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RESUME ANALYTIQUE

L’Algérie se trouve au centre d’une réforme &concmique trés rapide et
fondamentale. Au moment méme de la rédaction du présent rapport, un grand
nombre de législations et de raéglements nouveaux viennent d‘entrer en
vigueur, ou sont sur le point d’entrer en vigueur, ou encore ont &té propesés
mais pas encore officiellement adoptés. L’Algérie est en train de passer
rapidement d‘une économie centralisée, ol les moyens de production &taient en
grande partie détenus 2t gérés par le secteur public, & une &conomie axée sur
les forces du marché et ol 1l‘'on encourage la participation du secteur privé.
Ainsi, et bien qu‘il moit trop t8t pour #valuer complétement les effets des
réformes, il ne fait aucun doute qu‘alles vont profondément modifier la
configuration de l'économie et de la société.

Des réformes politiques sont introduites dans de nombreusx domaines,
notamment commerce et réglementation des changes, contréle des prix,
politique Ifinancidre et réle du parapublic. Le secteur financier a également
vu de grands chengements: ce sont ces ré&formes qui auront le plus d’impact
sur l‘évolution du financeme1t de 1‘habitat en Algérie. Par exemple, la
Banque centrale est en train d‘adopter une structure de taux d’intérét
déterminés par le marché. Les banques commerciales auront un statut
autonome: elles doivent obteni. leurs propres foncs et sont libres de préter
d tous les secteurs de l’é&conomie, devant elles-méres &valuer les risgues et
la rentabilité. Les banques ne sont plus forcées de préter aux entreprises
publiques et peuvent se livrer concurrence pour obtenir les épargnes des
ménages. Enfin, un certain nombre de réformes ont &té prises dans le secteur
logement: un meilleur ciblage des subventions pour l‘habitat locatif social
et la vente du parc immobilier public.

Si l'on en juge d'aprés J’évaluvation du programme de réforme pour tous
les secteurs, il est évident qu’un grand pas a 6té& fait vers la libérali-
sation de l’Zconomie. Une approche a été adoptée pour se doter de politiques
économiques. Mais certains problémes importants subsistent, notamment en ce
qui concerne 1l‘évolution de¢ la stratégie du secteur logement, tout parti-
culiérement le choix de la structurc du financement de l‘habitat et le rdle
du secteur privé dans l‘offre de logement. Ces points épineux sont les
suivants:

. La future structure du syst@me de flnancement de 1l’habitat reste
trop vague. Les politiques actuelles concernant la Caisse
nationale d'Epargne et de Prévoyance (CNEP), 1‘institution publique
qui jusqu’d récemment détenait le monopole du prét au logement, ne
suivent par le mouvement poussant vers la concaurrence du marché ou
l’introduction de nouvelles institutions dans le systéme.

. Bien que la Banque centrale cherche & instaurer une structure
d’intérét aux taux du marché pour les banques ccmmerciales, la CNEP
ne fait apparemment pas partie de cette réforme et continuera 2a
préter & des taux trés avantageux. Les banques commerciales se
retrouvent ainsi hors course et le financement du logement est
confiné 3 la CNEP.

. Vu qu‘il existe divers goulots d‘étranglement dans l‘offre de
logement, celle-ci est particulidrement in&lastique, d'od des colts
plus élevés que prévus. L‘Algérie a commencé 2 faire la transition
et a4 privatiser le parc immobilier public, mais des problémes ont
surgi concernant la vente et l‘achévement des unités existantes.
En méme temps, le rdle que peuvent jouer les petits opérateurs du
secteur privé dans la construction de logements est limité par leur
accés aux matériaux de construction, aux terres et aux crédits.



En conséquence, les principes fondamentaux dont il est question ici
concernent le juste rdle de la collaboration publique/privée et la participa-
tion viable du secteur privé. Il s’agit tout autant du réle que jouera la
CNEP, de la relation ontre la CNEP et les banques commerciales, de 1la
relation entre les entrepreneurs publics et privés que du ciblage des
subventions.

Par exemple, le cadre qui régit les activités de la CNEP entrave le futur
réle dec banques existantes et 1‘&ventuelle création de nouvelles
institutions de crédit immobilier. Vu que l‘on n'eiicourage pas la CNEP i
adopter les taux du marché, il y a peu de chance qu’il y ait concurrence.
Les subventions de la CNEP ne visent pas les ménages & faibles revenus mais
plutdt ceux bien établis dans la classe interm&diaire. Par conséquent, les
donnes ne sont pas les mém2s pour le financement de l'habitat.

En ce qui concerne l’offre de logement, les pénuries de matériaux de
construction, le manque d’'efficacité dans la production et des normes trop
élevées ont fait grimper les colits. En bref, c‘est la pénurie d’'unités de
logements plutdt que le manque da crédits immobiliers qui a constitué un des
principaux goulots d‘étranglement en Algérie. Les entrepreneurs publics
continuent a bénéficier de privildges considérables par rapport aux sociétés
privées, tant du point de vue terres que matériaux de construction. Les
entrepreneurs privés n‘ont pas suffisamment acc@s au financement de la
construction. De plus, on pourrait remédier partiellement au manque de
logements si 1‘on réformait le contrdle des loyers et facilitait la vente des
unités publiques.

Les recommandations offertes dans le présent rapport cherchent 3 répondre
d cee préoccupations fondamentales. En envisageant de réformer son systéme
de financement de 1l’habitat ainsi que les autres politiques du secteur
logement, 1°'Algérie rencontre des problémes qui sont les mémes A ceux de
nombreuses nations développées et en développement: dé&finir une structure
institutionnelle appropriée, 1iimiter les obstacles qui frappent l’offre,
réformer les politiques de subvention et renforcer une concurrence efficace.
Vu que la CMNEP a été la seule institution du pecteur structur& a fournir un
financement pour les préts hypothécaires, la transition vers une structure
compétitive sera d’'autant plus difficile. De plus, il convient de noter
toutefois que 1‘'Algérie rencontre également des problémes de libéralisation
et de privatigation économique analogues & ceux de 1’Europe de 1’'Est et de
1’URSS. Il n'est donc pas possible pour le moment de prescrire globalement
toute la reformulation du systéme de financement et de production de
l’habitat.

Bien qu‘il soit difficile de déterminer le bon rythme de la réforme, il
n‘en faut pas noins un2 stratégie globale, surtout en ce qui concerne la
structure. du financement de 1l'habitat. Nos recommandatiors 1les plus
importantes s‘inscrivent sous les deux thémes &labor&s dans la partie
restante du présent rapport: un cadre pour le financement de 1‘'habitat et la
relance de l’'offre de logement. Nous suggérons une enveloppe d’assistance
technique pour la CNEP, les banques commerciales et les entrepreneurs privés
ainsi qu‘une compilation des informations fondamentales nécessaires pour
mieux formuler les politiques. Les recommandations gont, entre autres, les
suivantes:

A MISE EN PLACE D'UN CADRE POUR LE FINANCEMENT DE L’HABITAT

Une premidre étape importante consiste 2 clarifier la structure du
systéme de financement de 1l‘habitat dans le long terme. Cela
demande que l‘on comprenne mieux le rdle de la CNEP. Une dé&cision
doit &tre prise: y aura-t-il concurrence et multiples créanciers
dans'le domaine du financement de l'habitat ou la CNEP restera-t-

ii



elle isolée par rapport au sectuur financier plus général. Nous
racqoumandons vivement 4‘'instaurer un climat concurrentiel.

Une des possibilités étant que la CNEP devienne l’'institution de
premier plan qui encourage la concurrence de marché. Tel que noté,
c’est également la seule institution qui ait de l’expérience dans
le financement de l‘’habitat.

Dans tous les cas, une fois le r8le de la CNEP &tabli, un certain
nombre de domaines d’assistance émerge. Notamment assistance
technique aussi bien pour la CNEP que les banques commerciales,
élaboratiun d‘un systdme juridique et réglementaire pour le
financement de 1‘'habjitat et encouragement d‘une - éventuelle
participation des nouvelles institutions du secteur privé.

DOMAINES TECHNIQUES DEVANT ETRE RESOLUS AU SEIN DE LA CNEP

Les questions techniques relatives A la CNEP sont notamment: le
réle qu‘elle peut &ventuellement jouer pour aider a préparer le
financement de 1’'habitat dans le cadre de la stratégie financiére
a long terme, bas@e sur les taux d’‘intérét du marché et la
concurrence.

De plus, la CNEP peut é&galement envisager d’é&tablir un taux de
réescompte pour les banques commerciales. Vu qu‘elle détenait par
le passé le monopole sur le financement de l'habitat, la CNEP a
mobilisé une grande partie de 1l’'épargne et dispose donc des
liquidités nécessaires.

ASSISTANCE TECHNIQUE POUR LES BANQUES COMMERCIALES

Une fois formulée la stratégie de la c~ncurrence, les banques
commerciales devraient recevoir une assiscance pour préparer les
préts hypothécaires et 3 la construction. On a également proposé
une Caisse de garantie pour les préts 3 la construction afin
d’aider les banques dans le financement de la construction et préts
aux entrepreneurs privés. L'on pourrait en outre &valuer 1la
privatisation d‘une ou plusieurs des banques.

DOMAINES TECHNIQUES DANS L’‘OFFRE DE LOGEMENY

Une assistance peut #&tre apportée dans un certain nombre de
domaines afin d’'fliminer certains des goulots d’étranglement dans
l’offre de logement et encourager le secteur privé, notamment
assistance pour la vente du parc immobilier public, é&tude sur le
contrdle et les normes locatives, étude sur la privatisation des
entrepreneurs publics et assistance technique pour les entreprises
privées existantes.
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1.0 INTRODUCTION ET VUE D'ENSEMBLE DES RECOMMANDATIONS
1.1 Types de réforme en Algérie

L'Algérie se trouve au centre d’une ré&forme €économique rapide et
fondamentale. Les politiques commerciales et la réglementation dea changes,
la structure fiscale et budgé&caire, la gestion des organismes parapublics, le
contrdle des prix et la propriété privée sont autant de domaines en train
.d’'étre modifiés. Les changements dans la po.itique monétaire et la structure
du systéme flnancier sont parmi les exemples les plus notoires dénotant d‘une
plus grande orientation vers une éconnmie de marché; ces réformes posent les
fondements pour 1’&Svolution du systé@me du financement de 1‘habitat.

En avril 1990, l‘'Assemblée populaire algérienne votait la loi sur la
Mcnraie et le Crédit accordant A la Banque centrale une plus grande autonomie
surtout en ce qui concerne les politiques moné&taires, de crédit et de devises
étrangéres. Cette loi, conjuguée A d’autres r&formes visant les banques et
les entreprises publiques, devraient aider 1’Algérie & créer ur systéme
financier et monétaire plus dynamique et plus efficace. La Banque centrale
encouragera un actif marché monétaire et aidera les nouvelles banques
commerciales autonomes A mettre en place des sources de financement aux taux
du marché (obligation et é&pargne). La structure des taux d’inté&rét des
banques commerciales devrait n’étre limité&e dans un avenir proche que par le
nouveau plafond d‘usure de 20 pour cent, les taux de prét et de dépdt peuvent
fluctuer selon les forces du "marché" au sein de cette limite. En plus, las
banques peuvent en principe se livrer concurrence pour les fonds et les
activités, puisqu’elles ont &é:& despécialisées et sont libres de préter a
n’importe quel secteur, y compris celui du logement.

Si la structure et la santé du secteur financier sont d’importance
capitale pour le dévelcppement d‘un systéme de financement de l'habitat, il
faut qu‘elles soient accompagnées par un certain nombre de facteurs "du cété
offre" si l’'on veut progresser dans la fourniture de logement, surtout pour
les ménages & faibles revenus. Par conséquent, des réformes ont &galement
été instituées en ce qui concerne la propriété des unités de logement, les
politiques de subvention immob.!idre et la vente des logements publics.

Voici certaines des réformes spécifiques qui, si elles sont intégra-
lement appliquées, auront le plus d’influence sur le financement de 1l‘habitat
et le secteur du logement:

Propriété des terrains et logaments individuels

¢ Vente des propriétés publiques aux occupants (réalisation déja trés
avancée mais loin d’étre achevée);

. Mise en place d’un cadre pour permettre la construction de
lcgements privés (mise en oeuvre partielle);

. Proposition de loi permettant un usage commerciale des terrains,
propriété des entités, gouvernements locaux et nationaux (mise en
oeuvre prévue pour juin 1990 mais il pourrait y avoir incertitude

politique);
Réforme du systéme bancaire et du crédit

L La Banqua centrale a été réorganisée en entité indépendante du
Ministdre des Finances (lui aussi réorganisé) avec pouvoir
monétaire et réglementaire autonome;



Les cing banques commerciales ont &té despécialisées et ne sont
plua contraintes de financer un secteur sp&cifique. La réforme est
en cours bien que le poids de l‘’ancien systéme de "domiciliation"”
se fera encore sentir (par exemple, le Crédit populaire d’'Algérie -
C.P.A. détient la quasi totalité du portefeuille des préts a la
construction du pays). Cette ré&forme introduit pour la premiére
fois la concurrence dans le systéme bancaire.

Les banques seront &galement requises d’agir en tant qu‘entreprises
commerciales autonomes, sans assistance directe du trésor. Elles
devront se financer elles-mémes par la collecte des dépbts sur les
marchés financiers et monétaires.

Les sociftés du secteur public doivent elles aussi maintenant
opérer en entreprises autonomes sous la direction de leurs action-
naires (les fonds de participation). Cela signifie que les banques
préteuses doivent oxaminer le risque et la solvabilité des
emprunteurs et ne peuvent plus présumer du soutien gouvernemental
d ses emprunteurs. Les banques, a4 leur tour, ne sont plus forcées
de préter aux sociétés du secteur public.

La structure des taux d‘intérét s’est rapidement adaptéz aux régles
du marché. Le taux de base de la Bangue centrale vient de monter
d dix pour cent et le taux plafond d’usure a 20 pour cent. Il
existe maintenant un marché monétaire inter-bancaire dont la CNEP
est le plus grand contributeur de fonds grice A ses vastes dépdts
liquides. Un marché financier (d‘actions) est en préparation qui
donnera aux banques accés 3 des fonds a long terme. L‘é&pargne
personnelle est 3 présent rémunérée par les banques commerciales
4 des taux qui dépassent nettement ceux des dépbts A vue. Le but
stipulé est d’arriver 3 des taux d’intéréts positifs en termes
réels d‘ici 1992 et d’améliorer la structure des taux.

Subsides financiers au secteur de la construction

L'épargne immobiliére des ménages ne sera plus canalisée vers le
trésor (via la CNEP).

Les subsides aux taux d'intéré&ts sur les préts hypothécaires
accordés par la CNEP aux ménages pour l‘achat de logements & bas
prix prendront la forme de transferte spécifiques de la bonifica-
tion d’intérét du trésor A la CNEP. (Mais comme nous le verrons
ci-aprés, les subsides relatifs aux préts de la CNEP continuent
quand méme d‘atteindre une trop gra.ade proportion des couches
sociales a revenus intermédiaires).

Les subsides gouvernementaux destinés & la location de logements
sociaux passeront par une nouvelle institution, le Fonds national
de )‘Habitat cr8&é A cet effet et financé par une attribution
spécifique du budget national. Les subsides devront &tre ciblés
vers les ménages les plus nécessiteux.

En principe, la CNEP ne jouit plus du monopole de mobilisation de
l’épargne ménagére destinée A& financer 1l'achat de logements. La
despécialisation des banques leur donne la méme capacité.

En bref, 1’impact potentiel de ces réformes et les progrés qui ont déja
été faits vers la libéralisation de 1'é&conomie algérienne sont extré&mement
significatifs. Mais en ce qui concerae la mise en place d’un systéme de
financement de 1l‘habitat, il faut renforcer ces efforts et mettre er place un
cadre qui favorise l’évolution futire du systéme. Par exemple, il faut



faciliter la participation viable du secteur privé et mettre en place un bon
mode de coopé:ation publique/privée.

Les questions en suspens touchent aussi bien & la demande et a l'offre,
et partant, aux préts hypothécaires, préts 2 la construction, production et
réhabilitation des unité&és. Prar exemple, la subvention des taux d’intérét
hypothécaires pour les ménages & revenus intermédiaires a pour répercutions
de faire morter les prix et de rendre les logements plus chers pour tous,
puisqu‘on ne stimule pas l‘offre pour répondre & la vague de demandes. C‘est
particuliérement difficile dans la situation algérienne ol diverses rigidités
ornt rendu l’offre de logement particulidrement in¢élastique. De plus, les
problémes de l'offre viennent non seulement du manque c‘efficacité dans la
production mais également du contr8le locatif et des normes excessives qui
entravent la construction de logemence entrant dang les moyens decs ménages A
faibles revenus. En plus, les problémes de titres fonciers et de cadastre
entraveront un systéme viable de garantie et freineront les préts immobl.liers
accordés par le secteur privs.

