadlisation d importants programmes de logements et de VRD.
- Durelevement du taux de raccordement en gaz
Dans ce cadre, la démarche préconisée consistant a la conjugaison des efforts de tous les

acteurs, administration, élus, entrepreneurs privés et société civile ayant pour objectif d’ aboutir & une
meilleure définition des besoins et des moyens nécessaires pour une maitrise du développement loca
et permettre de relancer la locomotive de développement et I'instauration d'un climat des affaires,
caractérisé par une franchise et une transparence totales, créant ainsi une synergie a méme de permettre de

hisser notre wilaya au niveau d’ aspiration des concitoyens.
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CHAPITRE 5: données générales sur lesentreprises au niveau dela Wilaya de Bejaia
Introduction:

Nous essayerons, dans ce chapitre, de présenter les caractéristiques essentielles des entreprises et
PME au niveau de la wilaya de B&aia, par rapport au statut juridique, a la répartition par tranche
d effectif et par secteur d’activité. Ceci nous permettra de comprendre la réalité des PME et entreprises
dans la wilaya de B§aia, ains que de saisir les spécificités permettant une meilleure analyse de leur

logique d  exploitation et d’ extension.
-I Informations de synthése sur les petites et moyennes entreprises (PME) et I’ artisanat:

Aujourd’ hui, plus que jamais, les pouvoirs publics sont interpelés a sensibiliser d’ avantages le monde
des PME et I'artisanat a renforcer leur niveau, et ce, atravers |’acces a la recherche, la formation et la
création de nouveau produits.

Aussi, I'aide de I’ Etat doit aler vers les jeunes créateurs porteurs de nouveaux projets et de nouvelles

idées.
1-Informations de synthése sur les petites et moyennes entreprises (PME)

L’ exploitation du fichier Caisse Nationale de sécurité Socide de la wilaya de Bé§aia, et celui de
I"artisanat et des métiers, nous a permis de recenser 19096 PME fonctionnelles au 31/12/20009,

employant 56 888 salariés.
1-1-Lestatut juridique:

Tableau n° 14 données statistique sur la population des PME locales au 31/12/2009

NaturedesPME Nombredes PME %
01 Secteur public 31 0,17
02 Secteur prive 11418 59.79
03 Artisanat 7647 40,04
TOTAL 19096 100

Source : Exploitation fichiers CNAS & CAM
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De la lecture de ce tableau, nous constatons la prédominance des PME de nature juridique privée sur les

PME de nature juridique publique, au niveau de la wilaya de Bgaia. En effet, le nombre de PME de

nature juridique privée s éleve a 11418, soit 59,79% du nombre total de PME que compte la wilaya de

Béaia. Les PME publiques, quant & elles, sont au nombre de 31, représentant une part de 0.17%. Aussi,

le nombre des PME exercant dans I’ artisanat représente une part importante du nombre de PME global

au niveau de lawilaya, soit 40.04%. Le schéma ci-dessous illustre bien cette situation.

Figure N° V-1 données statistique sur la population des PME locales au 31/12/2009

représentation de nombre de PME

31
B Secteur public
7647 I_ P

B Secteur privé
V7, 11418 Artisanat

Source: réalisé par nos soins a partir des données du tableau V-1

1-2- Démogr aphie :

En matiére de création d’emploi, la grande part des emplois au niveau des PME est assurées par
les PME privées sui emploient environ 70% de la part total des emplois. Quant au secteur public,
sa part dépasse a peine les 3% avec 1812 employés sur les 56 888 employés au niveau des PME a
la wilaya. Ces chiffres sont en diapason avec les chiffre du tableau ci-dessous, du faite que le
nombre des PME privées est plus importants que les PME publiques

Tableau N° 15-Population du secteur dela PME (Emplois) au 31/12/2009

NaturedesPME Nombre d’emplois %
01 Secteur public 1812 3,19
02 Secteur privé 39782 69,93
03 Artisanat 15294 26,88
TOTAL 56 888 100

Source : Exploitation fichiers CNAS & CAM
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Figure N° V-2 Population du secteur dela PME (Emplois) Arrété au 31/12/2009

Répartition des emplois

0
2688% 1%

‘ ' m Secteur public
M Secteur privé

Artisanat

Source: réalisé par nos soins a partir des données du tableau n V-1
1-3-Répartition desPME privées par secteur d’activités :

Le tableau n° V-3, nous indique sur la répartition des PME privée par secteur d’ activité pour |I’année
20009.

Tableau n° 16- Répartition desPME privées par secteur d’activités:

N° | Secteursd’ activités Nombre % Emplol "
d entreprise

01 | Agriculture et péche 286 2,5 1623 4,07
02 | Eaux et énergie - - - -

03 | Hydrocarbures - - - -

04 | Services et travaux publics pétroliers - - - -

05 | Mineset carrieres 23 0,20 559 1,41
06 | I.SM.M.E 262 2,3 1705 4,29
07 | Matériaux de construction, céramique 203 1,8 1151 2,89
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08 | Béatiments et travaux publics (non pétroliers) 2854 25 13957 35,08
09 | Chimie, caoutchoucs, plastique 60 0,52 363 0,91
10 | Industries agroalimentaires 471 4,12 3647 9,17
11 | Industrie Textile, bonneterie, confection 91 0,16 201 0,51
12 | Industries des cuirs et chaussures 6 0,05 10 0,03
13 | Industrie du bois, liege, papier, imprimerie 563 4,93 1162 2,92
14 | Industries diverses 26 0,22 35 0,09
15 | Transport et communication 2079 18,2 3842 9,66
16 | Commerces 2211 194 5212 13,10
17 | Hotellerieet restauration 563 4,93 1438 3,61
18 | Servicesfournis aux entreprises 695 6,08 2353 591
19 | Servicefournis aux ménages 897 7,85 1869 4,70
20 | Etablissements financiers 13 0,11 148 0,37
21 | Affairesimmobiliéres 66 0,6 189 0,48
22 | Services pour collectivités 49 0,42 318 0,80
TOTAL 11 418 100 39782 100

Source : Exploitation fichiers CNAS et CAM.

Sur les 11418 PME recensées, 2854 sont du secteur des béatiments et travaux publics (non pétrolier).
Ceci explique en grande partie la part importante qu’ occupe ce secteur dans I’ ensemble des entreprises que
compte la wilaya de Baia. Suivi par le secteur du commerce, ensuite le secteur des transports et
communication, avec 2079 PME. Les secteurs dominants sont illustrés dans le tableau ci-dessus, ou comme
souligné plus haut, les secteurs du batiment, commerce, transport occupent les trois premiéres places,

talonnés par |es secteurs de services fournies aux menages, et aux entreprises, I’industrie et I’ hotellerie.

La branche dominante est celle de batiments et travaux publics, avec 2854 PME soit 24.99% du total,
suivi par les commerces, avec 19,364 % et en fin les transports et les communications avecl8, 2%.

Le secteur de I’ agriculture et la péche occupe la derniere place avec 286 entreprise soit une part de 2.5%.
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Tableau N° 17- Répartition desPME par secteursd’ activitéregroupés

Groupes de secteurs E&nébre des % Contenu

- Transport et communication

- Commerces

- Hotellerie et restauration
Service 6573 57,56 - Services fournis aux entreprises
- Services fournis aux ménages

- Etablissements financiers

- Affairesimmobilieres

- Services pour Collectivités

Batlr_nent et travaux 2854 24,99 - Bétiment et travaux publics
publics

- Mines et carriéres

- ISMME

- Matériaux de construction

- Chimies, Plastiques
Industries 1705 14,93 - Industries Agroalimentaires
- Industries du textile

- Industries du cuir

- Industries du bois et papier

- Industries divers

Agriculture et péche 286 2,5 - Agriculture et peche

Total 11 418 100

Source : Exploitation fichier CNAS
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De la lecture du tableau ci-dessus, nous constatons que le secteur des services est le plus
dominant au niveau de la wilaya de Bgaia avec 6573 PME sur 11418 PME récences, soit un taux de 57%,
suivi du secteur des batiments et travaux publics avec un taux de 24% et le secteur de I’industrie et enfin le

secteur de |’ agriculture et la péche avec un taux de 2.5%.