1.2 Structure du présent Rapport

Le restant de ce chapitre récapitule certains des grands problémes et
questions relatifs au logement et au financement de l‘habitat en Algérie et
fournit un certain nombre de recommandations pour dee études et réformes en
fonction de l’évaluation de ces problémes. Le chapitre 2.0 traite plus en
détail le systéme actuel du financement de 1l habitat et les changements
récents portés aux politiques du secteur financier. L’‘offre de logement et
les bescins en logements sont examinés au chapitre 3.0. Le chapitre 4.0
examine l‘'épargne, l‘inflation et les taux d’'intérét. Le chapitre 5.0 offre
plusieurs recommandations dont on pense qu’‘elles sont hautement prioritaires
actuellement. Enfin, l'annexe 1 28t une vue d‘ensemble de la situation
macro-&conomique en Algérie.

1.3 Problémes du secteur de logement

Le récapitulatif suivant des problémes que rencontra le secteur du
logement permet de situer le contexte dans lequel sont faites les recommanda-
tions., S’agissant essentiellement de la collaboration publique/privée, de
l’offre de logement, du rdle de la CNEP, de l’épargne, de l'inflation, des
taux d’intérét et de la privatisation et concurrence.

Collaboration publique/privée et &mergence de la concurrence

. Les politiques des taux d‘intéré&t de la CNEP n’‘ont pae é&té
changées. Cela désavantage les banques commerciales concurrentes
et les autres éventuels préteurs du secteur logement.

. Les politiques de subsides qui "subventionnent ceux qui peuvent
payer" pour les sgervices du logement continuent 3 d&former le
marché et entravent la concurrence du secteur Privé ou public (cela
obére également les ressources publiques).

° Les banques commerciales seront un certain temps désavantagées du
point de vue mobilisation des fonds et accumulation de l’expertise
nécessaire pour livrer concurrence dans le domaine des préts
hypothécaires et a la construction.

. Les sociétés de construction publiques continuent A& béné&ficier de
priviléges considérables et d‘un avantage concurrentiel par rapport
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Epargnes,

aux sociétés privées, ce qui égquivaut & un monopole de fait dans
leur industrie. Bien qu‘il existe des entreprises de construction
privées, elles sont petites; onc moins d'expérience, et ne sont pas
aussi bien reliées & l’'offre, aux terres et au crédit. En plus,
il y a trés peu d'entrepreneurs solidement é&tablis dans le secteur
priveé.

Malgré les réformes financiéres entreprises actuellement, le
secteur privé semble relativement sceptique quant aux résultats de
la libéralisation. En fait, il y a trés peu d’indications pour le
moment montrant que les réformes kancaires ont amélioré 1‘accés du
secteur rrivé soit au financement national soit aux devises
étrangéres.

Il n‘existe pas de cadre juridique ragissant un actif marché du
logenent, avec des transactions privé a privé.

taux d’'intérét ot inflation

Par le passé&, 1'Algérie a eu un taux d’'épargne ménagére élevé et
jusqu’a récemment le taux de croiasance de l’'épargne est reaté bon.
Mais en 1989 et 1990, l‘épargne ménagére a fortement chuté. Si la
montée de 1l‘inflation et la diminution de l’épargne c¢bligatoire,
suite & la libéralisation économique, sont certes lee facteurs 3
l’origine de cette situation, celle-ci est compliquée vnar le fait
que les données sont insuffisantes et que la Banque centrale ne
comprend pas entiérement la composition de 1l'épargne.

De méme, le niveau a~tuel de 1l’inflation est également controversé.
Les estimations officieuses portent le taux d‘inflation & plus de
20 pour cent en 1990, taux dépassant donc le plafond d’usure. Cela
suggére que les taux d’intérét réels pourraient &tre plus négatifs
qu‘on ne le pense. Cela offre au moins une explication pour 1la
chute de l'épargne en tant gque proportion du revenu des ménages.
Les taux négatifs en termes réels sont un mauvais départ pour les
campagnes de mobilisation de ressources que doivent mener les
banques commerciales.

La structure actuelle des taux d’intérét n'est pas appropriée. Vu
qu’une forte proportion des dépdts sont des dépdts A court terme
ou & vue, le systéme bancaire est bien plus vulnérable face a
l’inflation et aux diverses chocs externes. De plus, cette
structure ne sied pas aux préts A long terme, oid se rangent de
toute évidence les pré8ts A la construction et A 1l‘achat de
logements.

L'Algérie a ce qu’on peut appeler un excédent de liquiditéa. La
croissance du crédit et la quasi-monnaie nationale ont constamment
dépassé la croissance du PIB ern termes réels. Cette situation
alimente l’inflation, dont il est quettion ci-dessus, se répercute
sur le taux de l’épargne, par le biais d’une consommation plus
chére et de taux négatifs sur les comptes d'épargne.

Réle de la CNEP

On a déja mentionné que les donnes de départ n’é&taient pas les
mémes pour la CNEP et les banques commerciales. La CNEP n’est pas
sous le contréle de la Banque centrale et n’a pas augmenté ses taux
de dépdts ou de préts. Cette situation est A certains égards
préjudiciable. Les dépbts de la CNEP ont augmenté malgré les taux
négatifs parce qu’il n'y avait pas d‘autres institutions pour
mobiliser les épargnes et parce que les subsides au taux d’intérét
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€taient les plus élevés pour les dépdts. La future concurrence
sera freinée si la CNEP maintient un monopole de fait par le biais
de taux subventionnés.

Privatisation des banques et entreprises de construction publique

° La privatisation des compagnies publiques permettrait de s‘assurer
que le systéme soit ré&gi par les lois du marché et que le secteur
pPrivé puisse @'épanouir. Mais bien que le droit a la propriété est
en train d‘étre établi, l‘on n’envisage pas apparemment pour le
moment la privatisation entidre des moyens de production de 1’Etat.

. De méme, la privatisation d‘une ou de plusieurs banques publiques
pourrait s‘avérer @&traz le meilleur moyen d'‘introduire une
concurrence efficace et toute une gamme de services. L’‘on ne sait
pas si cela est & l‘étude ou non.

En outre, la création éventuelle d’institutions financidres du
sect.>ur privé est plus probable si les banques publiques se
tournent vers la propriété privée.

Offre de logement

] Outre les probl2mes que rencontrent les entrepreneurs privés, doni
nous avons parlé ci-dessus, il y a une série d’autres problémet
graves qui se répercutent sur l'offre de logement. Il semble que
l’on ne construise pas assez d‘unités acceptables et que nombreuses
ne sont pas terminées.

. Les problémes tels les pénuries de matériaux de construction,
manque d‘efficacité dans la production, les normes de construction
trop élevées ont valu un surenchérissement des colts de construc-
tion (c’'est-a-dire plus élevés que les pays voisins qui connaigsent
des circonstances analogues). De plus, le manque d‘efficacité aux
niveaux de la gestion et du financement ont entravé 1‘adminis-
tration fcnciére et la mise en place de l'infrastructure.

° Nombreux faits portent 3 penser qu‘’il existe une considérable offre
latente de logements qui pourrait &tre mob’lis&e si 1‘on prend
toute une série de mesures: augmenter la disponibilité de maté&riaux
de construction pour les entrepreneurs privés, terminer les travaux
d’infrastructure dans les sous-divisions existantes et 1> ZHUN et
revoir les lois locatives pour encourager l’occupation des unités
vides et le développement d‘un marché locatif privé.

1.4 Objectifs de la politique de financement de 1'habitat et récapitulatif
des recommandations

On convient de plus en plus que la mise en place d‘un bon systéme de
financement de 1‘habitat sous~-tend une croissance 2 long terme et affermit le
systéme financier. C’est la raison pour laquelle un certain nombre de pays
en développement formulent actuellement das politiques sectorielles et un
cadre juridique pour soutenir la participation du secteur privé. Souvent une
entité législative ou leader institutionnel ont aidé A mettre sur pied le
systéme de financement de l’'habitat.

En fin de compte, il serait bon d’encourager le développement du systéme
de financement de l‘habitat en Algérie selon les principes suivants:



. Plus grande orientation vers le march&, par le biais des politiques
de taux d’intérét, ciblage des subventions, séparation des préts
et dons et mise en place d’inctruments A long terme;

. Plus grande participation du secteur privé, création de banques
privées et multisectorielles ainsi que d‘institutions financiéres
qui se spécialisent dans le logement. Cette &volution dépend de
la capacit&é des secteurs publics et privés A véritablement se
concurrencer. La privatisation des institutions publiques peut
étre un aspect important de cette stratégie.

. Plus grande attention portée aux questions juridiques qui forment
le cadre d‘un systéme de financement de l‘habitat, notamment mise
sur pied de systémes réglementaires et de supervision spécifiques
au financement de 1‘habitat, aux titres de propriété, saisie,
contréle des loyers et normes.

En envisageant la réforme du financement de l’habitat, 1l‘’Algérie
rencontre nombreux des mémes problémes qui se sont posés dans les pays
développés et en développement. De plus, tel que noté dans le résumé,
l’Algérie rencontre certains des problémes 1liés & 1la libé&ralisation
économique et & la privatisation analogues & ceux auxquels est confronté
l’Europe de l1’Est. Par conséquent, il n'est pas possible de se donner dans
le court terme des prescriptions générales sur l’‘entidre reformulation du
systéme de financement et de la production de logemerts. C‘est la raison
pour laquelle, outre les suggestions pour des changements structurels
globaux, des recommandations spécifiques sont faites qui peuvent @&tre
appliquées quel que soit le rythme de la ré&forme générale du secteur
financier. Ces recommandations toutefois ont la méme direction que les
changements a4 long terme.

Le tableau .l récapitule nos recommandations concernant la CNEP, les
banques commerciales, la construction et le développement, les logements
publics, le contr&le des loyers et autres questions réglementaires ou
touchant a l'offre. Certaines des approches nécessitent une assistance
technique.

] Mite en place d‘une stratégie institutionnelle pour la CNEP;

. Renforcement de la capacité des banques existantes A offrir des
préts 4 l’achat de logements et 3 la comstruction;

L Encouragement du secteur privé, on renforgant les sociétés exis
wantes, en créant de nouvelles sociétés et/ou privatisant des
banques publiques et entreprises de construction;

" & ~Obstacles du cété de l'offre, sur la plan normes, matériaux de
construction, production et contréle des loyers.

. Enquétes et collecte de données;

La premidre &tape cousiste & mettre sur pied une stratégie A4 long terme
pour la CNEP conforme au gystémc de marché qui est en train de se former. On
recommande é&galement d‘apporter une assistance technique aux bangques
commerciales; de faire une enquéte sur les revenus ménagers pour aider la
CNEP et les banques commerciales A élaborer des politiques, 3 mettre en place
en place un mécanisme de réescompte au sein de la CNEP, créer une Caisse de
garantie pour soutenir la croissance des préts A la construction dans les
banques commercialen, créer des coopératives de logement pour faciliter la
vente des logements publics et faire des &tudes sur les logements publics non
vendus, les logements "latents” et le contr8le des loyurs. Plusieurs des
recommandations sont décrites plus en détail au chapitre 5.0
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Tableau 1.1
Assistance technique, études et enquites recommandées

Institution/ Secteur
secteur bancaire/ Secteur Logement public/
CNEP Institutions congtruction/ Contrdle des
Type de financiéres entrepreneurs loyers
AT/Etude
Elaborer une |* Stratégies Acs.tech, pour Assistance Etudes sur les
stratégie pour| financiéres modal ités des technique utratégies pour
le fina'cement] pour les préts hypo. et & | pour les la vente, l’en-
de l’haoitat opérations la construction socfétés tretien et la
axées sur existantes Réhab.du stock
le marché dans le immobilier
et ciblage secteur public
efficace des privé
subventions
Enquétes et * Etude sur revenus/dépenses Etudes sur le
collecte de des ménages pour les activités parc immobilier
données de ciblage et de planification latent/normes/
de la CNEP et des banques matériaux de
commerciales construction
Développement Etudier la * Création
institutionnel faisabil1id de coopératives
du secteur d’institutions de logement pour
privé/mixte financiéres la vente et la
nixtes ou gestion de
du secteur logements
privé dans le publics
domaine du
financement de
L’hebitat
Financement * Création * Caisse de
de l’habitat d’un méca- garantie pour
Renforcement nisme de les préts a la
institutionnel] réescompte construction
pour les (Banque centrale
préts au Ministére des
financement Finances)
de l’habitat
Noissepux Etudes des Etudes des
mécanismes/ diverses réglementations
régulations possibilités et incidences
financiéres de prét du contréle
hypothécaire des loyers
Privatjsation Etudes de Etude de
la faisabilité privetisation
de privatiser des entrcprises
une ou plusieurs| publiques de
banques commer- construction
ciales de logement



http:Rthab.du

Domaines techniques devant 8tre examinés au sein de la CNEP

Révision des mécanismes de priéts hypothécaires & la CNEP en ce qui
concerne les taux d‘intérét et le ciblage des subventions, pour
mettre en place une politique axée sur le marché et créer un climat
concurrentiel;

Elaboration d‘une stratégie financidre i long terme pour la CNEP
qui tienne compte des taux d‘intérét du marché et de la concur-
rence;

La CNEP devrait assumer un r8le de premier plan en se positionnant
comme un préteur &tabli sur le marché et en méme temps en donnant
des conseils aux banques coamerciales pour les préts hypothécaires.
La Banque du crédit immobilier en Thailande a su assumer trés
efficacement ce rdle.

Le financement de l'habitat et de la construction pourrait étre
plus solidement &tabli &i l‘on trouvait un moyen d‘utiliser les
liquidités offertes par la position financidre favorable de la
CNEP. La CNEP pourrait mettre en place un xécanisme de réescompte
pour les banques commerciales et/ou acheter les actions des banques
ou des nouvelles sociétés de financement de 1‘habitat.

Etude des divers instruments de préts hypothécaires pour aider a
faire progresser la stratégie A long terme aussi bien pour la CNEP
que les bangques commerciales.

Etapes pour la constitution d‘une base de données sur le sectour logement

Les données sur les revenus et le secteur du logement en général
sont trés rares. Il faudrait réaliser des enguétes auprés des
ménages pour mieux comprendre les questions touchant aux revenus,
aux moyens disponibles et 3 l‘épargne; cette &tude zidera la CNEP
et les bunques commerciales ainsi que le Minist@re des Finances et
la Banque centrale;

Utilisation de ces données pour aider la CNEP & ciblz. les
subventions vers les ménages 3 faibles revenus; finalement les
subvertions devraient &tre uniquement dirigées vers les segmentg
ricessiteux de la population, des mécanismes doivent &tre mis en
place pour maintenir une bonne "culture de crédit" et pour
nettement séparer les parties dons et préts de la politique de
préts;

Réalisation d’enquétes sur les unités de logements publics et les
unités vacantes ou “"latentes" pour les analyses des unité&s non
vendues et non achevées et finalement pour la mise en place d‘un
secteur locatif privé.

Assistance technique recommandée pour les banques commerciales

Aider les banques commerciales 3 mobiliser les ressources et a
mettre en place des préts & la construction de logements; la
Caisse proposée de garantie de pré&t 2 la construction et au
logement est un des aspects de cette activité et discuté Cci-aprés;

Réalisation d'études pour examiner la faisabilité de privatiser une
ou plusieurs banques commerciales;

Réalisation d‘études pour examiner la poesibilité de créer de
nouvelles banques privées ou mixtes, publiques et privées, ou des



institutions financidres non bancaires, notamment celles qui
pougraient se spécialiser dans le financement de l’'habitat;

Création d’une Caisse de garantie des préts a4 1lx construction et au logement

Créer une Caisse de garantie pour les préts A la construction pour
encourager les banques commerciales A octroyer des préts A la
construction et encourager le développement d‘une industrie de
construction dans le secteur privé;

La Caisse pourra @&tre uniquement utilisée par les socibtés du
secteur privé et seulement pour les logements destinés aux groupes
sociaux A revenus faibles et modérés.

La Caisse pourrait &tre administrée par la Bangue centrale et
réunirait les banques commerciales, les entrepreneurs du secteur
privé et la CNEP qui pourrait fournir un financement ou réescompter
les préts des banques commerciales destinés 4 la construction et
a4 1l’achat de logement;

Assistance pour faciliter la vente du parc public

Réalisation d‘une enquéte pour faire l'inventaire du parc public
non vendu afin d’'évaluer les besoins du point de vue réhabili-
tation, possibilités de vente et caractérigtiques des ménages qui
y habitent actuellement;

Mise en place de coopératives privées de logements pour faciliter
la vente et l‘entretien du stock public restant;

Autre assistance technique pour l‘offre da logement

Assistance technique aux entrepreneurs privés portant sur les
techniques et la gestion des travaux de construction ainsi que la
préparation de projet;

Etude des possibilités de privatisation des entreprises publiques
de construction;

Etude de 1l'accés des psociétés privées aux moyens de production et
financement sur une base concurrentielle;

Etude de l‘offre du logement "latente" ou "cach&e" et déterminer
quelles gont les politigues, y compris les révisions (ou méme
suppression) du contrble sur les loyers, pour facilit.r la location
de ce stock;

Coordination de cette assistance technique avec des é&tudes
entreprises par la Banque mondiale sur les colts et techniques de
construction et l’industrie de construction.