Nous pouvons aisément conclure que la wilaya de Bejaia est dominée par les entreprises de services ce qui

lui confére un caractére tertiaire.
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Tableau N° 18 -Répartition desPME par Commune

Commune Nbre PM E|Pop/commune|Taux de concentration
BEJAIA 3778 177 460 21,28
OUED GHIR 214 19 190 11,15
Total dairadeBegaia 3992 196 650 20,30
TICHY 213 16 710 12,75
BOUKHLIFA 40 8 650 4,62
TALA HAMZA 141 11 980 11,77
Total dairade Tichy 394 37 340 10,55
AKBOU 1049 53 350 19,66
IGHRAM 65 12 190 533
CHELLATA 34 9390 3,62
TAMOKRA 5 3930 1,27
Total dairaD’AKBOU 1153 78 860 14,63
AMIZOUR 293 38 210 7,64
BENI- DJELLIL 111 7 950 13,96
FERAOUN 127 15730 8,07
SEMAOUN 185 13720 13,48
Total dairaD’AMIZOUR 716 75610 9,46
ADEKAR 58 13070 4,44
BENI K’SILA 50 4410 11,34
TAOURIRT. IGHIL 37 6710 551
Total dairade ADEKAR 145 24 190 5,99
SEDDOUK 262 20 320 12,81
AMALOU 99 8700 11,38
BOUHAMZA 51 9190 5,55
M’CISNA 57 8030 7,10
Total dairade SEDDOUR 469 46 240 10,11
KHERRATA 373 35830 10,41
D. EL-KAID 189 29 360 6,44
Total dairade KHERRATA 562 65 190 8,62
TIMEZRIT 308 25950 11,87
Total dairade TIMEZRIT 308 25 950 11,87
SIDI-AICH 364 13 850 26,22
ELFLAYE 61 6320 9,65
TINEBDHAR 21 5900 3,56
TIFRA 50 8030 6,23
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SIDI-AYAD 31 5670 5,47
CsiaMéNh de SIDI-AICH Sy7 ¥O22(0 18934
SOUK-OUFELA 93 9080 10,24
TIBANE 31 5150 6,02
AKFADOU 45 7290 6,17
Total dairade CHEMINI 276 36 740 7,51
SOUK. EL-TENINE 274 13490 20,31
MELBOU 97 11 480 8,45
TAMRIDJET 74 8490 8,72
Total dairade S-EL TENINE 445 33460 13,30
EL KSEUR 439 29 100 14,96
F.ILEMATHEN 59 12 050 4,82
TOUDJA 65 9880 6,40
Total Daira EL KSEUR 563 51030 10,93
BARBACHA 111 16 970 6,54
KENDIRA 60 5580 10,75
Total daira de Barbacha 171 22 550 7,58
DARGUINA 123 14 280 8,54
AIT SMAIL 127 12 230 10,38
TASKRIOUT 188 16 310 11,53
Total dairade DARGUINA 438 42 820 10,21
BENI- MAOUCHE 65 13170 4,94
joa Jarade  BENIgs 13 170 4,94
AOKAS 219 16 630 13,11
TIZI N'BERBER 48 12 650 3,79
Total dairaD’AOUKAS 267 29 280 9,08
| .OUZELLAGUEN 229 22 810 10,04
Total dairad’ OUZELLAGUEN |229 22 810 10,04
TAZMALT 439 29 150 15,06
BENI MELIKECHE 20 8 600 2,33
BOUDJELLIL 89 11 390 7,64
Total dairade TAZMALT 548 49 140 11,11
IGHIL ALI 57 9550 5,97
AIT R'ZINE 124 14 650 8,46
Total dairaD’IGHIL ALI 181 24 200 7,48
TOTAL DESTOTAUX 11 449 915 000 12,51
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Des données fournies dans ce tableau, on constate que la commune de Begjaia abrite, a elle seule,

Données géenérales sur lesentreprises au niveau dela Wilaya de Bejaia

3778 PME soit un taux de 33% des PME au niveau de Wilaya, suivi par la commune d’ Akbou,
considéré comme le deuxieme pole économique apres le chef lieu, avec 1049 PME et un taux de
9,17%. On peut constater que toutes les communes de la wilaya, méme celle éloignée, regroupant en
leur territoire de PME. Des communes, réputées jusqu’au la comme rurales, connaissent une

dynamique en matiére de création de PME.

Tableau N° 19 —comparaison des PME, artisans et I'emploi au cour des année 2007/ 2008/2009

Inscription Années 2007 Années 2008 Années 2009 Evolution
PME 8824 10 005 11 449 1444
Emplois 36 685 39 106 41 594 2488
Artisan 6 583 7 137 7 647 510
Emplois 10 225 10 621 15294 4674

Source : direction delaPMEA delawilaya

De la lecture des données secteur PME nous pouvons constater une croissance d’un taux de 12.61%
des PME entre les deux années (2008/2009), ainsi qu’ une augmentation d’ emplois d’ un taux de 5.98%. Pour
le secteur Artisanat, lui, il aconnu une évolution de 510 Artisans, soit un taux de 6,66%, et une croissance de
I’emploi d'un taux de 30,56%. Le passage du secteur de I'artisanat du ministére du tourisme vers le
ministéere de la PME a donné un nouveau départ et un nouveau souffle a ce secteur considéré jusgu’au la

comme folklorique, ce qui explique I’ intérét croissant qui va vers ce secteur.
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Tableau N° 20 Répartition desPME par tranche d’effectifs : (public et privée)

o1 PME d(_e,10 a ] _| Nombre de
Secteurs d’ activités gﬂaﬁése 129 | 49 sdlaries ;F':/(lJE&alaeri;O a| PME
01 | Agricultureet péche 238 45 5 288
02 | Eaux et énergie - - - -
03 | Hydrocarbures - - - -
04 | Services et travaux pétroliers - - - -
05 | Mineset carriéres 08 13 03 24
06 |I.SM.M.E 235 21 08 264
07 | Matériaux de construction, 171 30 07 208
08 | Batimentset Travaux Publics 2611 209 40 2 860
09 | Chimig, plastique 50 8 04 62
10 | Industries Agroaimentaires 441 30 - 471
11 | Industrie du Textile 88 04 1 93
12 | Industries du cuir 06 - - 6
13 | Industrie du bois et papier 531 16 18 565
14 | Industries diverses 26 - - 26
15 | Transport et communication 2049 27 04 2080
16 | Commerces 2136 74 06 2216
17 | Hotellerie et restaurations 544 18 01 563
18 | Servicesfournisaux entreprises 665 26 06 697
19 | Servicefournisaux ménages 893 04 - 897
20 | Etablissements financiers 4 08 01 13
21 | Affaires Immobilieres 66 - - 66
22 | Services pour collectivités 30 14 06 50
Total Général 10792 547 110 11 449

Source : DPMEA delawilayade Bgaia.
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Une lecture des données du tableau n V-8, nous montre que la quasi-totalité des PME concernent les micro-
entreprises, employant moins de 10 salariés avec un pourcentage de 94,27% de I’ensemble des PME. La
petite entreprise, employant entre 10 et 49 salariés, ne représente que 4,78%. Les unités employant plus de

50 salariés, quant a elles, ne détiennent qu’ une part trés médiocre qui est de I’ ordre de 0.96%.
2-Information de synthése sur I’ artisanat

Pour mieux comprendre la réalité du secteur de I’ artisanat dans la wilaya de B§aia, nous avons procéede a

un classement suivant la branche d’ activité et qui donnes les résultats énumérés dans | e tableau suivant:

2-1répartitionsdes artisans par branche d’ activité

Tableau n° 21- la population artisanale par domaine (cumul) au 31/12/2010

Domaine TOTAL

N° | LIBELLE Artisan Coopérative | Entreprise | Total

01 | Artisanat traditionnel et d’ art 930 9 0 939

02 | Artisanat de production de biens | 1 882 25 3 1910

03 | Artisanat de production de | 4 620 40 0 4 660
services

Total 7432 74 3 7509

Source: DPMEA delawilayade B§aia.

De ce tableau, nous constatons que la mgjorité des entreprises artisanales font dans la production de services,
elles représentent 62,06% de la population artisanae globale de la wilaya de Béaia. Les artisanats de
production de bien, représentent 25,44% et celles qui font dans le traditionnel et |’ artisanat sont a 12,39%.
Laforme d organisation la plus répondu est unipersonnelle. Les artisans sont en quasi-totalité installés atitre
individuel, soit 99,15%. Ainsi, 0,08% sont installée en coopérative et seulement 03 entreprises faisant dans

|’ artisanat.
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2-2 évolutions dela population artisanale

Tableau N° 22 -Données statistique sur les artisans, coopér ative en 2009

Artisans Coopératives
Domaine d’ activité o
Inscrits Radiés % Radl_atl_on/ Inscrits Radiés
Inscription
ﬁ:r;tsanat Traditionnel et 106 12 11.32 / /
A_rtlsanat de production de 67 23 49,25 / /
biens
Artl_sanat de production de 204 113 28,68 / /
services
Tota 567 158 27,86 / /
Source : CA.M

Des données fournies par ce tableau, nous constatons que la branche de production de services reste
la plus dominante avec 394 inscrits, soit 69,49% de nouveaux inscrits, ensuite vient les artisans de

production de biens avec 11,82% et enfin |’ artisanat traditionnel avec 2,12%.

S agissant des radiations, la branche de artisans production de biens a connu un taux éevé avec 49,25
de nombre d’ artisans radiés par rapport aux nouveaux inscrits. Celui de production de services suit avec a
peine 28% et en fin traditionnel et art.

Figure N° V-3 Evolution dela population artisanale année 2009

450
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M inscrit

Hradiés

Artisanat Traditionnel et Artisanat de production de Artisanat de production de
dart biens services

Source: réalisé par nos soins a partir des données du tableau n V-10
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3-Données sur lesintentions d’investissement dansla wilaya de Bgjaia:

Del’exploitation et de I’ analyse des données fournies par le guichet unique décentralisé de Bgaia, de
I’ Agence Nationale de développement et de I'investissement (ANDI), nous pouvons constater que cette
période ( fin 2009 et début 2010), a connu une réforme du dispositif d’ encouragement de I’ investissement a
lafaveur de la promulgation de laloi de finances complémentaire de 2009 qui aintroduit de nouvelles regles
en matiére d'investissement en énongant un certain nombre de dispositions qui modifient et complétent les
dispositions de I’ordonnance 01-03 du 20 aout 2001, dont nous relatons les principales nouvelles

dispositions de cette lois.

Les déclarations d’ investissements sont faites, conformément aux dispositions de I’ ordonnance 01-03

compl étée et modifiée.

Ce document, dresse les statistiques des déclarations d’investissement enregistrées au niveau du

Guichet unigues décentralises de Bgaia durant I’ année 2009 par différentes catégories.

Aussi nous trouverions dans ce bilan I’ évolution des déclarations d’ investissement durant la période
2006-2009 par secteurs d’ activités, le montant des investissements et les emplois que peuvent générer ces
projets d investissement.

En termes de suivi des projets d investissement durant |a période 2006- 2009, un état des investissements
réalisés et les emplois crées au 31-12-2009 ainsi que les niveaux d avancement des projets déclarés est

présenté dans ce bilan.

3-1 Lesprincipales dispositions nouvelles contenues dansla L FC 2009

3-1-1 Dispositionsrelatives aux conditions d’ accés aux avantages

L’ exonération de la TV A pour les biens nécessaires a laréalisation de I’ investissement n’ est octroyée
que pour les acquisitions dorigines agériennes, sauf sil dument constaté |’absence de production
algérienne similaire (article 60 de la LFC 2009)

Les avantages du régime général pour la phase d’ exploitation sont dorénavant accordés aux projets
d investissements, lorsgue ceux-ci sont créateurs de 100 emplois.(article 35 LFC2009)

L’ éigibilité des investissements dont e montant est égal ou supérieur a 500 millions de dinars aux avantages
du régime général est décidée par le conseil national de |’ investissement (article 60 LFC2009)

3-1-2 Dispositionsrelatives aux investissements étranger s

Tous les investissements envisagés par des investisseurs étrangers doivent étre réalisés en partenariat

avec les investisseurs nationaux résidents, dans lequel ces derniers doivent posséder 51% du capita de la
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société créée dans ce cadre et préalablement a leur réalisation étre déclarés a |I'agence nationale de
dével oppement de I’ investissement et soumis au conseil national de I’ investissement. (article 58 LFC2009)
Le financement des investissements initiés par les étrangers doit se faire exclusivement par recours au
financement local. (Article 58 LFC2009)

3-1-3Dispositionsrelatives au droit commun

Le rénvestissement de la part des bénéfices correspondant aux exonérations dans le cadre de
dispositifs de soutiens al’ investissement. (Article 57 LFC2009)

Elargissement du dispositif aux investissements réalisés par les sociétés ayant pour objet |’ activité
sportive, les activités touristiques et hotelieres classées. (Article 78LFC2009)

Le taux d'intéréts des crédits accordés aux investissements touristiques ains que les projets de
modernisation des établissements touristiques et hotelieres engagés dans le cadre du plan qualité tourisme
sont bonifier de 3% pour les wilayas du nord et 4,5 % pour les wilaya du sud. (Article 79et 80 LFC 2009)

La concession des terrains dans le cadre de projets d’ investissements touristiques dans les wilayas des
hauts plateaux et du sud, bénéficie respectivement d’ un abattement de 50% et 80 %. (Article 82 LFC2009)

3-2- Données sur la dynamique entrepreneuriale dansla Wilaya de Bgaia
3-2-1- Situation globale de déclarations r éalisées

La dynamique entrepreneuriale au niveau de la wilaya de Bé&aia sera appréciée par les donnés
communiqueées ci-dessous, et relatives aux déclarations réalisées durant |’année 2009. L’ exploitation des

données fournies par I’ ANDI, nous permet de dresser |e tableau ci-dessous:

Tableau N° 23 - Situation globale des déclarationsr éalisées durant I'année 2009

Désignations Statistiques
nombre de projets déclar és 1198
nombre de projet impliquant les érangers 00

nombre d'emploi 3256
montant global en Millions de dinars 17.025
nombre des projets dépassant 200 MDA 13

Ratio d’autofinancement 52%

Source: Guichet unique ANDI Beaia
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De I'anayse des données du tableau N°V-11, nous constatons que le nombre de projets déclarés durant
I”année 2009 a atteint 1198 déclarations d'investissements, soit en termes de montant, celui-ci a dépasse les
17 milliards de DA. Les prévisions d’emplois sont de 3256 postes de travail durant cette période, Quant aux

projets impliquant des étrangers, nous n’ avons enregistré aucun projet durant cette année.

La participation du secteur bancaire au financement de ces projets est de I’ ordre de 48 % ce taux reste trés
faible.

Le colt moyen de I’emploi s établit a 4 millions de DA pour les investissements locaux. Cette situation

s explique notamment par:

-Le nombre élevé de micros entreprises enregistrés (1 380 projets) dans le secteur des transports terrestres de
marchandises.
-Les projets d’ extension, qui ne s’ accompagne pas souvent pas de la création de nouveaux emplois.

3-2-2 Répartition desprojetsd’investissement par catégorie

Pour mieux cerner la nature des projets d'investissement et déterminer les secteurs et les types
d’investissement a forte demande, nous avons classé | es données suivant |e tableau ci-dessous :

Tableau 24 : répartition des projetsd’investissement par secteur d’activité

SECTEUR NOMBRE | % MONTANT | % NOMBRE %
D'ACTIVITE DE En Million D'EMPLOIS
REGROUPE PROJETS DA

TRANSPORT 1000 83% | 8586 50 % 1669 51 %
BTPH 121 10% | 2766 16% | 902 28%
INDUSTRIES 31 03% | 3498 20% | 403 12 %
SERVICES 33 03% | 994 4% 127 04 %
AGRICULTURE |06 05% | 205 2.16% | 183 2.13%
TOURISME 06 05% | 969 06 % 116 04 %
SANTE 01 0.08% |8 0.04% | 04 0.12 %
TOTAL 1198 100% | 17026 100 3256 100%

Source : Guichet unigue ANDI Béjaia
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Sur les 1 198 projets déclarés durant cette période, nous constatons que :

» Le secteur des transports de marchandises a enregistré 1000 (83 %) déclarations d’investissement.
Cette situation s explique par les facilitations offertes par les services de I’ ANDI notamment lalevée
del’exigence del’ autorisation dansle dossier de demande d’ avantages.

» Le secteur du BTPH vient en deuxieme position avec 121 projets et ce a la faveur des opportunités
offertes pour le plan de soutien a la relance économique notamment le programme de construction
de un million de logements et |e projet de |” autoroute Est Ouest.

» Le secteur des services, qui regroupe les branches tels que les services rendus aux entreprises, a attiré
33 projets.

» Le secteur industriel, en quatriéme position en termes de nombre 31 projets, est concentré dans les
branches telles que I agroalimentaires avec 15 projets, industrie métallique avec 05 projets, industrie
du bois et papier 04 projets, industrie plastique 03 projets, 02 projets dans les matériaux de
construction et 02 projets industrie diverses.

» Les secteurs du tourisme avec 06 projets dont la création de 04 nouveaux hoétels d’ une capacité
d accueil globale de 231 lits et une extension par la réalisation d une salle de conférences d une
capacité de 250 places et | e secteur.

» Le secteur de la santé avec un seul projet qui consiste ala création d’un laboratoire d’ analyse qui est
déja entrée en exploitation.

Tableau N° 25 Répartition des projets d’investissement par typed’activité

type d'investissement nombre Montant nombre
d'emplois
de % en million % %
projets da
CREATION 1042 87 % 11616 68 % 2388 73 %
EXTENSION 156 13% 5409 32 % 868 27 %

REHABILITATION

00 00 00 00 00 00
RESTRUCTURATION

00 00 00 00 00 00
TOTAL 1198 100% 17 025 100% 3256 100%

Source : Guichet uniqgue ANDI Béaia
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L’ ordonnance n01-03 du 20 aolt 2001 modifiée et compl étée relative au dével oppement de I investissement,
vise, dans son article 2 plusieurs types d’investissements. Elle définit, en effet, I’ investissement comme des
acquisitions d'actifs entrant dans le cadre de création d'activités nouvelles, d'extension de capacités de

production, de réhabilitation ou de restructuration.
A cetitre, nous constatons ce qui sulit:

» Une prépondérance des nouveaux projets crée, avec un nombre de 1 042 projets soit 87 % des projets
déclarés pour un montant d’investissement 11 616 millions de dinars et un nombre de 2 388 postes
d’ emplois.
» Les projets d’ extension de capacités de production avec 156 projets et 5409 millions de DA et
peuvent générer 2 388 poste de travail
> Les projets de réhabilitation et de restructuration, aucun projet enregistré
Tableau N° 26 Répartition des projets d’investissement par Secteur juridique

SECTEUR NOMBRE | % MONTANT | % NOMBRE %
JURIDIQUE DE EN D'EMPLOIS
PROJETS

MILLION

DA
PRIVE 1197 99,92 16 814 99,85% | 3251 98,76%

%

PUBLIC 01 008% | 211 1.23% 05 0.15%
MIXTES 0 0 0 0 0 0
TOTAL 1198 100% 17025 100% 3 256 100%

Source : Guichet uniqgue ANDI Béjaia

Nous constatons, d’ apres le tableau N 26 que seul le secteur privé sest engagé dans I’ investissement soit

99.92 %, I’ investissement public ne représente que 0.08 %.
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Tableau N° 27 Répartition des projets déclarés par tranche de montant

TRANCHE DE | NOMBRE | % MONTANT | % NOMBRE %
MONTANT DE D'EMPLOIS

En Million

PROJETS

DA
Moinsde 2 millions 195 16 % 269 1.58 % 235 7.22 %
De2 a 10 millions 663 55 % 3807 22.36 % 1001 30.74 %
De 10 a 20 millions 202 17 % 2 864 16.82 % 575 17.66 %
De 20 a50 millions 95 08 % 2822 16.57 % 693 21.28 %
De 50 a 100 millions 21 02 % 1496 8.78 % 228 07 %
De 100 a 150 millions 05 0,42% 600 3.52 % 97 2.98 %
De 150 a 200 millions 04 0.33% 641 3.76 % 76 2.33%
De 200 a 500 millions 13 01% 4526 26.58 % 351 10.78 %
Plus de 500 millions 0 0% 0 0% 0 0%
TOTAL 1198 100% 17 025 100% 3256 100%

Source : Guichet uniqgue ANDI Béjaia

Les 1 198 déclarations d’'investissements enregistrées au cours de cette période devraient permettre

de créer aterme pres de 3 256 postes d’ emplois permanents.