2.0 FINANCEMENT DE L'HABITAT ET REFORME DU SECTEUR FINANCIER EN ALGERIE
2.1 ROle passé de la CNEP dans le finzncement de 1l'habitat

En pratique l‘essentiel du financement des investissements publice en
Algérie et, pour nos propos, la fourniture massive de logements publics ont
été assis svr les ressources fiscales tirées de l’exploitation pétrolidre et
sur la création de monnaie par la Banque centrale d‘Algérie (BCA). Jusqu’a
récemment, le trésor public a alimenté automatiquement 1‘ensemble des besoins
de fonds des organismes producteurs de logements, par le conduit de la Caisse
nationale d’'épargne et de prévoyance (CNEP) sans considération des colts du
capital ni surtout sans considération de la rentabilité des fonds alloués.

Le role d’intermédiaire financier unique du trésor jusqu’en 1986 suffit
4 expliquer l‘absence de marché monétaire et financier, 1‘absence de
bancarisation réelle, l’absence d‘une politique du crédit et en conséquence,
l’absence de régulation des utilisations des capitaux par les variations des
coiits du crédit.

L’absence de ce rdle régulateur des taux ayant 6&té encore parti-
culiérement évidente dans le secteur du financement de l1‘habitat puisque:

- La fourniture de fonds de trésor aux organismes publics de
construction se fait 3 des taux réels négatifs (1% par an) sur des
périodes d’'amortissement tr@s longues (1% sur 40 ans),

- La collecte des épargnes et l‘attribution des fonds aux emprunteurs
se fait en circuit protégé par le réseau de la Caisse nationale
d’épargne et de prévoyance (CNEP). Ce réseau protégé se fonde sur
la collecte de ressources liquides sous forme de livrets d’épargne
(taux créditeur de 5%) at sur l'allocation de préts A des taux
fortement bonifiés.

Depuis 1964, principal organisme d‘épargne des ménages la Caisse
nationale d'épargne et de prévoyance (CNEP) est, depuis 1971, 1le seul
organisme qui offre des livrets d‘épargne-logement. Organisme omniprésent,
plus de 90% des ménages algériens seraient titulaires d’un compte CNEP. Ces
comptes sont gérés par 120 agences régionales complét&es par 2.597 bureaux
postaux qui collectent aussi les é&pargne-logements an plus des comptes de
chéques postaux (CCP). Les bureaux postaux sont rémunérés par 2,65% des
excédents dégagés sur les comptes d’épargne-logement. La CNEP aspire en vain
4 la reconnaissance d‘un statut de "banque de 1‘habitat” encore en vain selon
la réforme du régime bancaire de 1990.

Initialement la CNEP et le Trésor Public se sont partagés les
contributions a4 la construction d’/habitat social:
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Les parts et les modalités du financement avant 1979 &taient les
suivantes:

de 1270 & 1973 les apports respectifs sont:

Trésor: 50% A 1% par an sur 30 ans;
CNEP: 50% A 4,75% par an sur 20 ans

de 1974 A 1978 les apporte respectifs sont:

Trésor: 75% & 1% par an sur 30 ans;
CNEP: 25% 4 4,75% par an sur 20 ans

Mais depuis 1979 le Trésor assumait la totalité des financements des
Offices de promotion et de gestion immobilidre (OPGI) en avangant les fonds
a4 la CNEP A un cot de C,5%. Ces fonds &taient alors reprétés aux OPGI 4 un
taux de 1% sur 40 ans avec un différé de 4 ans. En retour, la CNEP
souscrivait des bons du Trésor Public au taux cré&diteur de 7% (environ S0
milliards de DA en 1989).

Ce rdle de transfert des fonds publics vers lee Offices de promotion et
de gestion immobilidre (OPGI) cesse en 1990 puisque le Trésor public se
dégage complétement du financement de 1’habitat. Les projets en cours
demeurent alimentés de fagon résiduelle mais la CNEP n’a plus d’obligation de
souscrire des bons du Trésor. Les créances de la CNEP sur les OPGI seront
transformées en obligations et rémunérées au taux du marché. Cette dette
obligatoire risque de poser des difficultés aux OPGI dont la collecte des
loyers ne permettra pas de couvrir les paiements de coupons. Oon peut
imaginer que cette pression va contribuer A accélérer le mouvement des
cessions discuté pré&cédemment. La dette des OPGI A 1l’égard de la CNEP
représente 76 milliards de DA sur un actif total de 140 milliards de DA: le
poids de cette dette longue contribue A fragiliser la CNEP.
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Organismes

de financement

Fiqure 2.1

Le circuit de

Organismes
production
de cession

de
ou

Sfinancement

Eléments
du parc
cédé

Conditions
d‘épargne et
de remboursement

Préts 3 1%

amortis sur 40 ans
différés de 4 ans
versements annuels

avances 3 0,5%_J

M&nages

Avant 1981

amortis sur 25 ans
taux net de 3%

Aprés 1981

amortis sur 30 ans

livrets d'épargne-logement
taux créditeur de 5% sans
impbts
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! Logement taux net de 2%
. . social
. OPGI
Trésor .
public " CNEP
. Sur livrets
taux de 6,5%
souscription EPLF Logement amortis sur 25 ans
de bons promo- dge maxi 65 ans
d’équipement tionnel ancienneté 2 ans
1
Guichets Sans livrets
postaux
taux de 9%
amortis sur 25 ans

dge maxi 65 ans




Le systéme protégé d’'épargne-logement repose sur des livrets de dépdts
4 vue rémunérée A 5% défiscalisés dont l‘accumulation sur une période
minimale de 2 ans peut donner accds A un pré&t hypothé&caire au taux débiteur
de 6,5% bonifié, depuis 1989, selon le baréme suivant:

Bonification des taux pour construction ou acquisition d‘’un logement

Montant du prét Bonification
(dinars) (sur la base
d’un taux de
6,5%)
Epargnants sur livrets CNEP < 300.000 4% par an
300.000 - < 500.000 2% par .an
> 500,000 0%
Non épargnants < 300.000 1,5%

hutres conditions d‘accés aux crédits: ancienneté de déposant 2 ans,
mise «2 fonds minimale 20%, amortissement sur 25 ans sous contrainte d’age
maximal 4 1l‘&chéance de 65 ans.

La CNEP offre aussi des bons d'’épargne aux taux de 6% pour un dépbt
bloqué sur 3 ans et 6,5% pour un dépdt de 5 ans. Les fonds recueillis sur
ces plans d'épargne 4 terme se montaient seulement 3 106 millionsz de DA en
1988. Par comparaiscn, les livrets & vue accumulaient 58,6 milliards de DA
pour la méme année.

De 1980 & 1990 environ 6.000 logements promotionnels et 13.000 logements
sociaux cédés par les OPGI auraient &té financés par les comptes CNEP. Ce
nombre fort réduit de préts accordés ne semble pas décourager les épargnants
puisque les excédents d’épargne continuent A& s‘accumuler & un montant
d‘environ 65 milliards de DA en 1989. En dépit du relé@vement général des
taux (sur la base d‘un nouveau taux directeur de 10%) la CNEP n’a pas encore
décidé (fin mai 1590) d'ajuster sa propre structure de taux.

2.2 Réforme du secteur financier

La réforme de la Bapque centrale et CNEP

En avril 1990, l‘Assemblée populaire algérienne a passé la loi sur la
monnaie et le crédit, attribuant une plus vaste autonomie A la Banque
centrale et particuliérement en ce qui concerne les politiques monétaires, du
crédit et de change. Cette loi, ainsi qu‘une série d‘autres ré&formes des
banques et entreprises publiques, devrait permettre A l’Algérie de créer un
systéme monétaire et financier plus dynamique et efficace.

Selon la nouvelle législation, un Conseil de l’'Argent et du Crédit sera
formé. Le Conseil comprendra un Gouverneur, trois Vice-gouverneurs, la
Direction du Trésor, un représentant du Ministlre de la Planification et plus
tard le Président de la Bourse 1/, tous nommés par le Président algérien,
Bien que cette loi continue A donner au gouvernement une influence con-
sidérable pur les politiques monétaires et de cré&dit, la majorité des
représentants au Conseil seront des fonctionnaires de la Banque centrale. Le

1/ Jusqu’d l’'instauration de la Bourse, ce représentant sera le Direc-
teur des Prix.
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Conseil aura la responsabilité d'établir la politique monétaire et les régles
du systéme bancaire, et de surveiller l'investissement étranger en Algérie.

Un des buts importants du programme de ré&éforme de la Banque centrale est
d’atteindre un taux d‘intérét réel positif en 1992. Pour faciliter le
processus, la Bangue centrale a annoncé en avril 1990 que le taux d’‘escompte
passerait de 7 2 10%, ce qui a incité les banques & &lever leurs taux sur les
dépdts a4 vue de 5 A4 8%. Cependant, compte tenu des estimations gouverne-
mentales de l'inflation en 1990 (environ 13 %), cette augmentation du taux
nominal a laissé le taux réel né&gatif. 2/ Méme les taux d’emprunt a court
terme sont extrémement bas, A 14%, soit 1% au-dessus de 1’‘inflation.

Comme tel que discuté au chapitre 4, les estimations officieuses de
l’inflation sont bien plus &levées, environ 20 8. Le taux d’intérét que la
Banque centrale souhaite atteindre pour les placements A trois ans, 3 7% au-
dessus du taux des dépéts 3 vue, souligne cependant l‘intention de la Banque
centrale d'améliorer la structure a terme des taux d’intérét, d’encourager
les épargnants A placer leurs fonds dans des instruments de long terme. La
hausse des taux par la Banque centrale semble A ce point exprimer plus sa
volonté de ijouer un rdle actif dans la gestion des taux d’'intérét et
l’amélioration de la structure des taux, que son souhait de prendre des
mesures importantes en vue d’'établir des vaux réels positifs avant 1992.

D’un grand intérét en ce qui concerne le financement des logements et
la construction, les nouvelles provisions e la loi d’avril 1990 devraient
renforcer les banques et leurs bilans. Les banques ne seront plus requises
de travailler avec les secteurs imposés par le gouvernement (politique de
domiciliation). Au contraire, les banques sont actuellement encouragées par
la Banque centrale 3 diversifier leurs intéréts, a participer et i concurren-
cer dans toutes les activites de pré@ts et d‘épargne de l’'é&conomie. Les
banques auront une plus grande autonomie pour établir leurs propres taux
d’intérét rétribuant les préts et l’épargne, mais la Banque centrale
utilisera son propre taux d’'escompte comme indicateur des taux pour les
banques commerciales. Pour aider les banques & obtenir des fonds, la Banque
centrale favorisera le développament de marchés financiers et interbancaires.
Le réglement de la Barque cen“rale prévoit entre autres l'établissement des
diverses conditions de ré&serve, de liquidité et de capitaux, et devrait
renforcer le bilan des banques plus faibles dans les prochaines années,
améliorant ainsi A la fois la confidence dans le systéme bancaire et son
fonctionnement.

Les autres principales dispositions de cette ré&forme sont les suivantes:

. La Banque centrale d‘Algérie (BCA), entidrement séparée du Trésor,
devient un organisme indépendant d’'émission monétaire, d'’encadre-
ment du réseau bancaire et de gestionnaire des transactions sur
devises étrangéres.

. La Banque centrale d’'Algérie (BCA) contrdle les acteurs bancaires
par la fixation des taux directeurs (2 10% pour 1990), par
l’imposition de réserves minimales, de ratios de gestion et de
liquidités (encore 4 réglementer) et par l’utilisation sélective
du réescompte des créances bancaires.

. La Banque centrale peut é&galement autoriser l‘’implantation de
banques étrangéres en Algérie sous conditions de réciprocité.

2/ La CNEP qui ne dépend pas de la Banque centrale ne prévoit pas
d’augmenter ses taux, comme nous le verrons ci-apreés.
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° Les banques commerciales deviennent autonomes et elles deviennent
entidrement responsables de leur rentabilit&. Elles sont en méme
temps despécialisées (toutes les opérations de crédit leur sont
ouvertes) et le principe de domiciliation des entreprises clientes
est abandonné. 3/

U Les sociétés d’assurance (la SAA, la CAAT, la CAAR, la CNMA, les
Mutuelles et le comptoir de réassurance: la CCR) sont également
despéc’alisées et elles sont maintenant autorisées a développer
tous les produits d‘aseurance de fagon compétitive. Eiles sont par
ailleurs invitées A& placer leurs réserves sur les marchés
monétaires et financiers en 6mergence. Les sociétés d’assurancn
devraient pouvoir devenir des sources importantes de financement
long pour 1l'industrie de la construction et le crédit-acquéreur.
Ce role a été identifié par plusieurs de nos interlocuteurs mais,
ici encore, on attend encore que la réglementation de ces activités
soient redéfinies dans le cadre général de ré&forme des institu-
tions.

. Les diverses caisses de sécurité sociale et de retraite doivent
également prendre en charge 1la gestion financiére de leurs
excédents. Ici encore l'état trés fluide de la situation a limité
notre investigation de ce secteur. On peut penser que les
ressources longues de ces caisses fpourront &tre mobilisé&es par
l’intermédiaire du marché hypothécaire soit directement par les
institutions concernées, soit préférablemen par l'intermédiaire
de la Caisse nationale d’'épargne et de prévoyance (CNEP) ou des
banques commerciales.

2.3 Position de la CNEP sous le secteur de réforme financiare

La CNEP demeure une institution d‘épargne spécialisée dans le crédit
logement et n’a pas acc@s aux autres champs d’activité. Par contre son
monopole sur ce secteur n‘est pas maintenu, les autres banques peuvent
maintenant développer leurs activités de collecte d’épargne et donc,
éventuellement, offrir des crédits au logement. Tel que nous l‘avons vu, le
cadre actuel des activités de la CNEP présente probléme pour &valuer un
systéme axé sur le marché et le futur rdéle des banques commerciales
existantes ou des futures institutions de cré&dit immobilier.

3/ La spécialisation des quatre banques commerciales é&tait approxima-
- tivement la suivante:

. Banque nationale d’Algérie (BNA): financement de l’'industrie
manufacturiére ainsi que des activités de transports et de
distribution.

. Banque extérieure d’'Algérie (BEA): financement du secteur
énergétique, de l'industrie chimique et des transports mari-
times.

. Le Crédit populaire d’'Algérie (CPA): financement de l’artisanat,
du tourisme, de l‘industrie légére, de la péche et du commerce
de détail.

4 La Banque algérienne de développement rural: financement de

l'agriculture et de la construction d’immeubles agro-alimen-
taires.
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Dans le cadre de la réforme de 1990, la CNEP ne reladve pas de l'autorité
de la Banque centrale, par conséquent, elle n’‘@st pas incitée a augmenter ses
taux et ne prévoit d‘ailleurs pas de le faire. En outre la CNEP ne semble
pas participer aux efforts du Gouvernement visant 2 limiter leg subventions
pour les ménages A faibles revenus.

La poursuite de ces politiquee entrainera les problémes suivants dans
le systéme de l’habitat:

Subventionner les ménages aisés encourage une surconsommation et
ne refléte pas le véritable colit du capital;

Subventionner les taux d’emprunt est une subvention de "la
demande”, puisqu’il n'y a pas de stimulation immédiate de l’offre
de logement pour compenser l‘effet de l- demande, le résultat est
un renchérissement des prix des logements;

Des prix &levés pour les logements font qu’il est difficile pour
les ménages pauvres d'obtenir leu logements dont ils ont besoin;

Les banques commerciales existantes dont les taux d‘emprunt et de
prét se dirigent vers les taux de marché ne peuvent pas (et ne
devraient pas) entrer en concurrence avec les politiques de taux
d’intérét subventionnés de la CNEP; par conséquent , les banques
commerciales ne sont guére incitées a octroyer des pré: s hypothé-
caires;

De méme, il n’existe que peu d‘incitations pour créer les insti

tutions financidre: des pecteurs publics ou privés spécialisfes
dans les préts immobiliers.
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3.0 LE MARCHE DU LOGEMENT: OFFRE ET DEMANDE

Cette partie du rapport passera en revue quelques aspects non-financiers
du logement en Algérie, et plus particuliérement les besmnins, la demande et
l’offre de logement. Etant donné le temps disponible, cette analyse sera
nécessairement superficielle, car basée sur des données directement
accessibles, notamment les ré&sultats publiés du rucensement de 1987. Le but
n‘est pas de dessiner en dé&tail une stratégie du logement, seulemert d‘en
esquisser les grandes lignes et d’identifier les contraintes principales.
L’'analyse émet certaines hypoth@ses et avance des chiffres qui seront A
vérifier lors d‘études plus poussées, mais qui permettent 3 cette &tape de
tenir un raisonnement de principe, basé sur les ordres de grandeur.