En effet, il sagit surtout de petits projets d’investissement de moins de 10 millions de DA, ils
représentent 72 % du total des déclarations, nous retrouvons genéralement, des projets ayant trait aux

activités de transports terrestres de marchandises ainsi que celui du béatiment

Il faut souligner cependant que ces petits projets comptent créer 38 % du total des emplois prévus. Le

colt moyen pour la création d’un emploi au sein de cette catégorie de projets est de prés de 4 millions de DA
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ils représentent 27 % du total des déclarations d’investissements. Nous retrouvons au sein de cette classe les
projets de transport le secteur de bétiment et travaux public Ces investissements devraient créer a terme 1
669 postes de travail soit 51 % de I’ensemble de I’emploi déclaré. Le colt moyen pour la création d' un
emploi est de 5 millions de DA.

Latroisiéme catégorie regroupe les grands projets dont le montant se situe entre 200 et 500 millions
de dinars, nous avons enregistré 03 projets industriels dans I'industrie d’ agroalimentaire avec une unité de
fabrication de d'eau minéral et boissons diverses, une unité de production du lait et des produits dérivés et
une unité de fabrication de pattes alimentaire 04 projets dans le batiment et travaux public, 03 projets dans
I"industrie métallique avec une unité spécialisé dans la fabrication de carrosserie de remorques et bennes, 02
projets dans le secteur des services, 01 projet dans I’industrie de papier et 01 projet dans le tourisme qui
consiste alaréalisation d’un hétel de 62 chambres.

Tableau N° 28 Répartition des projets déclarés par tranche d’ effectif

TRANCHE NOMBRE % MONTANT % NOMBRE %
D'EFFECTIF DE D'EMPLOIS

PROJETS En Million

DA

l1a9 1142 95.33 % 10493 61.63 % 2092 64.25 %
10a49 52 434 % 6 088 35.76 % 919 28.22%
50 a 249 04 0.33% 444 2.60 % 245 752 %
Plusde 250 0 0% 0 0% 0 0%
TOTAL 1198 100% 17 025 100 % 3 256 100 %

Source : Guichet uniqgue ANDI Béjaia

La petite et moyenne entreprise comptent créer 1164 postes de travail du total de I’emploi prévu soit
un taux de 36 % de |’emploi global et celaatraverslaréalisation des 56 projets d investissements.

La micro entreprise (de 1 a 9 emplois) avec 95 % des projets déclarés, compte créer 2092 postes de
travail soit un taux de 64 % et composée essentiellement du secteur du transport terrestre de marchandises.

En ce qui concerne la grande entreprise (plus de 250 emplois) nous n'avons enregistré aucun projet

durant cette période.
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Tableau N° 29 Structure de Financement des projets déclar és 2009

DESIGNATION

VALEUR

En Million de
DA

MONTANT GLOBAL DE PROJETS 17 025
COUTSEN DINARS 14 553
COUTSEN DEVISES 2472
FONDS PROPRES 8 889
APPORTSEN DINARS 8 610
APPORTSEN DEVISES 00
APPORTSEN NATURE 279
COUT ELLIGIBLE AU AVANTAGES 17 005
RATIO D'AUTOFINANCEMENT 52 %
RAPPORT ENTRE APPORTS DEVISES ET FONDS PROPRES 00 %
GLOBAUX

RAPPORT ENTRE PART TRANSFERABLE ET LE MONTANT 14 %

GLOBAL

Source : ANDI .2009

La structure et le mode de financement des investissements déclarés en cette période montrent que

sur les 17 025 milliards de DA prévus, 279 millions de dinars sont constitués d’ acquisition de biens

meubles et immeubles et que 8 610 milliards de DA de fonds propres ont été mobilisés par les promoteurs.

Les apports en fonds propres déclarés par les investisseurs s élevent a plus de 8 889 milliards de DA, soit

52 % du montant des investissements prévus.

Les besoins en financement exprimeés par les promoteurs sont de I’ ordre de 21 135 milliards de DA

soit 48 % du montant globale d'investissement et seront mobilisés par le secteur bancaire, ce taux montre que

les systemes financier sont toujours retissant pour I’ octroi de crédit, notamment pour les nouvelles créations

d activités et les activités du secteur de transport
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4- Etat d'avancement des pr ojets déclar és 2006-2009

Pour mieux apprécier I’ apport des entreprises créées par I’ ANDI, nous les avons classées suivant les postes

detravail crées au 31-12-2009, ce ci, nous donne les résultats suivants.

Tableau N° 30 Avancement des proj ets déclar és 2006-2009

Niveaux d'avancement Nombre | Montant Emploi
de réaliss  en | réalise
proj et MDA

En coursderéalisation 249 4041 352

En cour deréalisation et mis partiellement en exploitation 167 2875 764

Achevé et non encor misen exploitation 92 381 53

Achéve et misen exploitation 245 299 607

Cloturé 6 204 38

TOTAL 759 10 488 1714

Source : réalise par nos soins a partir des données de I’ ANDI

Sur un total de 11 868 postes de travail déclarés, 1 714 postes de travails permanents sont crées, soit

un taux de 14 %. Cette situation s explique par:

Les délais de rédlisation des projets dinvestissements qui sont déterminés selon la taille de
I'investissement et varient entre 01 année et 03 années, et 65% des projets dont les délais de réalisation ne

sont pas encor consommeés, pour |es raison suivantes :

» Creédits bancaires non accordés.
» Lenteur dans le traitement de dossier par les banques.
» Lourdeur dans la délivrance des autorisations nécessaires pour |e lancement des projets.

» Lenteur danslalivraison des éguipements de production.
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Tableau N° 31 Evolutions annuelle du nombr e de pr oj ets déclar és 2006-2009

Secteur 2006 2007 2008 2009
Agriculture 3 7 6 6
BTPH 6 39 88 121
Industrie 4 29 35 31
Santé 1 5 1 1
Transport 119 464 718 1000
Tourisme 0 3 4 6
Service 3 10 27 33
Total 136 557 879 1198

Source : Guichet unigue ANDI Béaia

La lecture des données du tableau c¢i dessus nous montre I’ évolution en nombre de projets qui est
toujours en accroissement, soit une augmentation de I’ ordre de 36% entre 2008 et 2009, cela s explique par

I”engouement pour I’ acte d’ investi ssement.

Tableau N° 32 Evolutions annuelle des emplois déclar és 2006-2009

Secteur 2006 2007 2008 2009
Agriculture 48 76 59 35
BTPH 101 552 1322 902
Industrie 53 797 992 403
Santé 10 130 10 4
Transport 334 1615 1 978 1669
Tourisme 0 64 118 116
Service 31 93 248 127
Total 557 3327 4727 3256

Source : Guichet unigue ANDI Béaia

Le nombre d’ emplois et le montant d’investissement ont diminué en 2009 par rapport a 2008, cela
est di aux nombre de micro entreprises qui est de I’ordre de 95%, particulierement dans le domaine de

transport de marchandises. Les investissements, ainsi réalisés, ne sont pas créateur de postes d emplois.
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Conclusion

Dans ce chapitre, nous avons essayé de présenter |la structures des entreprises et PME au niveau de la
wilaya de B§aia. Nous avons aussi, essayé a travers |’ exploitation des données fournies de comprendre la

structure des entreprises notamment leur secteur d’ activité et leur logique d’ exploitation.