3.1 Le parc de logements aexistants

Le Tableau 3.1 synthétise quelques données du recensement de 1887, 1I1
permet de constater que les appartements &taient surtout occupés par des
locataires tandis que les deux-tiers des maisons &taient occupés par leurs
propriétaires. Etant donné les cessions nombreuses de logements appartenant
4 l'état, on peut s’attendre a ce que la proportion de propriétaires soit
actuellement plus élevée dans les deux types de logement. Sur le total du
parc, les appartements représentent seulement 14% alors que les maisons
représentent environ 75%. A noter également que le précaire, comprenant
entre autres les bidonvilles urbains, n‘est pas encore tras développé.

Tableau 3.1
Répartition des logements occupés selon le mode d’occupation
ot la type de construction
{nombre et pourcentage des totaux colonnaa/ignas)

Mode d’occupation (co) propriétaire Locataire Type de construction Total
gratuitement
20 e 7 100
Immeuble 84739 301903 28529 417433
(appartement) 4.5 45 7.5 14
n 15 12 100
Maison 1037926 218622 172951 1434594
individuelle 33 45
74 12 13 100
Maison _ 642881 102437 126491 974520
traditionnetle 33.5 15 33
73 3.5 23 100
Précaire 141006 6768 43902 192568
7.5 1 11.5 6.5
64 13 100
Total 1919709 67/.157 385974 2991972
100 100 100 100
Source: Données statistiques No. 85, Recensement 1987, ONS

Note:

autres (Hotel-pension, établissement,
omises, avec les nombres et pourcentag
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3.1.2 Les politiques actuelles en ce qui concerne les logements publics

Le parc public ne représente maintenant qu‘environ le quart de la
totalité du parc de logement, mais sa production au cours des derniéres 20
années a constitué l‘essentiel du parc additionnel. Les principaux acteurs
de cette production seront décrits ci-dessous: Commentons ce graphique et
les caractéristiques du systéme en dégageant surtout son &évolution récente et
les propositions qui pourraient @tre tirées de cette analyse.

Figure 3.1
Le circuit de production publique

Organismes de Organismes de Eléments du Ménages
financement production ou parc
de cession
Parc Revenus inférieurs
oPGI > locatif 3 2 fois le SNMG
Trésor Cession du Revenus inférieurs
public — CNEP S EPI ¢ parc social & 4 fois le SHMG
APC Parc
(communes) | - promotionnel

4

Maitrise d’ouvrage directe

Les Offices de promotion et de gestion immobiliére (OPGI): les bailleurs
de l'Etat. Cré&és en 1976, ces offices -6gionalisés gérent le parc immobilier
(résidentiel et commercial) hé&rité& en 1962 ainsi que le parc additionnel mis
en place depuis lors. Un Office de promotion et de gestion immobilidre
(OPGI) par Wilaya (soit 53) et 5 offices urbains par Daira pour la Wilaya
d’'Alger. Ces offices contrdlent encore eaviron 700.000 unités, préds de 60%
du parc résidentiel locatif et environ 20% de la totalité du parc immobilier.
L‘’4ge moyen du parc est assez &levé puisque le tiers des unités a plus de 40
ans et 20% encore ont entre 20 et 40 ans de v&tupté. Le personnel affecté A
ces fonctions de gestion et de promotion est d’environ 12.000 personnes.

Depuis 1981, un important mouvement de délestage des unités locatives
publiques a été entrepris au profit des locataires légitimes des logements et
des commerces. Les ventes ont &t& opérées A des conditions de prix et de
financement extrémement avantageuses qui ne reflétent ni les coiits marginaux
de construction des unités sociales ni, moins encore, les prix d’unités
similaires vendues sur le marché priveé.
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Les prix de vente varient selon la da:e de construction de l’immeuble
(avant ou apré@s 1981) et en fonction de paramdtres lozationnels et struc-
turels assez complexes décrits dans la )&gislation fournie en annexe. En
tout état de cause, les prix de vente des locaux A& usage d‘habitation se
situent encore entre 1.500 DA le m2 (bonifié A 1200 DA pour les achats
effectués avant le 30 juin 1989) et environ 3.500 DA du m2 de référence
aujourd‘hui. Ces prix se rapprochent progressivement des coits de construc-
tion des logements publics récents mais ne tiennent pas compte des coiits du
terrain et des colts de viabilisation. Ces prix sont par ailleurs minorés
pour les achats au comptanc (10%), de 10% -~ 2 fois l‘amortissement pour les
crédits courts (moins de 5 ans) et assortis de toute une panoplie d’autres
abattements (ex: - 40% pour les anciens combattants et leurs ascendants et
descendants). Nos interlocuteurs &voquent fréquemment des prix de revente
privés de 3 4 10 fois supérieurs aux prix d‘achat. Il ne nous a pas été
possible de vérifier l'exactitude de ces affirmations. Les ventes & cré&dits
longs sont amorties sur 30 ans 3 1% d'intérét pour les logements construits
avant 1981 et amorties sur 25 ans 3 un taux d‘intérét dJde 2% pour les
immeubles construits aprés.

En dépit de ces conditions avantageuses et d‘un effort important de
marketing de cette braderie du parc, nombreuses des unités d’'habitation
restent encore disponibles. Ce résidu, qui s’explique par diverses raisons,
en raison de leur état de décrépitude avancée, en raison de la difficulté a
identifier les locataires légitimes ou encore en raison de contraintes
techniques (ex: zones en cours de redéveloppement, unités frappées d‘aligne-
ment, etc.). Assez rationnellement aussi, de nombreux ménages préférent ne
pas acheter les logements qu’ils occupent actuellement (2 un loger dérisoire)
soit pour ne pas augmenter leurs dépenses périodiques soit encore parce
qu‘ils espérent pouvoir béné&ficier de l’accds 3 d‘autres logements publics
plus intéressants. Les unités non vendues posent un probléme délicat aux
Offices de promotion et de gestion immobilidre (OPGI). Non seulement les
offices se voient contraints de gérer, & perte, les unités locatives
invendues, wais puisqu‘ils demeurent co-propriétaires involontaires, ils se
voient contraints d‘assurer une responsabilité des charges d’entretien des
immeubles partiellement vendus. 4/ Cette image de pourvoyeurs
inéluctables de produits et de services d’'habitat quasi-gratuits est peut-
étre le pire et plus colteux des problémes des OPGI'

La situation des loyers dans les immeubles public:y ne fait bien sGr
qu‘accentuer ce probléme d’'image puisque non seulement '2s loyers actuels nc
couvrent pas méme les frais de gestion des appartements (de 100 A 350 Da
mensuels) et commerces, mais pire encore, le taux de recouvrement de ces
loyers est extrémement bas. Inférieur A4 50% dans les OPGI algérois. Par
contre la performance de 1‘OPGI de Tizzi-Ouzzou serait supérieure a& 85%. Il
ne nous a pas €té communiqué de données officielles pour l‘ensemble des

Wilayates.

Depuis 1981, l‘'état a progressivement cé&dé 3 ses locataires les 708.000
logements qu’il avait en propriété&, comprenant des maisons et des apparte-
ments. A présent, 34% de ce parc locatif a été cédé (cf. Tableau 3.2). Les
conditions de cession sont trés avantageuses et les logements ainsi obtenus
se revendent A des prix qui sont de 3 & 10 fois supérieurs au prix de
cession. Les maisons et les appartements en bon état ont é&té& vendus
rapidement, mais il restera precbablement une quantité de logements, et
surtout d’appartements, qui sera vendable difficilement A cause de l‘&tat de
délabrement et des loyers trés bas qui n‘encouragent pas l’achat par les
occupants généralement peu solvables. De plus, un certain nombre d’occupants

4/De fait, il suffit qu‘un seul logement ou un seul commerce dans un
irmeuble soit invendu pour que les autres co-propri&taires continuent a se
décharger de leurs responsabilit&s d‘entretien sur 1’'OPGI.
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ne sont pas en mesure de fdire valoir lsurs droits parce qu’ils ont obtenu
leur logement de maniére irréguliéres. Jugeant d‘aprés le nombre de dossiers
de cession déposés, on peut supposcr que 50 & 60% des logements puissent étre
cédés en finale, laissant 3 la charge des OPGI jusqu’d quelques centaines de
milliere de logements, et surtout d‘appartements, la plupart dans un é&tat de
délabrement plus ou moins avancé et occupés par des locataires peu solvables.
Les autorités envisagent actuellement la possibilité de remettre ces
immeubles en &tat, afin de pouvoir les vendre aux occupants. Cependant, ceci
risque de coliter trés cher, et il sera impossible de récupérer le colt
d’opération a travers les loyers ou les prix de cession. Un exemple
illustreca la situation; 1°OPGI de Sidi Mohamed (Alger) a la charge de 732
ascenseurs, dont 495 ne fonctionnent plus depuis de nombreuses années, bien
que certains immeubles ont 17 &étages. Le colit de remise en &tat de srulement
71 de ces 2szcenseurs est estim& A DA 37 millionsa.

Tableau 3.2
Etet des cessions au 31-12-1989

Patrimoine Pati:imoine
avant 1981 aprés 1981 Total
Nombre % Nombre 4 Nombre 4

Patrimoine
cessible 444,902 100 263.765 100 708.667 1nQ
Dossiers
déposés 325.366 7 37.819 14 363.185 51
Cessions
prononcées 2777 63 18.204 7 279.381 42
Actes
établis 237.488 53 3.057 1 240,545 34

Source: Ministére de |/Equipement

A cela s’ajoute le probléme que les acquéreurs des logements continuent
4 compter sur 1°OPGI pour l'entretient et les réparations dans leurs
logements; la méme OPGI compte parmi son personnel 210 poubeliers pour le
ramassage des ordures et 190 femmes de ménage pour le nettoyage des communs.
Enfin, les movens de gestion des OPGI -- dans tous les cas, 4 Alger -- sont
insuffisants pour faire face aux problémes d‘entretien et de récupération des
loyers.

En principe cette structure des loyers a &té& fortement raffermie en
1989. En principe encore, ces hausses ont &té savamment calibrées pour tenir
compte des paramétres physiques du logement, et tout aussi savamment
compensées par une aide au loyer calculée selon le pourcentage des revenus
que le ménage consacre 3 son logement en méme temps que l’accés a 6té
restreint aux titulaires des revenus les plus bas. Nous sommes certes fort
impressionnés par la sophistication et toutes les bonnes intentions qui
commandent cette nouvelle législation, nous gommes par contre fort sceptiques
aussi quant A son applicabilité.

Qu’‘attendre en effet d’une législation "au scalpel” alors que les
outils les plus confondants sont pratiquement inapplicables?
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L] Inapplicables puisqu’il est encore presque impossible d'’obtenir
l'expulsion de locataires en défaut de paiement ou en situation
d‘occupation illégale;

o Inapplicables plus encore parce que toute intervention dans le
domaine de 1l‘habitat social est d‘une sensibilité politique
explosive.

Que faut-il donc constater?

o Que l’Etat (par les OPGI) en dépit de tous ses efforts méritoires
consentis doit continuer A trainer le boulet financier et politique
de son stock locatif résiduel.

° Que ses bonnes intentions pour faciliter l’exercice "du droit au
logement pour tous” gsont en butte A des exigences et revendications
qui doivent 8tre surmontées.

. Ses bonnes intentions et ses efforts aggravent la crise du
logement. Divers mécanismes d‘aide, de soutien, de bonification,
de braderie, de loyers symboliques ne font qu‘exacerber la demande
pour un bien essentiel dont le prix ne refléte aucunement son
extréme rareté.

3.2 L’‘offre de logement

L’cffre de logement n’es’: connue qu’approximativement. Le Rapport de
Synthése du Plan National 1990 pré&voit pour cette année la réalisation de
86.000 nouveaux logements, comprenant 56.000 logements collectifs par des
promoteurs publics et privés, et 30.000 par autoconstruction. Le méme
rapport menticnne que le programme en cours, toutes formes de promotion
confondues, est de 444.000 unités. On sait également qu‘en 1988, 84.000
permis de construire ont &té& accordés, sur 124.500 demandes, et qu’en 1989
environ 100.000 demandes ont &té déposées. Etant donné les contraintes qui
pésent A présent sur le marché du logement et sur 1l‘industrie de 1la
construction, il est difficile d’'&valuer le nombre de logements qui viendra
annuellement sur le marché pendant les prochaines années. Par ailleurs, un
nombre inconnu de logements est construit sansg permig; en 1988, 300.000
furent dénombrés, dont 114.500 ont &té régularisés.

3.2.1 La production du logement promotionnel

La maitrige d’ouvrage des logements "sociaux" mis en vente est rconfiée
aux Offices de promotion et de gestion immobilidre (OPGI), aux Entreprises de
promotion du logement familial (EPLF), aux Communes (par l'intermédiaire des
Assemtlées populaires communales: APC) et directement a4 la Caisse nationale
d’épargne et de prévoyance (CNEP). La maitrise d’oceuvre est ensuite confiée
4 un trés grand nombre ‘environ 1200) d’entreprises publiques de construction
et de sous-contractants privés.

Les Entreprises de promotion du Jlogement familial (EPLF) remplacent
l’ancien Office national du logement familial (ONLF) dissolu en 1984. Elles
sont établies localement sur décision des conseils des Wilayates et chargées
de la construction des logements sociaux. Seulement 23 EPLF ont 6té& mises
sur pieds, elles ne sont devenues activement impliquées dans la construction
que depuis 1986 et elles auraient construit environ 100.000 logements ainsi
que des espaces commerciaux. Les EPLF sont trait8es comme des entités
autonomes qui doivent rentabiliser leurs opérations. Leurs acquéreurs
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bénéficient des cr&dite CNEP non bonifiés (6,5% ev 25 ans pour les déposants
et 9% pour -les non-déposants). Ici encore on nous confirme que "l'’argent,
pas de problémel!": beaucoup d’acheteurs payent cashl.

Dans ces activitds de promotion les organismes publics peuvent plus
facilement accroitre leur autonomie financiére quand ils n‘ont pas 3 trainer
le boulet locatif. En raison de la trds forte demande pour leurs produits,
les logements mis en vente par ces organismes sortent assez rapidement du
secteur "social". Les prix de logements EPLF atteignent facilement 2 ou 3
millions de DA. La couverture des frais engagés ne pose pas grand problime.
Mieux encore, en construisant et en vendant aux enchéres les pas-de-porte de
commerces dans des ensembles mixtes (ce qui semble devenir la norme dans ces
projets) les promoteurs amortissent substantiellement leurs colits de
construction.

3.2.2 L'0Offre latente de logements

Cependant, touvt indique qu’il existe une offre latente considérable.
Il s’'agit de trois catégories: une infrastructure partiellement terminée,
des logements inoccupés et des unités non achevées. Lotissement et ZHUN
partiellement viabilisés et occupés. D’aprés les documents annexes au Projet
de Loi sur 1l‘Aménagement et l‘Urbanisme, il existait & la fin de 1989 plus de
4.700 lotissements répartis sur toutes les Wilayas, représentant environ
470.000 lots. De ceux-ci, seulement 56.000 avaient &té viabilisés, mais
63.000 constructions avaient déja &té achevées et 95.400 &taient en cours.
En outre, il existe 257 ZHUN avec une capacité& totale de 660.000 logements,
dont 180.000 avaient &té& livrés tandis que 180.000 &taient en chantier. Les
travaux de viahilisation avaient &t& commencés sur 136 des ZHUN. Faute
¢‘’indications plus précises, nous estimons que dans les lotissements et ZHUN,
i)l reste une capacité disponible d’environ 700.000 unités

Logements inoccupés: Le recensement de 1987 a dénombr&é environ 550.000
logements inoccupés. Les principalee raisons de cette non-occupation
gemblent &tre d‘une part, l’habitude des familles algériennes de construire
ou d’acquérir 3 l‘avance des logements destinés & leurs enfants, une fois
qu’ils seront mariés et d’autre part la crainte (justifiée étant donné la
législation en vigueur sur la location) de ne plus pouvoir disposer d’un
logement une fois qu’il est occupé par un locataire. Le niveau trés bas des
loyers autorisés joue également un ré&le. Nous estimons qu‘au moins 200.000
de ces logements pourraient venir sur le marché, si la législation sur 1la
location était assouplie en faveur d’une libéralisation du marché& locatif.

Logements inachovés. Outre les constructions inachevées déja prises en
compte dans la catégorie des lotissements et ZHUN, il en existe &galement sur
des terrains privés. Leur nombre n‘est pas connu, mais il suffit de
parcourir certaines villes pour se rendre compte qu’’l est considérable.
Faute d’un dénombrement, nous estimons que la capacité disponible hors
lotissement et ZHUN pourrait &tre de 100.000 unités.

En totalisant ces capacités estimées grossidrement, on arrive au nombre
étonnant de un million de logements, ou 200.000 logements par an si cette
capacité &tait mobilisée au cours d’une période de cinq ans. Ceci équivaut
presqgue au besoin annuel global que noua avions estimé& 3 237.000 unités.

Il y a certainement aussi une part de thésaurisation et de spéculation.
Plusieurs circonstances contribuent & cette situation, les propriétaires ont
Pu, 2u gré de circonstances diverses et parfois illégales, bénéficier de
l'attribution de plusieurs logements et ils attendent que les circcnstances
du marché leur permettent de béné&ficier de plus-values intéressantes (motif
de spéculation). Cette tendance 3 la rétention spéculative est encouragée
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par le mode d‘imposition des gains sur les plus-values immobilidres décrit
ci-deasous:.

Purée de possessjion Taux d’'imposition des
plus=values
3 ans 50%
3 46 ans 40%
6 ans 30%
9 ans , exonération

On peut se demander pourquoi les propri&taires ne cherchent pas &
profiter de leurs biens. La-aussi c‘est en raison du contr8le des loyers.
Une fois qu‘un locataire est iristallé, pas moyen de le déloger. Les
propriétaires préférent un logement inoccupé.

Par conséquent, le manque de disponibilité de matériaux de construction,
les colits de constructior. &levé&s, les faibles loyers et 1l’ampleur du parc
public a faible prix sont autant d’éléments qui expliquent cette offre
latente.

Il est probable que cette offre latente se cantonne dans les logements
ou lots accessibles seulement aux revenus moyens supérieurs et au-dessus. La
comparaison de son importance avec les besoins dans cette section du marché
(évalués 3 environ 48.000 unités par an pour les revenus supérieurs a DA
4.500 par mois) porte 3 croire qu’il pourrait y avoir une offre excédentaire
en cas de mobilisation.

La situation est inversée pour la section du marché s’adressant aux
revenus inférieurs & DA 4.500 par mois, dont la solvabilité est beaucoup
moindre. Alors que le besoin annuel a &t6 é&valué théoriquement & environ
190.000 unités, il est probable que )‘offre ss limitera largement aux
réalisations du secteur public, qui totalisent moius de 60.002 unités par an.

3.2.3 Ls secteur privé

En 1987, on comptait 8.512 sociétés participant 3 la construction ou la
sous-traitance de travaux de construction, dont 7.464 privés, surtout des
sous-traitants. Malgré le nombre &levé des entreprises privées, elles ne
représentent que 15 % du nombre total des employés du secteur, les 85 %
restants étant employés par les quelques grands entrepreneurs publics qui
dominent 1l'industrie. Avant 1985, le Gouvernement avait un quasi monopole
sur la construction de logements, situation & 1’‘origine des coits &levés et
de la-baisse de la qualité des travaux. Actuellement + lee entrepreneurs
privés peuvent soit travailler avec le secteur public ou avec les par-
ticuliers et depuis 1986 avec les entrepreneurs privés. Lorsqu’il travaille
pour un organisme publique, un entrepreneur privé doit avoir d’importantes
réserves de capitaux ou du crédit puisqu‘il lui faut dépouer une garantie de
5% dans une autre bangue et acquérir suffisamment de matériaux de construc-
tion pour démarrer les travaux. En effet, l‘’avance de démarrage n‘est que de
.5 4 15 %. Il arrive qu‘il faille des années pour terminer un immeuble a
cause du manque de matériaux de construction ou du retard pour installer
l’eau ou l’électricité. Les entrepreneurs privé&s sont forcés d’acheter des
matériaux sur le marché noir & des prix bien plus &levés pour respecter leurs
échéances, mais ils risquent de ne recevoir le paiement final que des annéeo
aprés que la construction a commencé.

Lorsqu’ils travaillent pour des particuliers privés, les entrepreneurs
doivent parfois donner une garantie d‘achdvement des travaux, seulement
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l’avance de démarrage est de 25 % ou plus et les paiements sont effectués au
fur et 3 mesuxe de 1l'achévement des travaux. En plus, le propriétaire peut
décider de se charger lui-méme de 1‘’achat des matériaux, lesquels ne sont pas
toujours disponibles, ce qui répercute aussi bien sur les entrepreneurs
publiques ou privés et retarde les approbations de construction.

En 1988, le Gouvernement alg&rion a démarré un nouveau programme pour
stimuler l’investissement privé dans les nouvelles industries spécialisé&es
dans les matériaux de construction. S‘agissant de l‘accés au terrain,
crédits fiscaux et surtout accé@s aux devises étrangéres pour importer de
nouveaux matériaux. De plus une loi sur les "joint ventures" est A l'&tude
et une loi devrait 8&tre votée cette annde autorisant les investissements
privés étrangers.

Certains des facteurs actuels qui freinent le développement d‘un secteur
privé viable sont notamment les suivants:

° Concurrence de la part du secteur public dont les loyers ne re-
flétent pas les colts de la construction, de l'entretien ou de la
cestion;

. Malgré les réformes récentes, il continuerait a y avoir accés

inégalitaire aux matériaux et crédits;

. Les tabous publics faisant que l‘’on ne tnuche pas aux locataires
proté&gés par la loi;

. Problémes de garantie, liés aux titres fonciers et saisies.

Comme pour le secteur locatif public, il sera difficile de changer la
relation entre les propriétaires et les locataires a cause de l’impasse 3 ce
niveau.

L’habjituel cercle vicieux se retrouve en Algérie comme ailleurs: la
protection des droits des locataires (contrdle des loyers, maintien dans les
lieux, protection "morale" contre l’éviction, etc.) contribue & la rareté des
logements et & la pauvret$ des services fournis. Cette rareté renforce cette
protection--protection qui décourage 1‘offre nouvelle--absence d‘offre qui
augmente la rareté-- ad vitam eternam. L‘exemple de ces 300.000 unités sous
rétention locative ne constitue qu‘un symptéme de la constipation globale du
processus,

Seules des injections massives de parc additionnel (au delad de 15% du
parc existant) permettraient de desserrer le marché, d’'alléger les con-
traintes et désacraliser les ccmportements qui contribuent 3 la constipation
actuelle. Mais ici le paradoxe us‘'épaissit: un tel effort de construction,
selon les modes actuels de production, malm@nerait sérieusement les capacités
de production et de fournitures de matériaux, entrainerait des poussées
inflationnistes importantes et provoquerait des tensions beaucoup trop fortes
sur les réserves en devises.

3.3 Evaluation du besoin annuel en logament

Afin de connaitre l'ordre de grandeur du besoin annuel de nouveaux
logements, on prendra en compte:

. La croissance démographique, selon l‘hypothése que le taux annuel
d’accroissement, actuellement estimé 3 2.9, baissera a 2.8 pendant
la période 1590-1995 et & 2.7 pendant la période 1995-2000. En
partant d‘une population d’‘environ 23 millions de personnes en
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1987, la population supplémentaire de 1990 & 2000 est dans ce cas
d'environ 8 millions de personnes, soit 1.230.000 ménages de 6.5
personnes. Ceci se traduit en un besoin annuel d‘environ 123.000
nouveaux logements,

L L’abaissement de la suroccupation des logements, selon 1‘hypothése
que le taux d’occupation, qui était de 7.55 en 1987, serait ramené
4 6.5 sur une période de 10 ans. Ceci exigerait la construction
annuelle de 54.000 nouveaux logements.

. Le remplacement des logements anc’ens au taux de 2% par an, en
présumant une durée de vie moyenne des logements de 50 ans; ceci
nécessiterait annuellement la construction de 60.000 nouvelles
unités. :

Selon cette évaluation approximative, le besoin annuel de logements est
de l‘ordre de 237.000 nouvelles unités.

3.4 Moyens financiers

Comme la distribution des revenus des ménages Algériens est mal connue,
une distribution hypothétique sera utilisée. Elle est bas&e sur des chiffres
fournis par le Ministére du Tra-ail en 1989, concernant la grille des
salaires et la répartition de tous les employés des secteurs public 2t privé
felon cette grille. Les salaires de ces employés, qui sont au nombre de
2.400.000, ont &té extrapolés 4 l’ensemble de la population active occupée,
que le recensement de 1°87 avait dénombré 2 4.200.000. Les employés dont les
salaires sont connus, représentent donc 57% de 1l’ensemble des actifs occupés.
Afin de tenir compte de primes diverses regues par les salariés, les salaires
ont é&té augmentés uniformément de 17.5%, &gal A4 la moitié de la prime
maximum. L‘extrapolation de ces revenus individuels 3 ceux des ménages a été
opérée en les nultipliant par 1,3, représentant le nombre moyen d’actifs par
ménage. Il est A noter que cette distribution ne tient pas compte des
revenus secondaires des ménages. Pour ces raisons, la courbe réelle des
revenus sera sans doute plus plate, fluide et davantage déplacée vers la
droite, que celle présentée en Fig. 3.2. Dans le Tableau 3.3, les mémes
données sont présentées sous forme de déciles.



Pig. 3.2
Distribution des revenus des ménages
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Tableau 3.3
Revenus mensuels des ménages en déciles
Décile % Revenus mensuels (ménages)
1 10 2300 - 2700
2 10 - 20 2700 - 2800
3 20 - 30 2800 - 3200
) 30 - 40 3200 - 3500
5 40 - 50 3500 - 3700
6 50 - 60 3700 - 3900
7 60 - 70 3900 - 4200
8 70 - 80 4200 - 4800
9 80 - 90 4800 - 5800
10 90 - 100 S800 et plus

Source: Estimations du Ministére du Travail et de la Mission
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Il y a actuellement quelque 15 A& 20 promoteurs privés qui offrent des
logements de haut standing; appartements A partir de DA 500 000 et maisons
individuelles A partir de DA 4 ou 5 millions. En présumant que le coft du
logement représente 3.5 fois le revenu annuel, ou 42 foie le revenu mensuel
sous les conditions courantes de financement (20 % d‘apport personnel financé
par des ressources autres que le salaire; cré&dit sur 25 ans a 6%; paiement
mensuel représentant 25% du revenu mensuel), ces logements sont accessibles
aux revenus au - dessus de DA 12 000 par mois, soit moins de 5% des ménages
soit moins de 5% des ménages selon la distribution hypothétique que nous
utilisons.

Les EPLF et certains OPGI de leur c6té offrent des logements A& partir
de DA 250 000 et allant jusqu‘d DA 800 000. Sous les mémes conditions de
financement, ceur~ci sont accessibles aux revenus supérieurs & DA 4 800. Si
on présume un apport personnel plus important, mettons de 30%, ces logements
deviennent accessibles aux revenus A partir de DA 4 200 par mois. La valeur
moyenne des logements offerts par ces promoteurs publics est de DA 400 000 A
500 000, accessibles aux revenus autour de DA 6500. On peut donc dire que la
Clientéle des EPLF et OPGI correspond au groupe de revenus compris entre DA
4 500 et 12 000 qui se distingue nettement dans la courbe de revenus et
représente environ 20% des ménages.

Un appartement de 64 médtres carrés est actuellement considéré comme la
norme minimale par les autorités. Construit selon les procédés cocurants, son
coit est de DA 3.500 au mdtre carré, y compris le coiit de la viabilisation
secondaire et tertiaire, soit un prix total de DA 224 000. En appliquant les
mémes conditions de financement que précédemment, on constate qu’il est
accessible aux ménages ayant des revenus d‘au moins DA 4 200 par mois. Il
reste donc inaccessiblc pour la majorité (70%) des ménages. Par contre, si
la norme de surface du logement minimal é&tait ramenée de 60 a 45 m?, et par
conséquent son colit 3 environ DA 160 000, l’acquisition de ce logement
deviendrait possible &galement pour la tranche de revenus comprise entre DA
3 000 et DA 4 200 par mois, qui contient 45% des ménages (en supposant
toujours les mé&mes conditions de financement; taux d‘effort 25%, prét a 6%
sur 25 ans).

Dans les conditions actuelles, la demande solvable se situe donc dans
les groupes de revenus mensuels supérieurs & DA 4200, excluant ainsi les
ménages de moyens et bas revenus, représentant environ 70% du total. Et méme
8i les normes de surface &taient abaissées, l’acquisition d’un logement "clé
sur porte” semble exclue pour la tranche de revenus inférieurs i DA 3000 par

mois.
Répartition du bescin selon les groupes de revenus

. . La répartition du besoin annuel (&valué a 237 000 unités nouvelles)
sur les groupes de revenus significatifs identifiés ci-haut a &té opérée de
maniére empirique, en estimant les besoins spécifiques de chaque groupe selon
les trois paramétres accroissement démographique, suroccupation, vétusté.
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Tableau 3.4
Répartition des besoins en logements selon les groupes de revenus

5 D R i 0 0 40 5 S 6 e D D e D e L e e D D D D D D G S S et e P e e T Y S - e — - - - —

Groupe de

revenus Démographie Suroccupation Vétusté Total
DA/mois % Nr % Nr % Nr % Nr

plus de 12,000 5 6.150 -~ - - - 2 6.150
4,500-12,000 25 30.750 10 5.400 10 6.000 18 42.150
3,000-4,500 45 55.350 55 29.700 55 33.000 50 118.050
moins de 3,000 25 30.750 35 18.900 35 21.000 30 70.650
Total 100 123.000 100 54.000 100 60.000 100 237.000

Cotte é&valuation rapide suggére que le besoin annuel de logements des
groupes de revenus moyens et bas (en dessous de DA 4.500), qui ne sont pas
actuellement servis par les promoteurs publics et privés, est de l‘ordre de
188.700 (118.050 + 70.650).

3.5 Quelques autres caractéristiques du marché immobilier algérien

Transactions formelles et formes de transactions. Ici encore il faut
bien distinguer la fiction légale de ia réalité du fonctionnement quotidien.
En principe les transactiora immobilidres sont soumises au tras grand
formalisme qui teinte toutes les législations inspirées du droit romain. La
transaction doit étre officialisée par un notaire (un officier de l’Etat) qui
doit vérifier la validité du titre de propriété et assurer la publicité de
l’acte. La vérification des titres porte sur la légitimité du vendeur ainsi
que sur l‘exactitude cadastrale de la vente. En principe encore aucun permis
de construire, aucun crédit hypothécaire, aucune revente subséquente ne sont
pocsibles en l'absence de ces démarches officielles.

En pratique, en raison de l'extréme confusion des chaines de transmis-
sion des propriétés ainsi gque de l’absence d’un cadastre validé, on ne doit
pas s’'étonner que la réalité des transactions doit constamment dépasser la
fiction. Trés couramment les transactions sont effectuées sous seing privé
directement entre le vendeur et l‘acheteur sans authentification notariale,
sans enregistrement et sans publicité de la transaction. Ces actes sous
seing privé tiennent lieu de droit d‘occupation pour les logements existants
et suffisent généralement A faire reconnaitre ex-post la légitimité d’'une
construction érigée sans permis. (La régularisation de l’acte de construc-
tion e fait de facto par le paiement &ventuel d‘une amende et des taxes
fonciéres & la commune).

Une telle situation d’'incertitude des titres est le cauchemar classique
des préteurs hypothécaires. Bien nourries 3 l‘’é&cole du "pas de préts sans
garantie en béton" les banques commerciales refusent généralement d’accorder
des préts aux acquéreurs qui ne peuvent produire tous les titres requis. En
fait, seuls les acquéreurs de logements publics (mis en vente par les OPGL,
les EPLF ou les communes) se voient couverts par une certaine respectabilité
de la transaction. A y regarder de trés prés, la plupart des tranoactions
privées sont entachées d’un doute raisonnable sur leurs garanties d‘authenti-
cité et de validité des titres. D’ailleurs la grande majorité de ces
transactions se font en dehors des circuits hypothécaires: elies sont
effectuées au comptant ou financées par des apports informels (contributions
familiales). Clairement, les titulaires de revenus modestes sont ainsi
exclus des circuits officiels de financement quand ils veulent accéder au
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parc privé de logements existant®. Les contraintes légales du financement
viennent alors s’ajouter aux contraintes de prix.

Un circuit particulier pour les travailleurs émigrants

Plus du quart de la main-d‘oceuvre salariée algérienne travaille a
l’extérieur du pays et alimente les circuits d'épargne officieuse du pays.
Une part importante de cette é&pargne semble s’investir dans la pierre en
cherchant & déjouer le contr8le des changes qui a pour effet de diviser par
5 environ le pouvoir d’achat des devises importées changées au cours
officiel. La CNEP gére des comptes d‘&pargne-devises ouverts a4 distances
(CED) et des livrets d’'é&pargne-devises (LED). Ces comptes n’‘ont jamais eu un
grand succés et ils se vident depuis 1985 suite & une libéralisation
partielle des comptes-devises.