Les entreprises, ains ciblées, participent ala création d’emplois et de valeur gjoutée et ce ci, soit par
de nouvelles créations ou |’ extension de celles dg a existante. Ces derniéres demeurent assez modeste ce qui
explique que la tendance des entreprises dga existantes vas vers le maintient du niveau d’ activité sans se
projeter dans une optique de développement et de réinvestissement. Ce point et par mis d’autre sera traité
lors du prochain chapitre consacré aux résultats de I’ enquéte de terrain, ou nous verrons que cette tendance

est bien apparente est encrée chez les chefs d’ entreprises interrogeés.
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CHAPITRE 6: lesrésultatsdel’ enquéte

Ce chapitre sera consacré a I’ enquéte que nous avons menée aupres des entreprises du
secteur industriel au niveau de la commune de Bejaia, elle avait pour objectif de cerner le
poids de la contrainte du foncier dans la création et extension des entreprises au niveau de la
commune de Béjaia. L’ enquéte a été réalisée sur une période de 06 mois, de novembre 2008 a
ma 2009. L'enquéte Sest effectuée a travers un questionnaire adressée aux chefs
d’entreprises et managers d entreprises situées sur le territoire de la commune de Bgaia,
aussi atravers des entretiens avec les concernés pour mieux cerner leur approche sur le sujet.
Cet approche nous a permis de récolter les questionnaires distribués avec en sus des

remargues et suggestions propres a chague entreprise.
1- I’ échantillon :
1-1- lataille del’ échantillon

Dans le choix de lataille de I’ échantillon, nous avons essayé de veiller a |’ efficience
en ciblant les entreprises qui a priori exprimeraient le besoin de foncier. Les entreprises
faisant dans le service aux administrations et aux ménages, aussi, celles faisant dans le
transport et les communications, établissements financiers, affaires immobiliéres et services
pour collectivités, ne sont pas concernées par notre échantillon. Nous avons limité le nombre

d’ entreprises, c'est-a-dire lataille de |’ échantillon & 30 entreprises.
1-2- la structure del’ échantillon

Concernant la structure de I" échantillon, nous avons retenu 04 secteurs industriels sur
lesquels I’enquéte S'est réalisée. 1l sagit des 04 secteurs les plus dominants en termes de
nombre d entreprises et d’emplois occupés au niveau de la commune de Bjaia. Aussi, nous
avons opté pour les entreprises publiques et privées car nous avons voulu identifier les
éventuelles différences dans le degré de la contrainte du foncier selon lanature de I’ entreprise.
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Tableau N° 33 : présentation del’ échantillon del’ é&ude

Secteur d’ activité Echantillon %
Industrie (textile, IAA, 10 33
céramique, papier)

Services fournies aux 12 40%
entreprises

Béatiment et Travaux publics | 05 17%
Energie 03 10%
Total 30 100%

Source : Enquéte

Les données dans le tableau N°33, « présentation de I’ échantillon par secteur d’ activité
», il ressort larépartition suivante des entreprises par secteur d’ activité : 12 entreprises secteur
des services, suivi de I’industrie ( textile, IAA, et céramique et papier) avec 10 entreprises, le
bétiment et travaux publics avec 05 entreprises et enfin des entreprises du secteur de I’ énergie
avec 03 entreprises.
Le secteur des services est composé essentiellement d'entreprises aux activités liées a

I’informatique, maintenance et réparation.

2- lequestionnaire

2-1- le contenu

L e questionnaire se compose de trois groupes de questions :

A/Création et identification

Les questions touchent essentiellement au statut, a |I’année de création, et au secteur
d activité.

B/Information sur |’ assiette fonciere

Les guestions concernent la superficie de |’ assiette fonciere (surface accordée a la
création), la nature juridiqgue du terrain, le mode de jouissance et appréciation sur

I’ emplacement.
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Cl/Information relatives aux contraintes des entreprises

Les guestions touchent I’ accés au foncier, les facteurs contraignants pour la création et
I’extension des extensions des entreprises. A travers ce groupe de questions, nous avons pu

obtenir des réponses a nos principal es préoccupations.
2-2- lemode dedistribution du questionnaire

Le questionnaire a été distribué par nos soins a I’ occasion de visites aux entreprises. Il
s agit donc, comme souligné plus haut, d’un questionnaire guidé qui nous a permis de nous

entretenir avec les entrepreneurs et mieux comprendre leur approche.

Pour les besoins de cette enquéte, nous avons fait appel aux connaissances et relations
informelles (liens faibles), pour pouvoir rencontrer les propriétaires et les gestionnaires des
entreprises. Cette méthode a prouvé son efficacité et surtout son utilité car €lle nous a permis

de récolter latotalité des questionnaires distribués.
3- lesrésultats del’ enquéte

L’ enquéte a conduit a des résultats que nous contenterons de reprendre a titre indicatif
et nous allons les présenter dans ce qui suit, et ce malgré toutes les faiblesses et limites qui

peuvent |a caractériser.

3-1-Ladatedecréation:

Pres de 55% des entreprises privées sont créées aprés 1990, avec |’ évolution du cadre
reglementaire relatif a la promotion de I’investissement, bénéficiant les PME publiques et
privées d un méme traitement : la loi sur lamonnaie et le crédit en Avril 1990 puis le décret
executif N°93-12 du 05 Octobre 1993 et enfin la loi d’ orientation en 2001 pour la promotion
delaPME.
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3-2-Lanaturejuridique desentreprises:

Tableau N° 34 répartition del’ échantillon d’é&ude selon I’aspect juridique

Entreprises publiques | Entreprises priveées Total
Industrie (textile, 7 3 10
IAA, céramique)
Services fournies 2 10 12
aux entreprises
Batiment et Travaux 2 3 5
publics
Energie 2 1 3
Total 13 17 30

Source : Enquéte

Sur les 30 entreprises aupres desguelles I’ enquéte a été réalisée, 13 entreprises soit,

43% des entreprises sont du secteur public, tandis que 17 entreprises, soir et 57% sont du
secteur prive, réparties comme suit : 20% sont des SARL, 20% sont des SNC, 10% des SPA,

15% des EURL, et 35% sont des entreprises publiques (EPE), sachant qu’en Algérie, les

principales catégories qui existent sont : les sociétés a responsabilité limitée (SARL) ou

(EURL : entreprise unipersonnelle a responsabilité limitée), les sociétés par action (SPA),

les sociétés en nom collectif (SNC), et les entreprises individuelles.

3-3- Données sur |’assiette fonciére des entreprises :

Tableau N° 35 répartition de la supérficie occupée par nature juridique des

entreprises.
Entreprises publiques | Entreprises privées Total
<1000 M? 0 4 4
>10.00 M2 et 3 9 12
<50.00M?2
> 50.00 10 04 14
Total 13 17 30

Source : Enquéte

Des données du tableau ci-dessus, nous constatons que la superficie varie selon la

nature juridique et les secteurs d’ activité, 47% des entreprises possédent plus de 5000 M?,

dont la quasi-totalité sont des entreprises publiques. 40% des entreprises interrogées entre
1000M2 et 5000 M? et 13% concernées par notre échantillon possédent moins de 1000 M?.
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Les entreprises de cette derniére catégorie sont des entreprises privées implantées souvent,
sur des terrains de propriété privée. Nous avons constaté que 86% des entreprises de notre

échantillon possedent un titre de propriéte.

Tableau N° 36 répartition dela supérficie occupée par secteur d’activité

<1000 M2 >1.000 M2 et > 5.000 Total
<5.000M?2

Industrie (textile, 00 04 06 10
IAA, céramique)

Services fournies 04 06 02 12
aux entreprises

Batiment et 00 02 03 5
Travaux publics

Energie 00 00 03 03
Total 04 12 14 30

Source : Enquéte

Nous constatons que les entreprises de I'industrie (secteur du textile, 1AA
et céramique) occupent une superficie supérieure a’5.000 M2, 06 entreprises activant dans le
secteur des services fournies aux entreprises, occupent une superficie qui oscille entre 1.000
M2 et 5.000M2. Aussi, la totalité les entreprises des batiments et travaux publics, occupent
une superficie qui varie entre 1000 M2 et supérieur a 5.000 M2, Seulement, 04 entreprises du

secteur services occupent une surface qui ne dépasse pas les 1.000 M2,

Tableau N° 37: répartition del’ échantillon selon lelieu d’implantation

ZAC ZI HZ Propriété total
privée

Industrie (textile, IAA, 02 06 01 01 10
céramique)
Services fournies aux 03 00 06 03 12
entreprises
Bétiment et Travaux 00 05 0 0 05
publics
Energie 00 01 02 00 3
Total 05 12 09 04 30

Source : Enquéte

D’apres le tableau, on constate que sur les 30 entreprises de notre échantillon, 12
entreprises, soit 40% sont situées au niveau de la zone industrielle de Bejaia, 09 entreprises,
soit 30 % en terrain hors zone, et seulement 05 entreprises soit 16%, au niveau delaZAC. Les

facteurs qui ont prévalu dans le choix de I’implantation des entreprises sont en premier lieu :
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la disponibilité du terrain, des décisions centrales, la proximité des fournisseurs en matiéres
premiéres, arrive enfin I'importance de la dimension du marché et la disponibilité de
I"infrastructure (le batiment industriel) nécessaire.

L’ étude nous a permis de tirer une conclusion importante, la grande majorité des
entreprises non pas eu le choix de choisir le lieu d implantation. Pour les entreprises étatiques,
du secteur public, la décision relevée du niveau centrale, pour celles du secteur privées, la
rareté afait que les entrepreneurs n’ ont pas eu vraiment le choix pour ce faire.

Interrogés sur la situation juridique de la parcelle de terrain abriant leurs entreprises, 86%

des entreprises interrogées ont déclaré détenir un acte de propriété des terrains.