Cependant, quand cette é&tape emprunte les circuits "noirs” de change,
d’accés aux terrains et de permis de construction alors le prix de l’‘opéra-
tion peut finalement &tre beaucoup plus &levé qu’il ne devrait l’étre.Il est
suggéré ici d’envisager des programmes spéciaux de construction "clés en
mains” alimentés en devises par les expatriés algériens. Le succés de cette
opération résiderait évidemment dans la détermination des conditions
d’échange des devises. La mise en place d‘un tel réseau "en franchise
partielle de change" aurait pour effet de rapatrier une plus grande partie
des ressources externes, de légaliser (et donc de fiscaliser) les trés
nombreuses opérations immobiliéres "grisatres" et, ce qui nous importe
surtout, elle permettrait de soulager une partie de la demande interne qui ne
se trouverait plus en concurrence avec cette demande externe toujours préte
3 surenchérir sur les intrants de construction. Nous suggérons donc que ce
type d'opération devrait égelement bénéficier du programme de garantie
hypothécaire.

La contribution des entreprises. Les travailleurs des entreprises
industrielles se voyaient accorder un certain nombre de logements d‘’accom=-
pagnement dans les programmes de logements sociaux construits par les Offices
de promotion et de gestion immobilidre (OPGI). Cette allocation privilégiée
étant abandonnée en 1989, certaines entreprises mettent en place des
programmes de construction destinés 3 leurs employés. Par exemple, la C* ENIE
(fabrication électronique) utilise une part du fonds des oeuvres sociales
(FOS) et un financement CNEP pour la construction de logement en accession
pour ses employés. Les fonds des ceuvres sociales (FOS) des sociétés sont
alimentés par une retenue obligatoire de 3% de la masse salariale. Ces fonds
sont gérés par les travailleurs (l‘assemblée générale des travailleurs de
l’entreprise). Jusqu’l présent ces fonds servaient surtout A satisfaire les
besoins sociaux ordinaires (colonies de vacances, créches, cantines, etc.).

- Les diverses dispositions initiales sur la cession des logements sociaux
limitaient les achats aux titulaires privés des titres d’occupation excluant
ainsi les Entreprises qui détenaient les baux des logements d‘accompagnement.
Depuis 1988 les sous-locataires (donc les employés qui occupent ces
logements) peuvent acquérir leurs unités et, depuis 1989, A leur tour, les
entreprises ont été autorisfes A3 acheter les appartements dont elles
détiennent les baux. Avec le désengagement de 1'Etat du secteur de l'habitat
on peut s‘attendre & ce que les fonds des oeuvres sociales (FOS) des
entreprises réorientent leurs priorités vers le financement de l‘'habitat soit
en procédant 3 l’acquisition des logements sociaux d’accompagnement, soit en
devenant maitre d’ouvrage de nouvelles unités.
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4.0 ANALYSE DE L'EPARGNE ET DU CREDIT

Le taux d’'épargne algérien est un important &lément des ressources
domestiques mobilisables pour le financement de l'achat, la construction et
la rénovation des logements algériens. Bien qu‘il soit clair que 1l‘Algérie
a une abondance d‘épargne, la question de savoir qui épargne et combien est
nettement moins bien comprise. Cette question est particuliérement
importante parce que, inexplicablement, les estimations gouvernementales
montrent que le total de l'@pargne domestique est rest&é constant dans son
pourcentage du PNB alors que ses deux &léments majeurs, l’épargne des ménages
et des entreprises s’‘effondrent. La Banque centrale d‘Algérie est en train
d‘’étudier ce probléme.

4.1 Les perspoctives de l'épargne domestique

Historiquement, 1'Algérie a bé&n&fici& d’un taux d‘épargne domestique
élevé. Généralement, les pays d‘économie centrale planifiée ont un taux
d'épargne familiale élevé parce que peu de biens sont disponibles sur les
marchés locaux et la plupart d‘entre eux ont un prix fixe et bas. Puisque
les gens ne peuvent dépenser autant qu’'ils le pourraient, ils sont forcés
d’épargner, ce qui améne un excés de liquidité et de fortes pressions
inflationnistes, particuliérement dans l‘'&conomie informelle.

Bien que le taux élevé d'épargne domestique ait baissé& durant la
derniére décennie, & 30% du PNB le tableau 4.1 montre qu‘il est resté haut
comparé aux autres pays du Machreb.

Tableau 4.1
Epargne domaestique algérienne (milliards de dinars)

1980 1985 1986 1987 1988 1989

69,9 107,1 83,0 98,8 93,9 12,7

Epargne domestique en tant que X du PIB

Algérie (43,0) 37,7 (29,5) (33,3) (30,5) (31,1)
Maroc (14,8) (14,9) €14,5) (16,8) NA -
Tunisie €20,4) (15,9) (19,3) (19,3) NA -

Sources: FMI, Statistiques financiéres internationales et Ministére algérien de la Planification

Perspectives de 1‘épargne familiale. Une grande part de l’épargne algérienne
provient des ménages bien que ses estimations en varient considérablement wvu
que tant d’épargne n‘entrent jamais dans les canaux officiels. Selon le
Ministére du Plan, l’épargne familiale a augmenté de fagon dramatique en 1987
et 1988 mais a ensuite baissé de beaucoup comme l’indique ie tableau 4.2.
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Tableau 4.2
Epargne domestique {sn milliards de dinars)

1985 1986 1987 1988 1989 1990
Revenus disponibles| 147,7 166,6 172,3 180,9 202,0 243,0
des ménages
Consommation 133;1 155,1 150,1 161,5 191,4 236,5
Epargne 12,6 11,5 22,2 19,4 10,6 6,5

Source: Ministére de la Planification

L’accroissement rapide de l'épargne s’est produit malgré la chute des
revenus du pétrole et la stagnation de l‘&conomie en 1987 et 1988. Une
explication en serait que, avec l'intensification des restrictions gouver-
nementales sur les importations et la compression générale de l‘é&conomie, il
y avait simplement dans l'&conomie peu de marchandises 2 acheter, ce qui a
fait stagner la consommation des ménages et forcé une épargne de plus de 10%
dee revenus des ménages. Le tableau 4.3 indique qu‘elle a pris une part
croissante de l’épargne domestique totale durant la dernidre moitié de la
décennie.

Tableau 4.3
Répartition de I'épargne domestique {en pourcantags)

1985 1986 1987 1988 1989 1990
Epargne des ménages
en tant que X:
Revenus 8,5 6,9 12,9 10,7 5,2 2,7
Total de l’épargne 11,8 13,9 22,5 20,7 9.4

Cette augmentation de l’épargne ménagére en tant que pourcentage de
l'épargne domestique totale s8‘est produite non seulement 2 cause de
l1’é&lévation du niveau d’'épargne ménagére, mais aussi & cause de la diminution
de l‘’épargne des entreprises publiques particulidrement dans le secteur des
hydrocarbures. Quoi qu‘il en soit, il faut souligner A nouveau que la
composition de 1l‘épargne n’est pas bien comprise. Certaines autorités
gouvernementales pensent que la partie de l'épargne ménagére se situerait a
un niveau encore plus €élevé que l'estimation faite ici, sous forme d‘’argent
liquide et autres formes de richesse en dehors du systéme bancaire.

Avec le redressement é&conomique de 1989, soutenu par une politique
gouvernementale d’approvisionnement en biens de consommation, A la suite des
émeutes d‘octobre 1988, la consommation des ménages augmente rapidement,
réduisant le taux d’épargne & 5% de revenu des ménages. Le Ministére de la
Planification espére &lever les niveaux de consommation encore plus en 1990,
réduisant par 13 mé&me encore plus le taux d’épargne. Cette chute de
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l’épargne familiale peut &tre contrebalancée d’une part par une &l&ration de
l’épargne dang d’autres sesteurs, ré&sultant du redressement de 1’'ensemble de
l’économie et particuliérement du secteur des hydrocarbures.

Perspectives de l‘éparguie des entreprises privées et publiques. Il y a peu
d’information sur la contribution de l‘épargne des entreprises privées et
publiques au total de l’épargne domestique, bien que le gouvernement en
souligne 1’importance. Une estimation grossidre de l'épargne des entreprises
peut étre établie en examinant les changements des dépdts dans les banques
commerciales en présumant que l‘impact des dépdts faits par les ménages soit
mineur, ce qui est probablement le cas, vue que la plupart des dépdts
familiaux sont faits & la Caisse nationale d’Epargne et de Prévoyance.

Tableau 4.4
Placements & terme et & vue dans les benques commarciales
{en milliers de dinars)

1985 1986 1987 1988 1989
Total des dépéts 16,7 -7,8 19,9 18,5 7,8
Dépots a terme 7,4 0,9 12,0 6,8 10,9
Dépdts A vue 9.3 -8,7 7.9 1,7 -3,1
Total des dépdts en tant cue
pourcentage de l'épargne
domestique totale 15,6 -7,3 20,1 19,7 6,9

Sources: Banque centrale; Ministédre de l’/Economie, Plan National 90
Notes: Les banques sont: BEA, BNA, CPA, BADR et BDL.
Les estimations des dépits bancaires vue pour 1989 sont jusqu’a novembre.

Les chiffres semblen% suivre la méme tendance que 1l’é&pargne ménagére,
avec le pourcentage des dépSts dans les banques commerciales en augmentation
par rapport a l'épargne domestique totale en 1987 et 1988. Le total des
dépdts décroit fortement en 1989, suggérant soit que les entreprises ont
choisi d‘épargner moins ou que, avec la libéralisation de 1‘'économiec et
l’augmentation de leur autonomie, elles ne souvhaitent plus placer toute leur
€épargne dans les banques.

L'épargne des entreprises publiques a été la source d’une part
considérable de l‘'épargne algérienne. Durant presque toutes les années 80,
la politique gouvernementale avait limité la capacité& de ces entreprises de
maintenir leurs profits; les entreprises étaient obligées, de par la loi, de
déposer leurs "surplus” dans des banques imposées (politique algérienne de
"domiciliation"). Les entités parapubliques n'étaient pas autorisées a
investir ou A préter ces fonds indépendamment sans 1'intervention du

gouvernement. En 1988, le gouvernement commence a donner aux entreprises
publiques une plus grande autonomie, y compris le droit d'utiliser leurs
propres fonds réservés et de choisir elles-mémes leurs banques. Ce

changement de politique a eu peu d’impact jusqu’d présent (sauf peut-8tre la
réduction des dépdts d‘é&pargne dans les banques) mais cherche 3 améliorer
l'efficacité, l’'allocation des ressources at des gains. A long terme,
l’impact de ces réformes de 1'Gpargne, et en particulier de 1’'é&pargne
immobilisée par les banques, est incertain. La concurrence entre les banques
pour la client@le de ces entreprises publiques pourrait provoquer une baisse
des taux d’'intérét, augmentant le revenu de l’épargne et encourageant ainsi
les entreprises A& placer pluz de fonds dans leurs comptes bancaires. Une
pPlus grande efficacité et des revenus plus é&levés pourraient augmenter le
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dépdt par les entreprises de leurs fonds disponibles, dans les banques. Maie
d’autre part,-les entreprises pourraient bien aussi choigir de réiavestir
leurs profits ou de se les préter entre elles, réduisant ainsi la quantité
d’épargne qui entre dans le .ystéme banzaire.

Les entreprises privées constituent une autre source importante de
dépdts dans les banquas commerciales, de 1/5 & 1/4 des dépdts er compte
Courant et plus de la moitié des dépéts a terme. Les entreprises du secteur
privé ont toujours jouit du privilége de pouvoir choisir ol placer leurs
fonds. Si les taux d'intérét réel devaient monter dans les prochaines
années, encore plus d'épargne des entreprises privées passerait dans le
systéme bancaire. Et il y a aussi la possibilité que les ré&formes bancaires
établies en vue de faciliter l‘accas des sociétés privées au crédit puissent
améliorer leds relations entre les banques et leurs clients du secteur privé
et encourageant. ces sociétés A placer plus de fonds dans les banques. Mais
le facteur déterminant de l‘épargne de l’entreprise privée sera le degré
d’encouragement du gouvernement d ces sociétés de prospérer.

4.2 L'épargne et l’inflation

L’inflation peut sérieusement affecter le taux d’épargne dans les pays
ol prix et taux d’intérét sont strictement centrblés. Bien gue l’Algérie
n‘ait jamais souffert des terrifiant taux d’inflation qui affectent beaucoup
de pays en voic de développement, cela a néanmoins &té& un probléme chronique
ces derniéres années. Officiellement, l’inflation a atteint des niveaux a
deux chiffres en 1985 et 1986, pour retomber en 1987 et 1988, mais remontant
4 nouveau depuis. Comme l‘indique le tableau 4.5, l'inflation devrait a
nouveau atteindre lea deux chiffres en 1990. Les chiffres officiels ont
tendance a sous-estimer la montée des prix parce qu‘ils n’incluent pas les
changements de prix du marché& paralléle ou l’impact d’une dévaluation. Les
estimations officieuses placent l’inflation 4 17% en 1989 et a plus de 20% en
1990.

4.2.1 L’'inflation et son impact sur le pouvoir d’achat des revenus
disponibles

L’inflation affecte habituellement 1l‘épargne de deux manidres. La
premiére: des prix plus élevés impliquent normalement que les consommateurs
(ou les sociétés) doivent payer plus pour acheter le méme nombre de biens et
de services, de telle fagon que le pouvoir d’achat du revenu disponible en
est déterminé. Si les individus croient que l’'inflation va s‘accélérer dans
l’avenir, ils ont tendance d amasser. Mais si les salaires et les revenus
disponibles montent au méme rythme que l’inflation, son impact sur 1l'épargne
est &lors minime. Dans le cas de 1l'Algérie, la croissance des revenus
disponibles semble avoir &té paralléle A celle de l‘index officiel des prix.
Pourtant, comme l‘'indique le tableau 4.5, les ménages ont choisi d'épargner
moins durant les périodes d‘inflation, et plus quant 1‘inflation é&tait
modérée.
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Tableau 4.5
Inflation, croissance des revenus et épargne
{en pourcentage)

1985 1986 1987 1988 1989 1990

Variation de 10,5 12,4 7,4 6,0 9,3 13,0
l’index officiel
des prix & la
consommation

Croissance du 16,9 12,7 3,4 4,9 11,6 20,3
revenu des ménages

Epargre ménagére 8,5 6,9 12,9 10,7 5,2 2,7
en tant que X
du revenu

Source: FMI Statistiques financidres internationales, Office national des statistiques et Ministére de la
Planification

Note: Le chiffre 1990 de changement de l’index officisl des prix & la consommation est
une projection du gouvernement.

L’inflation d deux chiffres des années 85 et 86 a coincidé avec un taux
d’'épargne des ménages relativement bas. L’épargne plus é&levé en 87 et 88
peut étre partiellement attribuée a la baisse de l’inflation, mais les
économies "forcées” provoquées par l'absence de biens A acheter pendant cette
période en sont plus probablement la cause. L’'épargne est de nouveau en
baisse depuis que 1l’inflation s’est remiss a grimper l1l‘an dernier.

La sensibilité& du taux d’'&pargne 2 1’'inflation peut étre due au fait que
l’indice des prix &tabli par le gouvernement ne tient pas compte des
changements de prix survenus dans le secteur informel ou paralléle ni de
l’impact de la dévaluation sur le prix des produits importés. L‘inflation
réelle pourrait bien avoir é&té plus é&levée que les estimations gouverne-
mentales, comme ce fut le cas en 1989 lorsque les estimations officieuses
pPlacérent 1-'inflation au double des estimations officielles. Comme
l’inflation réelle a pu monter plus vite que lss revenus disponibles, les
ménages ont eu & dépenser plus pour les biens de consommation avac moins, au
bout du compte, pour épargmer.

4.2.2° L’épargne et les taux d’'intérét réels négatifs

La seconde manid@re pour l’'inflation d’affecter l’'épargne s’'effectue par
les taux d’intérét. Dans une &conomie 3 taux d’intérét fixe, l’inflation
produit souvent des taux d’intérét réel négatifs, ce qui décourage 1’'épargne
bancaire. Dans le cas de l'Algérie cependant, l’impact de taux d’intérét
réel négatifs sur l’épargne des familles a &té pondéré par d’autres facteurs
institutionnels.

Le taux d’intérét de la Caisse nationale d’Epargne et de Prévoyance
(CNEP), le principal établissement bancaire d’épargne et de dépdts, a &té
maintenu constant 4 5%, ce qui mé@ne 3 des taux différents mais toujours
négatifs.
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Tableau 4.8
Taux d’intérdt sur les cépdts & vuy & le CNEP

* (e pouscentage)
1985 1986 1987 1988 1989 1990
Taux d’intérét
nominal 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Taux d’intérét
réel - 4,9 - 6,6 - 2,2 -0,9 - 3,9 - 7.1

Source: CNEP

Note: Taux d’intérét réels calculés en utiligsant les changements officiels comne facteur déflationniste.
Les chiffres de 1990 utilisent les taux d’intérét actuels de la CNEP et les prévisions du
gouvernoment pour |’inflation.

Les changements du taux d’intérét réel, réfléchissant les variations de
l’inflation, ont pu influencer jusqu’ad un certain point la part de revenus
disponible que les ménages ont choisi d’épargner, ce qui serait une autre
explication de la seneibilité de l’épargne familiale & 1‘'inflation. Puisque
le paiement de l’‘épargne était négatif, les ménages ont décidé d’'épargner
moins. Cependant, comme ~ illustre le tableau 4.7, il semble que les taux
d’intérét réel négatifs aient eu peu d’influence sur les sommes déposées par
les ménages dans les institu-ions d’épargne. En dépit du fait que les taux
négatifs diminuaient leur pouvoir d‘achat, les Algériens ont choisi
d’augmenter leur é&pargne plutdt que de la diminuecr.

L’insensibilité des comptes de dépdt A4 vue des ménages aux changements
des taux d‘intérét réel peut dtre expliquée par trois principaux facteurs.
Premidrement, méme si les ménages algériens avaient souhaité dépensar plus de
leurs revenus disponibles durant la fin des années 80, ils en ont é&té
emp8chés par le nombre limité de biens A acheter, autrement dit l’épargne
forcée algérienne. Deuxidmement, il n’'y avait qu’‘un nombre réduit d‘endroits
ol placer leur argent ailleurs qu‘d la CNEP et aucun d‘entre eux ne payait un
intérét plus élevé pour les comptes courants. Le dernier, et peut &tre le
Plus important de ces trois facteurs, est que de nombreux mé&nages pratiquent
l’épargne en vue d’‘obtenir des taux d‘intéréts réduits eur leurs emprunts
hypothécaires immobiliers aupréds de la CNEP. En fait, la plupart des
épargnante croyaient qu‘avoir leur compte d’'épargne ld leur donnerait droit
4 des taux hypothécaires réduits et, de fagon assez remarquable, la CNEP
estime que 97V des ménages ont un compte chez eux. 5/ De 1985 a 1989, 1le
montant de l‘épargne familiale déposée en compte 4 vue A la CNEP a augmenté
de fagon importinte chaque année, quels qu‘aient ét& les mouvements des taux
d’intéréts céels.

2/Ce chiffre peut préter A confusion dans la mesure ol certains ménages ont
plus d‘un compte, ce qui &ldve la moyenne lorsque la CNEP divise le nombre
total de comptes par le nombre de ménages.
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Tableau 4.7
DépSts & vue dans les institutions bancaires
(en milliards de dinars)

1985 1986 1987 1988 1989
Total des dépdts
& vue des ménages
& la CNEP '
(taux de croissance 32,0 39,0 48,3 58,6 68,4
annuel ) (19.3) 21,9) (23,8) 21,3 16,7)
Total des dépdts

| & vue dons les

bangues commerciales
(taux de croissance 104,6 95,9 103,8 115,5 112,4
annuel ) (9.8) (-8,3) (8,2) (11,3 (-2,7)

Sources: CNEP, Banque centrale d’Algérie; Hinistére de L’Economie, Plan national 1990
Note: Les chiffres pour 1989 des dépdts & vue dans les banques sont calculés jusqu’a novembre 1989.

Bien que l’impact des taux d‘inté&rat réel négatifs sur l’é&pargne
ménagére ne soit pas évident, le tableau 4.7 indique clairemerit qu‘ils ont eu
un impact sur les comptes A vue courants, auprés des banques ~ommerciales?.
Bien qu’un certain nombre de ménages ait placé leur épargne dans des banques
commerciales, la majorité de leur clientdle était constituée d’entrepreneurs
algériens privés et publiques. Lorsque les taux devinrent négatifs en 1986,
ces comptes d vue diminudrent puis remontdrent quand les taux réels
redevinrent moins négatifs. in 1989, leur totsl baissa une fois de plus lors
de la nouvelle baisse des taux.

4.2.3 L'impact des taux d’'intérét réel négatifs sur la structure i tearme des
dépdts

On peut aussi observer 1'impact dem taux d’intérét réel négatifs sur la
structure A terme des dépdts en Algérie, mais cette relation cst bien moins
claire. La plupart de l'épargne se présente sous la forme de comptes 4 vue,
ol les dinars sont plus liquides, plutét que bloqués en comptes A terme.
Cependant, depuis 1985, le pourcentage des comptes A terme a constamment
augmenté par rapport au total des dépdts (tableau 4.8). Cette croissance des
comptes A terme psut s’expliquer en partie par les taux d’intérét plus élevés
attribués aux dépdts A plus long terme A partir d’'octobre 1986.

§/Bien que les taux d’intéréts réel et nominal sur les dépdts A4 vue dans
les banques commerciales aient été différents de ceux de la CNEP, ces taux
eemblent y avoir &té plus négatifs, avec des mouvements semblables pendant
la méme péricde.
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Tableau 4.8
DépSts & terme ot  vue d-ns les institutions bancaires
{en milliaras do dinars)

1985 1984 1987 1988 1989
Dépdts & terme dans les banques 21,1 22,0 34,0 40,8 51,7
Dépdts & vue: 157,6 154,46 175,3 201,0 209,4
- dans les banques 104,6 95,9 103,8 115,58 112,4
- & la CNEP 32,0 39,0 48,3 58,6 68,4
- au Trésor et CCP 21,0 19,5 23,2 26,9 28,6
Cépdts & terme en tant que
pourcentage du total des dépéts (13,4) (14,2) (19,4) (20,3) (24,7)

Sources: Banque centiale d'Algérie; Ministare de L’Economie; Plan national 1990: CNEP

Notes: Les banques sornt: BEA, BNA, CPA, BADR et BOL. Ce tsblesu n’/inclut pas les dépdts & terme & Lo
CNEP, Les chiffres pour 1989 (dépdts & vue dans les banques, Trésor et CCP) sont calculés
jusqu’a novembre 1989).

Malheureusement les détails de la ventilation des dépdts A terme ne sont
pas disponibles. Ces placements A terme auprds des banques commerci.les
peuvent aussi bien étre A six mois, ou mdme moins, ce qui les rend semblables
aux dépdts A vue. Les chiffres montrent clairement que la plupart des
épargnants choisissent de placer leurs fonds dans des comptes A disponibilité
immédiate d‘od l‘argent peut dtre rapidement retiré si 1’inflation monte trop
vite, ou 8i le manque de confiance dans le systéme bancaire s’accroit, ou si
des occasions de placement mieux ré&munérées se présentent.

Il faut mentionner que catte structure 4 terwe a d‘importantes
implications en ce qui concerne )a santé du systéme bancaire en général, et
sur le marché immobilier en particulicr. Le systéme bancaire est rendu
extrémement vulnérable par cette abondance de fonds i court terme cu i vve.
Un changement majeur de l’environnement, que ce goit une hausse de l’infla-
tion ou une perte de confiance dans le systdme bancaire, ou simplement une
plus grande disponibilité de biens sur 1le marché, pourrait provoquer la
réduction de l’épargne des familles et des sociétés. Ceci, A son tour,
pourrait provoquer une crise de liquiditds dans les banques qui ont octroyé
des préts A long terme (et plus particulidrement celles qui déjA se battent
pour améliorer leur situation financidre). Cette &ventualité pourrait rendre
les banques hésitantes A faire des préts 4 long terme 2 1’industrie du
bitiment ou aux acheteurs d’habitations, sourt une forme ou l’autre de
garantie de paiement.

4.2.4 L’épargne et l’excédent de liquidités en Algérie

Les cinq dernidres années, le gouvernement algérien a tenté d’atténuer
les chocs sur son économie par une forte expansion du crédit domestique et de
la masse monétaire.

37



Tableau 4.9
Etude monétaire (en miliards de dinars)

1985 1986 1987 1988 1989
Actifs nets & l’étranger 14,9 9.3 9.1 9,3 5,8
(croissance annuelle) (59,7 (-X7.6) -1,9 (1,4 (-40,0)
Crédit domestique 251,2 278,0 303,8 339,2 375,0
(croissance annuelle) 12,3) €10,7) (9.3) M, 7 €10,5)
Masse monétaire 223,9 227,0 257,9 293,0 318,6
(croissance annuelle) (15,0) €1,4) (13,6) €13,6) (8,8)
Liquidités/PDB 0,90 0,95 1,03 1,15 1,07
Pour mémoire:
PDB 283,9 281,2 297,0 307,0 361,9
Croissance du PDB en
termes réels (5,2) (1,0) (-1,1) (-1,8 (2,8)
Ratio liquidités/PDB
au Maroc 0,46 0,45 0,48 0,48
en Tunisie 0,46 0,47 0,48 0,52

Sources: B8anque centrale d’Algérie; FMI, Statistiques financidres internstionales; Ministére du Plen,
Ministére du Plan, Pian national 1990.
Notes: Tous les chiffres monétaires sont provisoires. Liquidités est définie comme la masse mondtaire plus

les dépdts & vue & la CNEP. Pour le Maroc et la Tunisie, la liquidité inclut seulement la masse
monétaire.

Comme le montre le Tableau 4.9, aussi bien le crédit que la quasi
monnaie nationale ont constamment dépassé la croissance du PIB en termes
réels, pratiquement pour toutes les années fin 80. La croissance monétaire
a valu un excédunt de liquidités qui continuera A pousser les prix A la
hausse dans le cour: terme. Aux fins do comparer le ratio de liquidités de
l’Algérie, il est pluir du double de celui de ses deux voisins maghrébins. La
Banque centrale d‘Algérie espdre absorber une partie des liquidités par
divers moyens: création de marchés monétaires, vente des obligations du
Gouvernement et resserrement des politiques monétaires. De plur, ella espére
que la vente du parc de logements publics absorbera une partie des 1li-
quidités.

4.3 L’inflation et l'épargne dans un avenir proche

Les perspectives 3 court terme pour l’inflation et 1’épargne ne sont pas
tréds positives. Comme on l‘a noté plus haut, le gouvernement a adopté la
politique de mieux approvisionner le marché ¢n biens de congommation, de
fagon 4 réduire la tension politique. Selon le Ministdre de la Planifica-
tion, cette politique aura prohablement pour résultat une baisse continue de
l’épargna des ménages. De plus, le gouvernement est en train de libéraliser
l’économie, de réduire les subsides, de supprimer les contrdles de prix, de
lever les restrictions gouvernementales sur 1’importation, et de dévaluer le
Dinar. Le processus pourrait bien, du moins au début, faire augmenter les
prix des produits locaux et importés, ce qui implique que les ménages et les
sociétés devront allouer une plus grande part de leurs revenus disponibles a
la consommation. Un taux d’inflation plus &levé découragerait probablement
l'épargne A moins que les taux d‘intérét ne croissent en méme temps que
1’inflation. Bien que la Banque centrale ait récemment monté les taux
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d’intérét sur les dépdts en fonction de la pression inflationniste a la
hausse, la CNEP n‘a pas encore bougé.

Malgré cette vision pessimiste des choses, 1'Algérie a une abondance
d’épargne qui peut &8tre utilisée pour financier l’acquisition, la promotion
et la construction des logements. A la fin de 1989, le total de l'épargne
confié aux institutions bancaires dépassait 260 milliards de dinars avec en
plus 50 milliards de dinars qui seraient, selon une eource officielle
gouvernementalae, disponibles sur le marché informel. En effet, le niveau
€levé de liquidité et d’'épargne est difficile a interpréter par le fait que
beaucoup d‘acquéreurs peuvent payer et paient leur logement en liquide. Le
probléme le plus difficile sera celui d’assurer la continuité du flot
d’épargne vers les canaux bancaires et de l2 vers 1l'industrie de la
ccnstruction. '
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5.0 RECOMMANDATIONS

Tel que nous l’avons vu dans le chapitre 1, 1’on propose de ré&aliser un
certain nombre d’études, d’enqudtes et de consultations techniques pour
soutenir les efforts déployés actuellement en Algérie dans le secteur
financier et pour mettre sur pied une collaboration publique et privé
renforgant les stratégies axées sur le marché. Le lecteur est prié de se
rapporter au Tableau 1.1, remis dans ce chapitre pour faciliter la lecture,
qui récapitule ces recommandations. Les grands buts en sont les suivants:

* Formuler un rdle pour la CNEP, qui assoit Ba propre viabilité
financidre et permet aui banques commercialee d‘entrer dans la
concurrence sur "un pied d’'égalité";

o Stimuler le secteur bancaire pocur qu‘il accorde des préts
immobiliers A& dos taux de marché (commerciaux);

. Etudier le rd8le de la CNEP en tant qu‘institution de premier plan
pour le financement de logement, notamment fournir des liquidités
par le biais d’'un mécanisme de réescompte; et

° Apporter une assistance ciblée pour venir A bout des principaux
goulots d’étranglement dans l‘offre de logement, notamment création
d'une Caisee de garaniis de pr8t hypothécaire, création de
coopératives de logements pour la vente du parc public, étude du
contrdle des loyers et autre assistance technique pour mettre en
place un secteur privé chargé de l’'aménagement, la construction et
de la remise en &tat des logements.

5.1 Base de donndes complites sur le secteur du logement

Dans le cadre d'une premidre étape de l’assistance technique, l‘on
recommande de mettre en place une base de donndes complétes regroupant les
ménages et les principaux segments du parc immobilier. L’'enquéte sera
structurée de manidre A obtenir des informations sur les revenus et les
dépensaes des ménages et des informations sur les unités de logements pour des
groupes de ménages urbains et ruraux. Le plan d’échantillonnage doit @&tre
structuré de manidre A représenter 6galement des logements du secteur
informel. Enfin, le parc public vendu et non vendu, ainsi qua l3s unité&s non
occupées doivent également 8tre représentées.

C’est une nécessité assez urgente que de disposer de plus d’informations
pour étayer l‘analyse. A l’instar de nombreux autresg pays, l’Algérie est en
train de se doter d‘une base de données Plus importante. Mais vu que le
systéme était centralisé jusqu’d récemment, il n’y avait gudre de demande par
le passé pour des données micro-économiques ou sur le secteur privé. Tel
n‘est plus le cas. Comme nous l'avons déjd mentionné, par exemple la Banque
centrale est en train de faire une étude sur la composition de 1l'épargne
ménagdre, et pourtant l‘on ne comprend pas bien les changements récents dans
la composition de l‘épargne. Il serait utile A cet effet de disposer de
données micro-économiques sur l‘épargne et la consommation des ménages. De
méme, les banques commerciales ainsi que la CNEP pourraient utiliser les
informations sur l’épargne dans leurs propres efforts de mobilisation de
dépdt. En outre comme nous le verrons plus tard, le ciblage des aubventions
de la CNEP (et d’autres entités) pour les ménages 34 faibles revenus demandura
que l'on &value attentivement ai ces ménages sont capables et "préts A
payer”™.
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Assistance technique, &tudes et enquétes recommandées

Tableau 1.1

Institution/ Secteur
secteur bancaire/ Secteur Logement public/
CNEP Ingtitutions construction/ Contréle des
Type de financidres entrepreneurs loyers
AT/Etude
Elaborer une |* Stratégies Ass.tech. pour Assistance Etudes sur les
stratégie pour| financidres modalités des technique stratégies pour
le financement] pour les préts hypo. et & | pour les la vente, [’en-
de l’habitat opérations la congtruction sociétés tretien ot (a
axdes sur existantes Rehab.du stock
le marché dans (e immobi lier
et ciblage secteur public
efficace des privé
subventions
Enquétes et * Etude sur revenus/dépenses Etudes sur le
collecte de des ménages pour les activités parc immobilier
donndes de ciblage 2t de planification latent/normes/
de (a CHEP et des banques matériaux de
commerciales construction
Développement Etudier la * Création
institutionnel faigabiliteé de coopératives
du secteur d’ingtitutions de logement pour
privé/mixte financidres la vente et la
mixtes ou gestion de
du secteur logements
prive dans le publics
domaine du
financesent de
Lhebitat
Financement * Création * Caisse de
de (’habitst d’un méca- garantie pour
Renforcement nisme de lec préts & la
institutionnel] réescompte congtruction
pour les (Banque centrale
préts au Ministére des
financenent Finances)
cde l’habitat
Nouveaux Etudes des Etudes des
mécenismes/ diverses réglementations
régulations possibilités et incidences
financiéres de prét au contréle
hypothécaire des loyers
Privatisation Etudes de Etude de
. la faisabilité privatisation
de privatiser des entreprises
une ou plusieurs] publiques de
banques commer- construction de
cisles logement
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Il n‘existe pas de données pour faire ~es &tudes. Ppar exemple, comme
on l‘a vu pour l‘analyse des besoins et prix des logements au chapitre 3, les
données sur les revenus des ménages ont été tirées des salaires des employés
fournis par le Ministére du Travail et d’estimations approximatives sur les
déciles de revenus, le nombre de travailleurs ré&munérés par ménage et les
primes. Un manque de données peut fausser les estimations sur 1la
distribution des revenus. La plus évidente étant le biais aux limites
inférieures et supérieures de 1’éclealle de revenus. Mais il faut surtout
noter que l'emploi et les salaires du secteur informel ne sont pas inclus,
revenus qui touchent surtout les ménages et les personnes des groupes
économiquement faibles. En plus, les revenus privés hors salaires, souvent
revenus plus &levés, sont &galement exclus. Et pourtant, les modes d’é&pargne
et de consommation des deux groupes sont importants, surtout parce qu‘un des
aspects pour augmenter la mobilisation de l'épargne est d’intégrer progres~
sivement aux institutions du secteur formel l’épargne et les préts du secteur
informel.