3-4- I'implantation des entreprises et le mode de jouissance :

Tableau N°38: I'implantation des entreprises et le mode de jouissance

ZAC ZI HZ Propriété Total
Privee
Cession 4 11 9 -
Concession 1 1 -
Total 5 12 9 04 30

Source : Enquéte

Sur les 30 entreprises interrogées, 12 se trouvent au niveau de la zone industrielle de
Bgaia, et disposent d'un acte de propriété, ces informations ont été confirmeées au niveau de
I’EGZIB, entreprise de gestion de la zone industrielle de Bgaia ou ils nous on informé que
tous les terrains se trouvant au niveau de la zone industrielle de Béjaia ont été cédés. Pour les
entreprises se trouvant au niveau de la zone d’ activité, espace géré par la commune a travers

I’ agence fonciére, laméme situation y prévaut. Terrains cédés en entiers aux bénéficiaires.
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3-5- La contrainte du foncier économique ala création des entreprises:

Tableau 39: Lefoncier économique est une contrainte ala création des entreprises par

secteur d’activité :

Oui Non Tota

Industrie (textile, 02 08 10
IAA, céramique)

Services 03 09 12
Bétiment et Travaux 01 04 5
publics

Energie 0 03 3
Total 06 24 30

Source : Enquéte

Sur les 30 entreprises concernées par notre échantillons, 24, soit un taux de 80%, ont
répondu que le foncier n’a pas constitué une contrainte lors de la création des entreprises et
seulement 06 entreprises soit un taux de 20% ont répondu que le foncier a constitué une
contrainte lors de la création de I’ entreprise. Parmi elles, des entreprise faisant dans le service,
et I'industrie.

Et pour mieux expliquer et comprendre ces résultats nous avons procédé a leur

classification par la nature juridique des entreprises

Tableau 40: Lefoncier est une contrainte ala création des entreprises

Entreprises publiques | Entreprises priveées Total
oui Non Oui Non

Industrie (textile, 00 07 03 00 10
IAA, céramique)
Services fournies 00 02 03 07 12
aux entreprises
Batiment et Travaux 02 00 03 5
publics
Energie 00 02 00 01 3
Total 13 17 30

Source : Enquéte
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Ce tableau nous renseigne encore mieux sur les résultats cité dans le tableau N° 39.
En effet, il apparait clairement que la quasi-totalité des entreprises publiques ont répondu que
le foncier n’a pas constitué une entrave lors de la création de ces entreprises. La politique
menée al’ époque de leurs créations, années 70, afait qu’ elles disposaient de terrains une fois
la décision de création prise. Les entreprises créees durant les années 70, ont déclaré ne pas

rencontrer ce probleme.

S agissant des entreprises privées, 06 sur les 17 gue compte notre échantillon, soit un
taux de 35% ont déclaré avoir rencontré des problémes du foncier a leur création. Ces
entreprises ont été créees durant les années 90, a la faveur des réformes de I’ économie et le
passage vers I’ économie de marché. Ces entrepreneurs nous ont déclaré avoir acquis le terrain
aupres des particuliers. Nous signalons ici, que certaines entreprises privées, se trouvant au
niveau de la zone industrielle ont acquis un terrain aupres des premiers bénéficiaires a qui
I’ Etat a céde le terrain. Situation confirmée aupres de I’ EGZIB, ou on nous a confirmé que la
situation réd de la zone demeure confuse car un nombre importants de premiers bénéficiaires
de terrains au niveau de la zone industrielle ont cédé une partie de leur terrain ou/et parfois la
totalié de terrain gqu'ils ont acquis aupres de I'Etat, tout en sachant que les nouveaux

acquéreurs ne se sont jamais présentés devant I’ administration en charge de lazone. (EGZIB).

Pour les entrepreneures privés n’ ayant pas rencontré de probléeme de foncier, ils nous
ont déclaré avoir bénéficié des terrains dans le cadre du CALPI ou APSI.des dossiers
d’investissement ont été déposés au niveau de ces organismes. Leurs projets ont été declarés

éligibles et ont pu bénéficier de terrains dans le cadre d’ une concession a durée limitée.
3-6- Lacontrainte du foncier économique a I’ extension des entreprises:

Tableau N°41 Lefoncier économique est une contrainte a I’ extension des entreprises

Oui Non Total

Industrie (textile, 04 06 10
IAA, céramique)

Services 04 08 12
Batiment et Travaux 05 00 5
publics

Energie 03 00 3
Total 14 16 30

Source : engquéte
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Pour cette question, 14 entrepreneurs sur notre échantillon de 30 entreprises, soit un
taux de 46% se sont accordés a dire que le foncier économique est une contrainte a
I’extension de leurs entreprises. |ls ne peuvent entreprendre de nouveaux investissements au
motif que |’ espace leur fait défaut. A signaler que 80% de ces entreprises sont du secteur
privé. Les secteurs les plus demandeurs de terrains sont le batiment et travaux publics, avec
100% des entreprises interrogées, 40% secteur industrie, services 35% et 100 % secteur
énergie.

L’ exploitation de ces résultats nous permis de déduire que les secteurs des travaux
publics et de I'énergie sont les plus demandeurs de terrains. Cela peut s expliquer par la
politique générale du pays qui fait de ces deux secteurs, les deux vecteurs de I’ économie
nationale.

En outre, s'agissant du secteur industriel, la tendance est vers le maintien du niveau
d’ activités de ces entreprises.

Pour les entreprises étatiques, leur seule et unique stratégie tend vers la pérennité, elles
ne disposent pas de fonds et des moyens pour investir et s accroitre. Lors de nos entretiens,
nous avons pu constater que les managers des entreprises publiques ne pouvaient prendre la
décision de réinvestir. Une telle décision obéit souvent a des démarches avec la hiérarchie,

et doit se prendre au niveau des holdings ou des sociétés de gestion de participation de I’ Etat.

Pour les entreprises privées, la conjoncture internationale, faite d’incertitudes, jumelée
a la derniére crise économique, font que les entrepreneurs restent prudents, méme si dans le
fonds ils ne sont pas contre |'idée d’ acquérir du terrain, considéré comme une valeur sire
indépréciable.
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3-7- Les contraintes souleveées :

Tableau N°42 L es classifications des contraintes par les entrepreneurs

Oui Non
Acces au foncier 65% 35%
Accés au financement 70% 30%
Fiscalite 80% 20%
Transport 14% 86%
Télécommunication 09% 91%
Relation avec |’ administration 90% 10%

Source : Enquéte

D’aprés les données du tableau N° 42, on constate que 90% des entrepreneurs
interrogé ont déclaré que les relations avec I’administration constituent une entrave a leur
activité. 80% des entrepreneurs indiquent que la fiscalité entrave leur activité, alors que 70%
d’ entre eux, attestent que I’acces au financement constitue une entrave a la création et
I’ extension des entreprises au niveau de la commune de B&aia. Alors que, seulement, 65%
des entrepreneurs pensent que I'acces au foncier économique constitue une entrave a la
création et a I’ extension des entreprises au niveau de la commune de Bé&aia. Selon |’ ordre
établi.

On conclu gque la contrainte du foncier n’est pas la contrainte majeure qui empéchent
la création est extension des entreprises au niveau de la commune de Bgaia, mais selon les
résultats de I’ enquéte, I’ environnement immédiat, Iui, constitue une entrave majeure. Suivi du
probléeme de lafiscalité, s ensuit I’ acces au financement et en quatrieme position la contrainte
d’ accés au foncier économique. Les contraintes de transport et communications, elles, ne

causent pas de problémes aux entrepreneurs.
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4- Discussion desrésultats

A travers les résultats de notre enquéte, nous avons constaté que le foncier n’as pas
constitué une contrainte a la création des entreprises, ni méme a leur extension pour plusieurs
motifs, car la pluparts des entreprises Etatiques ont bénéficié de terrains aleur création tandis
gue pour les entreprises privées, elles ont pu avoir acces au foncier atravers |’ Etat par le biais
du CLAPI ou I’ APSI.

S agissant de |’ extension, des entreprises, nous avons pu relever que |’ objectif majeur
des entrepreneurs et chef d’ entreprises et la survie et la pérennité de leurs entreprises. Si cette
attitude nous parait justifiée chez les entreprises publiques qui disposent d’ actifs résiduels
excédentaires mais confrontées a des situations financieres critiques, en revanche, rien ne
justifie une telle attitude chez les entrepreneures privées. Ces derniers justifient leur prudence
et I’absence de prise de risque par la conjoncture international, crise mondiae, et les
incertitudes économiques a I'intérieur du pays. A ce sujet, la relation avec I’administration
apparait comme la contrainte majeure pour les entrepreneurs. Contrainte gue nous trouvons

partagées aussi bien chez le secteur public que le secteur privee.

Nous pouvons déeduire que le climat des affaires peu stable ne favorise pas de
nouveaux investissements pour les entreprises en activités, mais ces dernieres cherchent a se
positionner sur un marché a forte concurrence avant de se mettre dans une projection
d extension d’ activité.

Dans notre recherche, nous avons pu confirmer ou infirmer les différentes hypothéses,

d’ abord nous avons infirmé |a premiére hypothéese et confirmer la deuxieme hypothése.

Dans la premiere hypothese, le foncier est une contrainte pour la création des
entreprises au niveau de la commune de Begaia. Nous avons vu que la foncier n'a pas
constitué une contrainte a la création des entreprises, car, 80% de notre échantillon a répondu
gue le foncier n’a pas constitué une contrainte lors de la création des entreprises et seulement
06 entreprises soit un taux de 20% ont répondu que le foncier a constitué une contrainte lors
de la création de I’entreprise. Et comme expliqué plus haut ce ci s explique par plusieurs
raisons ; I’Etat demeure le principal pourvoyeur de ce bien au niveau de la commune de
B&aia. Pour les investissements futurs, e¢ comme nous |I’avons souligné dans le tableau
N° 24, Répartition des projets d’investissement par secteur d’ activité, dans le chapitre V, le
secteur des transports occupe la premiére place avec 83% des intentions d’ investissement, un

secteur non demandeurs de foncier économique. Nous pouvons trouver une explication dans
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le faite que |’ Etat a axé ses mégas projets vers les routes avec le grand projet de I’ autoroute
Est West ce qui fera un axe important qui vraisemblablement attire de nouveaux promoteurs

qui voient en se secteur un créneaux porteurs.

Cette hypothése et d’autant plus infirmé que la structure des PME au niveau de la
commune de Bgjaia est composé de PME de secteur service, voir Tableau N° V-5 Répartition
des PME par secteurs d’ activité regroupés, ce qui procure ala commune de Béjaia le caractere
d unevilletertiaire ; option confirmé par le PDAU intercommunal de Béaia, qui identifiant le
secteur tertiaire comme le secteur moteur du développement de la région de Béaia. ( Le
tourisme, La formation supérieure et la R&D, L’organisation de foires et expositions, Le
transport intermodal et le transit international, L’accueil des rencontres internationales

(économiques, politiques, culturelles, sportives...)

Concernant la deuxieme hypothese, le foncier ne constitue pas une entrave a |’ extension des
entreprises au niveau de la commune de Beaia, nous avons constaté cette hypothese est
confirmée, 16 entrepreneurs sur notre échantillon de 30 entreprises, soit un taux de 54% se
sont accordées a dire que le foncier économique n’est pas est une contrainte a I’ extension de
leurs entreprises.

En effet, s agissant du secteur industriel, la tendance est vers le maintien du niveau
d’ activités de ces entreprises, alors que pour les pour les entreprises étatiques, leur politique
tend vers assurer la pérennité,

Pour les entreprises privées, la conjoncture internationale, ne favorise pas de prise de
risque. Aussi, nous avons constaté que les entreprises du secteur industriel cherchent a se
délocaliser vers d’ autres lieux. Les activités tertiaires prennent de I'importance dans la nature

des entreprises se trouvant dans la commune de B§aia.

L es entreprises publiques disposent de réserves fonciéres importantes qui peuvent

servir d’ assiette pour de futurs projets.

Dela nous pouvons dire que La difficulté d’accés au foncier industriel elle la conséguence
des défaillances dans la réglementation et la gestion. Comme nous I’ avons souligné dans le
chapitre deux, ce volet a connu plusieurs lois et textes juridiques qui souvent ont créé des
confusions et empiétement de prérogatives entre les instances et organismes sensées gérer ce
dossier. Aussi, nous avons constaté que la nature des investissements au niveau de la

commune de Bgaia ne nécessite pas de foncier.

Page 137



CHAPITRE 6: Lesrésultatsdel’enquétedeterrain

La situation fonciere présente et les conditions plus au moins inextricables qu' elle
génere, constituent donc I’ un des obstacles majeurs a surmonter pour étre en adéquation avec

les objectifs de dével oppement local.

Il conviendrait d’examiner et d approfondir les aspects de coordination tres étroite a
instaurer entre les divers partenaires et utilisateurs de foncier pour parvenir a une optimisation
dans le temps et dans I’ espace des résultats escompté. Pour cela, il nous parait judicieux de
procéder a :

-Amélioration de |’ offre de terrain par la récupération des actifs fonciers résiduels non

utilisés (actifs dormants), puis les mettre aux encheres publiques en constituant une base de

données a mettre aladisposition des investisseurs ;

-Accroissement de I’ offre fonciére par la récupération des terrains octroyés dans le cadre de

concession dont le cahier de charges n’ a pas été respecté par le promoteur bénéficiaire ;

-Allégement et assouplissement des procédures d'acces au foncier en révisant la

réglementation et le cadre institutionnel ;

-Octroi des actifs fonciers par le biais de contrats de concession ou de location, établis sur la

base des cahiers de charge ;

Un encadrement exprimant et assurant un traitement volontariste de I’ offre fonciere
gui permet de réalisé une transparence dans le processus de rencontre de I’ offre et de la
demande sur la base de prix d'équilibre et aussi, un renforcement de la régulation interne du
marché a travers I’intervention d’un nombre réduit d’ opérateurs dont I’ action doit converger

vers laréalisation d’ une stabilité du marché.

Au vu des développements figurant dans ce chapitre, il ressort qu’'il est impératif de
réaménager les dispositifs régissant la mobilisation des terrains publics destinés a servir
d’ assiettes a laréalisation de projets tant en matiere d’ habitat que d’ investissement.

Des réformes économiques engagées pour permettre |’émergence progressive d un
marché foncier libre régi par la loi de I’offre et de la demande, ou la valeur des terrains
S apprécie, relativement, par référence aux prix réels pratiqués lors des transactions.

Pour remédier ala situation qui prévaut dans les espaces specialement aménageés, nous
reprenons les recommandations consensuel les suivantes :

- Procéder au recensement exhaustif des disponibilités fonciéeres existantes au niveau

des zones et les mettre en vente, par voie d’ adjudication aux encheres publiques au profit des
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opérateurs intéresses répondant aux critéres technique et financiers prévus par un cahier des

charges.

- Mettre en place un nouveau modéle de gestion des zones sur la base d'un texte qui
définit clairement les droits et obligations aux gestionnaires et opérateurs installés dans les
Zones.

- confier la gestion des zones assainies a un organisme crée sous une forme juridique
appropriée.

Par ailleurs, des mesures conservatoires devraient étre prises en vue notamment de:

Stopper toute création, par les collectivités locales, jusgu'a intervention des

instruments d’ aménagement du territoire.

Larégularisation des terrains par la délivrance d’ acte de gestion.

- Une autre démarche opérationnelle et une vision stratégique globale de la
promotion de I’ investissement est nécessaires. L’ intervention volontariste de I’ Etat
dans le cadre d’ une politique de promotion de I'investissement au service du

dével oppement durable et équilibrée de la nation.
- Organiser une libre confrontation offre-demande dans un cadre réglementé.

- Mettre en place d une mercuriale des prix construite sur les prix du marché ou des
prix de références caculés par simulation et la classification des zones de

promotions.

- L’éargissement de I’ offre en procédant alalevée des entraves et ala préservation

et extension du domaine des zones industrielles.
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Conclusion :

Dans ce chapitre, nous avons démontré que la contrainte du foncier n’influe pas d' une
maniere exergue sur la création et I’extension des entreprise au niveau de la commune de
Bgaia, bien d’ autres contraintes sont signalées comme des véritables entraves notamment la
relations avec I’administration et un environnement économique, peu propice aux affaires.
Aussi, le caractére tertiaire de la commune de Béjaia, et la nature des investissements qui y
existent font que le foncier économique ne peut constituer a lui seule une entrave réelle a une

dynamique économique.
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Conclusion dela deuxieme Partie

L’ émergence d un cadre de marché efficient qui sert la croissance économique durable
de la nation, la création de I’emploi et I’ accroissement significatif et permanent du pouvoir

d’ achat de lapopulation doivent étre I’ objectif des pouvoir publics qui ont la charge du pays.

L’ enquéte nous a permis d’ apprécier la contrainte du foncier économique a la création
et a I'extension des entreprises au niveau de la commune de Béaia. Les résultats ont
démontré gque souvent le foncier apparait comme une contrainte non pas par sa rareté mais par
sa mauvaise gestion. L’absence d'information qui entour ce dossier, ne permet pas une
approche juste et efficiente.

Il nous parait opportun d’insister sur la mise en place d’ une bangue de données fiable
regroupant toutes les informations sur le foncier, ainsi que la nécessité de prévoir la mise en
place d'un cadre juridique obligeant, au strict respect des instruments d' urbanisme et de
planification de I’espace, en ceuvrant pour |I’améioration de I’environnement économique

dans lequel évoluent les entreprises.

Pour réaliser cet objectif, il me parait important de proposer un cadre de réflexion et de
choix clair et opérationnel, de déterminer et de définir précisément les alentours du marché du

foncier économique en Algérie, et |’ explication et des roles des diff érents acteurs concernes.

La mise en place de ces éléments me parait nécessaire pour saisir la complexité du
probléeme et pour orienter |’ analyse vers des mesures faisables parmi lesquels la déduction du
nombre d' opérateur et la définition des missions de ces derniers, la clarification et la
simplification des circuits et processus de déecision et |’ établissement d’'un controle efficace de

nature incitative.

C'est aces conditions que I’ Etat peut se donner les moyens efficaces de sa politique
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Conclusion Générale

Tout au long de ce travail, nous nous sommes efforcés de répondre aux guestions
principales que nous avions posées dans notre introduction générale. 1l sagit d’ étudier la
contrainte du foncier économique dans la création et I’ extension des entreprises au niveau de

lacommune de B§aia

Les entreprises ont tendance a se localiser dans les villes ou |’ on trouve a la fois un marché
important autorisant la fabrication et la vente d’ une grande variété de produits, le personnel
capable de mettre en ceuvre des systémes techniques sophistiqués et fragiles, un réseau dense
de sous-traitants et des infrastructures développées en matiere de transport, de
communication, de formation et de recherche. Par ailleurs, la concentration spatiale des

activités est un moyen de diminuer les colts de transactions qui ont tendance a augmenter par
Suite d’une division plus grande du travail au sein et al’ extérieur de |’ entreprise.

Les chefs d entreprises soulignent que le droit de propriété est tres ancré dans les
meeurs des Algériens. Ils estiment que le mode de concession pour lequel les pouvoirs publics
ont opté dans leur politique fonciére, ne présente pas pour autant un handicap. En revanche,
ils considerent que |’ enchére constitue un mécanisme d’ attribution avec comme seul critere la
valeur donnée par I'investisseur désirant acquérir le terrain. A ce sujet, ils recommandent a
revoir la mode de la vente aux enchéres pour mieux répondre aux préoccupations des
industriels.

La valeur du terrain est supérieur au prix de référence car s appuyant sur un marché
spéculatif, et en plus la mécanique installée favorise un facteur aggravant qui va augmenter la

cherté du terrain.

Pour |’ Etat, le mode de concession basé sur I’enchére ouverte ou retreinte garanti
une meilleure transparence car il est réservé exclusivement aux porteurs de projets. Il protége
une ressource rare et non renouvelable de I'Etat car il empéche le gaspillage des actifs et
permet al’investisseur d’ acquérir le foncier sans qu’il soit obligé de mobiliser des fonds pour
le prix de |’ assiette fonciere. Sur le plan juridique, le concessionnaire qui bénéficie d’un droit
d’ occupation et d’ exploitation stable du terrain, jusgu'a 99 ans de jouissance, bénéficie d’une
securité juridique indéniable puisque son droit de jouissance durable ne peut étre remis en
cause par la déchéance ou la résiliation que sur manguement dument constaté et décision de
justice. C'est un droit réel et transmissible. Pour I’ ANIREF, les enchéres ne sont pas la cause

du niveau élevé des prix mais le révéateur de I’ éat d’ un marché dysfonctionnel et spéculatif.
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Lamise aprix est adossée alavaeur vénae du bien telle qu’ elle résulte de laloi de I’ offre et

de lademande.

L’ Etat doit mettre en ceuvre des politiques dont I’ efficacité dépend des caractéristiques
des territoires auxquelles elles s appliquent, mais aussi, et de plus en plus, des stratégies
industrielles et organisationnelles des grands groupes. Faut-il privilégier la structuration du
local ? Ou faut il privilégier les contraintes du global ? L’ absence d’ une bonne compréhension
des mécanismes complexes du développement territorial est une source supplémentaire de
difficultés. Quant aux nombreux découpages administratifs qui se superposent aux espaces
urbains et ruraux, ils n’ apportent pas de solutions satisfai santes aux problemes que posent leur

« emboitement » et larégularisation de leurs rapports.
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Théeme de mémoire:

L a problématique du foncier industriel et son impact sur la création
et I’ extension des entreprises. cas des entreprises de la commune de Bejaia

1-Problématique:

Le territoire est le fruit d’une nature (relief et ses composantes animales et végétales), d'une
histoire, d’ une langue, et de la traduction matérielle d’ une culture® .

Les géographes contemporains définissent le territoire comme un éendue support?, cependant, le
territoire est central en politique, en économie, en géographie, et dans la répartition des ressources au
sein d’'un systeme social. 1l reste donc fondamental dans |’ analyse d’ un processus de dével oppement.

Aussi, I’Organisation des Nations Unies établit des 1945 des regles expresses garantissant la
souveraineté territoriale et le respect scrupuleux des frontieres de chaque pays.

Les groupes humains installés dans ces territoires les transforment. C’est ainsi que les maisons
se regroupent en villages, les villes apparaissent et s'interconnectent, entre elles et aux compagnes,
par des échanges commerciaux, des routes, des réseaux routiers ou ferroviaire, des réseaux
d’ alimentation éectrique et des réseaux de distribution d’ eaux et d' assainissement.

La multiplicité des milieux (villes, villages, usines), est devenue un fait complexe qui nécessite
lamise en place d’ un mode de régulation de I’ espace devenu rare, instable et conflictuel.

Le progrés et |e développement économique et social des nations dépendent en premier lieu de
I’exploitation judicieuse du foncier disponible dans les différents secteurs: agricole, industriel,
touristique et urbanistique. L’ exploitation rationnelle de ce capital suppose accessoirement une stricte
utilisation des terres conformément a leur vocation. Le foncier est un ensemble de rapports sociaux
ayant pour support laterre ou |'espace territorial. Ces rapports sont particulierement déterminés par des
facteurs historiques, économiques, juridiques, et daménagement du territoire, relevant des politiques
publiques. Outre ces multiples déterminations, la question fonciére est, en amont et en ava, I’instrument
déterminant pour la définition et la réussite de toute politique de dével oppement. Cette question interpelle
toute la société et particuliérement les pouvoirs publics sur les dispositifs a mettre en place et les mesures a
prendre en charge pour une approche cohérente, harmonieuse et équilibrée des différents espaces, ou
I”aménagement des terres a usage économique ou socid constituent une option fondamentale dans la
stratégie du développement. La gquestion fonciere en Algérie a tendance progressivement a prendre plus
d’ampleur. La nécessité de la protection de cette ressource rare et non renouvelable devient vitale.

Le "foncier économique" ou encore "foncier industriel”, désigne I’ ensembl e des terrains destinés
alacréation d'unités de production de biens et de services. Le foncier industriel est intimement lié a
la promotion de l'investissement et alarelance de la croissance. Les analyses concernant le climat des

! Thierry AMAGOVU, de laterritoire politique & la territorialité concurrentielle.
2 Dictionnaire de la géographie et de | espace des sociétés, 2004,Belin, repris par T AMOUGOU
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investissements et des affaires en Algérie indiquent que le foncier constitue une contrainte majeure.
L’ offre étant limitée par rapport a la demande, des prix hautement spéculatifs se sont formeés,
inévitablement prohibitifs pour I'investisseur et économiquement inefficaces. La libéralisation du
foncier n'a pas permis jusgu'a I'heure la levée des obstacles et des contraintes gu'engendre la
bureaucratie administrative affectant lourdement le foncier industriel et hypothequent les objectifs de
dével oppement économique et social. L'espace foncier, au lieu d étre un vecteur de développement,
est devenu un facteur de blocage.

L’ accroissement anarchique des établissements humains et le développement des activiteés,
notamment I’industrie, menacent le capital foncier. Actuellement, le foncier en Algérie reste alafois
complexe et problématique®. Les efforts engagés par | Etat Algérien durant les années 90, en vue de la
libéralisation d’un marché du foncier, n’ont pas permis de réaliser de résultats tangibles.

De multiples lois et reglements sont promulgués sans pour autant lever tous les obstacles qui
empéchent la concrétisation de toute opération dinvestissement important, dans des délais
raisonnables.

Les exigences de la création et de la croissance des entreprises sont ainsi subordonnées a la
mobilisation du foncier industriel. Dans ce cas, que doit faire |’ Etat pour accroitre |’ offrefonciere ?
La création et I’extension des entreprises sont-elles réellement limitées par larareté du foncier ?
La difficulté d’acces au foncier industriel n’est-elle pas la conséquence des défaillances dans la
réglementation et la gestion ? et est ce que la nature des investissements envisagés nécessitent un
foncier ?

Pour répondre a toutes ces questions, nous adopterons une démarche qui consiste a faire une
recherche bibliographique sur la question, qui sera développé en premiére partie, en site nous nous
baserons sur une étude de cas. 1l s'agit de mener une enquéte de terrain aupres de quelques entreprises
de lacommune de Bejaia par voie d’ entretiens et de questionnaires.

Notre travail sera divisé en deux partie, la premiére théorique, dans la quelle nous essayerons
d’aborder les principales théorie de I’espace et de la géographie économique, en sus d'un volet
historique sur I’ évolution du foncier en Algérie, ainsi que les différents textes réglementaires régissant
le foncier en générale et le foncier industriel en particulier.

Quant a la deuxiéme patrie, nous essayerons, a travers une enguéte de terrains aupres des
entreprises installées sur le territoire de la commune de Bgjaia et les future investisseurs sur le méme
territoire , de répondre aux gquestions soulevées, et d apporter une appréciation sur la nature du
problémetel qu'il est vécu par les entreprises, et vu par les acteurs publics.

® Rapport CNES, 24éme session, la configuration du foncier en Algérie.
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-Résumé :

Le foncier, ressource naturelle rare et non renouvelable, est le vecteur fondamental de toute

stratégie de développement. De part sarareté, le foncier est devenu |’ objet de convoitise de la part des
investisseurs, al’ affat de cette ressource.

Seulement, a quel degré, la création et I’ extension des entreprises, au niveau de la commune de

Béaia, sont elles conditionnées et limitées par larareté du foncier?

Cette question constitue le ceeur méme de notre travail, et a laquelle nous tacherons d apporter

des réponses a travers une éude empiriques.

MOtS clés : territoire, foncier, foncier industriel, dével oppement, rareté, espace, entreprise, commune
deBgaia
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