Les analyses du coté offre sont confrontées i la méme pénurie d'informa-
tions. Un domaine important od les données micro-économiques peuvent étayer
les analyses macro-&sonomiques et de politiques est celui de l‘estimation des
besoins en logement et du niveau d‘investissement nécessaire pour répondre a
ce besoin. Comme il est décrit dans le chapitre 3, l’on ne dispose pas pour
le moment des données né&cessaires pour évaluer les besoins en logements. Une
estimation grossidre a 6té faite en fonction des hypothé@ses sur la croissance
de la population, l‘encombrement et les besoins de remplacement. Mais on a
besoin de données détaillées par groupe de revenus, avec des calculs sur les
sous-groupes pour trouver les facteure qui déterminent les besoins. Le
nombre de personnes par pidce, l‘état du logement, la structure du ménage
vont probablement varier d‘un sous-groupe A 1l'‘autre. De plus, diverses
hypothéses peuvent @&tre fc.mulées sur les normes, l’entassement et la
rénovation pour évaluer la sensibilité de l’'estimation des besoins.

L‘on recommande également de faire une enquéte sur le parc de logements
publics, aussi bien les unités vendues que celles non vendues. Cela
permettra de déterminer quelles sont les unités qui se vendent, ce que la
"revente"” nous montre A propos du prix et de l'acquéreur, et le coit
efficacité pour rénover les unités qui sont en mauvais &tat.

Finalement, les informations concernant le stock de logement "latent"
permettraient de comprendre l‘importance de l’'offre de logement et d‘é&tudier
8i les changements de politiques dans le contrdle des loyers et les
améliorations dans la disponibilité de crédits et/ou de matériaux de
construction permettraient de “réactiver” l‘utilisation du parc latent.
Comme nous l‘avons vu, un marché locatif privé est une politique qui se situe
dans le long terme. Une étude approfondis sur le contrdle des loyers est
proposée ci-aprds dans la section 5.6.4. Si des unités achevées ne sont pas
louées parce qu‘on a peur de ne pPas pouvoir déloger les locataires, une
estimation sur l’'ampleur de ce probléme permettrait de mieux comprendre le
contr8le des loyers. En outre, l’on ne connait pas le nombre d‘unités qui ne
sont pas finies et la raison pour laquelle elles ne sont pas finies.

En bref, ces analyses pourraient 8tre faites plus facilement si l‘on
disposait de données micro sur les ménages et les unités, obtenues A partir
. d’enquétes fondées sur des échantillonnages bien déterminés pour pouvoir
utiliser les données dans les estimations macro-économiques:

. Analyse du comportement en matidre d’'épargne, qui aidera la CNEP,
les banques commerciales et la Banque centrale. Ces analyses
permettraient de comprendrs les modes de l’Gpargne; de déterminer
les réponses face aux changements dans le niveau et la structure
des taux d'intérét (surtout @i l’on fait une étude chronologique);
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et aideraient également A comprendre les facteurs qui influencent
la mobilisation de l’épargne dans le secteur informel.

° Analyses des dépenses et moyens financiers pour aider la CNEP et le
fonds national de l‘habitat, A cibler les subventions et A mettre
en place des politiques d'habitat et de prét compatibles avec la
concurrence des banques commerciales et/ou des nouvelles institu-
tions de financement immobilier.

. Analyses des besoins en logement pour mieux évaluer les demandes
d’invest!ssement afin d’atteindre certains butg spécifiques dans le
domaine du logement et d&terminer les ressources publiques et
privées nécessaires pour répondre 3 ces buts.

. Analyses de plusieurs aspects via l'offre de logement et incidences
de la réglementation actuelle sur le contréle des loyers et les
normes de location.

5.2 Reformulation du r8le de la CNEP et du secteur bancaire

Comme nous l‘avons vu dans le résumé analytique, le moment est bien
choisi dans l‘’évolution de la réforme du secteur financier en Algérie pour
donner 3 la CNEP un nouveau rdle. L’enjeu est important: leadership
institutionnel, introduction de la concurrence, introduction possible du
secteur privé, que ce soit sous la formr de nouvelles institutions finan-
cidres ou privatisation de celles qui exirtent.

Une décision doit dtre prise pour déterminer si le financement de
l’habitat au sein de la CNEP doit rester A 1'écart des stratégies de marché
et du reste du secteur financier ou si l’on peut introduire la concurrence et
de multiples créanciers dans les préte 3 la construction et les préts
hypothécaires. En outre, une décision doit &tre prise pour déterminer si la
CNEP va adopter un rdle institutionnel de premier plan dans le systéme du
financement de l‘habitat et jouer un rdle actif dans la coopération publique
et privée pour pouseer les banques commerciales A se donner les capacités
nécessaires. Méme si les contextes sont tras différents, l’on a mentionné
comme modéle d‘évolution la Banque immobilidra en thailande. Comme pour la
CNEP, la Banque immobilidre de thailande a su exploiter le marché de
l’épargne mais contrairement A la CNEP, elle l‘a fait an attirant les déplts.
Suivant l‘exemple de la Banque immobilidre de Thailande montrant que les
préts hypothécaires peuvent @tre une entreprise intéressante, les autres
banques commerciales et institutions financidres en Thailande ont suivi
l’exemple. D‘ol une nette augmentation dans l'offre de logement et un net
renforcement du marché structuré et surtout les institutions financiéres
publiques et privées entrent dans la concurrence sur un pied d‘égalité. La
CNEP a un solide réseau de mobilisation de l'épargne et elle est la seule en
Algérie A avoir l‘expertise administrative et technique pour le financement
de 1l'habitat. Elle dispose é&galement pour le moment des liquidités
importantes. Ces facteurs, conjugués A une meilleure connaissance des
avantages que retirent les institutions créancidres du financement de
l’habitat dans un certain nombre de pays en développement, suggdre que la
CNEP prenne les actions suivantes:

. La CNEP devrait établir des taux de marché pour les préts et les
amprunts déds que la Banque centrale prévoit les taux positifs réels
en 1992;

. La CNEP devrait élaborer une stratégie financidre A long terme
fondée sur les nouveaux instruments de préts au taux du marché;
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] Une étude doit &tre entreprise du rdle de la CNEP en tant
qu’institution de premier plan dans la collaboration publique et
privée pour le financement de l‘habitat;

. La CNEP devrait mettre sur pied un mécanisme de réeacompte pour
utiliser ses liquidités et apporter une assistance aux banques
commerciales portant sur les pré&ts au financement de l’habitat;

. La CNEP devrait cibler ses subventions vers ceux qui ne peuvent pas
payer sans d&tre aidé, séparant la partie prét et don de 1la
subvention.

5.3 Facilitation de la vente des logements publics: création des coopé-~-
ratives de logement

La gestion du stock de logement public est une question complexe
demandant une étude spécifique qui commencerait par évaluer la situation
actuelle du point de vue condition des immeubles, statut et capacité
financiére des occupants ou taux de récupération des loyers, autant de
domaines pour lesquels on manque de données. Puis, l’on pourrait trouver
diverses options concernant la ré&habilitation des immeubles, la r&cupération
‘dee colits et le type d’occupation (vente ou location) ainsi que les futures
méthodes de gestion et de financement.

Les OPGI doivent continuer leur effort de délestage du parc locatif et
agsouplir les exigences de ligitimité des acquéreurs. Ils doivent aussi
éviter d¢ s’'embarquer dans un processus de type "réhabiliter pour mieux
revendre”: il est moins cof:eux de donner certains logements que d‘essayer
de les restaurer en espérant les ramener A un niveau de qualité vendable. En
tout état de cause, les OPGI doivent essayer d‘éviter de garder "un pied dans
la porte"” en demeurant dans une situation de copropriété partielle. Ce
désengagement pourrait 8tre facilité par la constitution de coopératives de
gestion par les propriétaires des logements cédés (une coopérative par
immeuble). Ces coopératives deviennent des personnes morales de droit privé
dont le réle serait:

. de gérer les espaces locatifs non vendus. Les fruits de ces
locations serviraient A financer une partie des dépenses de
maintenance de 1l’immeuble. Noue pouvons anticiper, sans faire
preuve de cynisme excessif, que le taux de collecte des loyers
serait considérablement amélioré si la pression et le contrdle sont
placés dans les mains des co-occupants de 1’immeuble;

] de gérer la vente de ces logements et d‘utiliser aussi le produit
de ces ventes pour contribuer aux fonds d‘entretien et de réhabili-
tation de 1l‘’immeuble. Ces ventes sortiraient alors du domaine des
transactions publiques pour tomber dans celui des transactions
privées avec donc des vues différentes sur la profitabilité et les
prix;

° d‘établir des ententes inter-coopératives afin d‘établir des plans
conjoints d’aménagement d‘ensembles d’immeubles, de secteur ou de
quartier (nettoyage, sécurité, embellissement, etc.) en collabora-
tion avec les autcrités communales.

L’Etat doit se dégager entidrement de sa fonction de bailleur public en
remettant cette responsabilité entre les mainz de coopératives de copro-
priétaires. Ces coopératives deviennent les bénéficiaires des loyers
résidentiels et commerciaux et des produits de la revente des espaces
résiduels. Elles deviennent par contre les seules rasponsables de la réhabi-
litation, de la maintenance et la gestion des immeubles. Ces coopératives
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peuvent é&galement se transformer en constructeur privé et entreprendre des
projets de construction et de location privées: elles pourraient donc se
subgtituer A 1‘Etat et devenir, sur una bage privée les nouveaux fournisseurs
de services locatifs. Décentralisées et dégagées des contraintes, et peut-
8tre des secrupules qui handicapent les OPGI, ces nouveaux bailleurs privés
(qui ne seraisant plus en compétition avec un marchd locatif public)
pouriaient plus facilement adapter les loyers aux coltg de production et
ainsi donner naissance A un secteur privé de fourniture de services locatifs
réeidentiels: secteur absent du marché algérien. Le moddle de coopérative
de gestion immobilidre n'aest pas particulidrement complexe & mettre en place
puisqu’il existe Jd&83ja une législation concernant les coopératives d’'acquisi-
tion et de construction depuis 1976 et, voir en annexe, une législation fort
détaillée sur la gestion des copropriétés. Pour l’instant les coopératives
semblent avoir é&té& utilisées pour regrouper des travailleurs d’une méme
entreprise (ex: employés des chemins de fer) surtout pour procéder a
l’acquisition de terrains A des fins d’auto-construction. Mais il ne semble
pas inconcevable d’adapter ls concept pour le faire évoluer vers une formule
d’association de gestion par immeuble Plus intéressante que le statut actuel
de la copropriété.

Bien s8lr ce concept doit encore &tre avalisé, validé et &laboré de fagon
plus précise. Nous suggérons cependant qu‘une solution intéressante au
probléme du logement locatif pourrait passer par ce type de véhicule. Nous
suggérons aussi qu‘une approche tras empirique s’'impose ici. Au lieu de
légiférer d’'exquise fagon comnie c’est la coutume en Algérie, il gerait utile
de procéder A un certain nombre d’expériences ponctuelles, d’observer, puis
de mettre en place un encadrement tras souple pour ces nouveaux organismes.

5.4 Relance de l'offre de logements: assistince technique au sectesur
bancaire et mise en place d’une Caisse de garantie pour las préts i la
construction

L’'offre de logement nouveaux va devoir, de plus en plus, &tre assumée
par le secteur privé et par un secteur public dorénavant sevré des injections
de fonds gratuits du trésor public.

Les offices de promotion et de gestion immobilidre (OPGI) et les
entreprises de promotion du logement familial (EPLF) vont continuer &
recourir au financement de la Caisse nat:ionale d’Epargne et de Prévoyance
(CNEP) sur une base de rentabilité normale. Toutefois, les organiames
publics de promotion ainsi que les divers promoteurs privés vont devoir
également se tourner vers les institutions bancaires; or ces dernidres ne¢
sont pas préparées 4 gérer la souscription de ces formes de préts de
promotion. En dehors de quelques efforts ponctuels, les bznques algériennes
(de par leur spécialisation) ont peu d'expérience du financement du secteur
de la construction de logement. Elles n‘ont ni le réseiu de relations avec
les promoteurs et maitres d’‘oeuvre, ni le systéme de contréle et de euivi des
projets, ni les procédures de déboursements progressifs et de réception des
travaux, ni enfin les procédures de recouvrement efficacee en matiére

immobilidre.

A caugy de leur nouveau statut d’autonomie, les banques commerciales
devront accroitre leurs activités de préts basées plus qu’auparavant sur
l’évaluation du risque de crédit et auront des difficultés a évaluer les
risques et A préter dans le cas des projets de construction d‘habitations &
Prix modérés présentés par des promoteurs du secteur privé. C’est pour
diversifier ces risques et pour encourager toutes les banques commerciales i
préter A ces sociétés, (y compris les nouvelles), que nous recommandons une
assistance technique en matidre de prét A la construction et l’établissement
d’une Caisse de garantie des prdts A la construction immobilidre, qui sera
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financée d‘'une part par des ressources extérieures, et d'autre part par les
primes payées par les banques commerciales et les emprunteurs.

C'est de part leur réussite que Leg mécanismes financiers et d‘épargne
en Algérie (formels et informels) ont mis en exergue un grave probléme: la
forte inélasticité de l‘offre de logement. De nombreux goulots d‘étrangle-
ment en ce domaine doivent é&tre supprimés en Algérie. Mais le but est
spécifique: encourager la construction et le financement de nouvelles unités
d‘habitation A des taux abordables dans un climat commercial. (Une future
étude de la Banque mondiale portera sur les industries de construction et de
matériaux de construction en Algérie). L'offre de nouvelles unités de
logement doit s‘accroitre. Pour ce faire, il faut diversifier les sources de
financement de cette activité et encourager tout particuliérement les banques
commerciales 3 prendre un ré8le plus actif dans le secteur. Pour le moment,
les segments immobiliers les mieux financés sont: (a) l’auto-construction
(unités auto-construites en Algérie, elles recoupent une grande partie de
l’habitat de luxe) et (b) les projets de construction du secteur public qui
ont eu la priorité. Cela laisse une grande partie des besoins non-
satiefaites, gurtout dans les zones rurales. Il convient de soutenir la
création de mécanismes de financement touchant & tous les secteurs, mais
surtout pour mettre 3 la disposition les groupes sociaux A revenus inter-
médiaire et faibles d2s logements qui entrent danc leurs moyens. La Caisse
de garantie des préts 2 la construction pourrait &tre limitée au type de
logement accessible aux groupes des &conomiquement faibles. Toutefois, il
convient que le Gouvernement algérien délimite exactement le niveau de
revenus cibles et le niveau des colits des unités de logements.

On peut aussi augmenter l'offre en tirant meilleure partie des immeubles
existants. Notoirement et dr: plus en plus visiblement le parc ancien (pré-
1962) et méme le parc plus récent ne fournissent plus la qualité des services
de logement qui pourraient en &tre tiréuv. Lee causes de cette détérioration
du flux de services sont nombreugses, mais elles ne sont pas irréversibles.

Nous proposons donc de stimuler la mise en place et le financement
d’entreprises spéclalisées dans la réhabilitation, la maintenance et la
gestion du parc immobilier. De telles entreprises privées sont pratiquement
inexistantes: le parc public est géré (avec un bonheur divers) par les OPGI
et le parc privé n'’est pas géré du tout,

Le programme recommandé est récapitulé sur la Figure 5.1 ci-apreés, et
sur la page récapitulative qui suit le tableau.

La Caisse de garantie aiderait 4 couvrir les risques inhérents i une
nouvelle industrie: financement de la construction et de la réhabilitation
de logements. Cette Caisse pourrait 8tre domiciliée A la Banque centrale.
La méme unité qui s‘occupe du contrdle des risques, tel que stipulé par la
nouvelle Loi sur la monnaie et le crédit, pourrait gérer cette Caisse. Les
garanties couvrirait 80% du montant des prats accordés par les banques
commerciales aux emprunteurs qui présentent les conditions requises. Les
services de prét des banques commerciales seront chargés de toutes les
modalités pour recouvrer les pr@ts. La garantie de la Caisse ne pourra étre
obtenue que si les modalités de pré&t et de rembuursement ont &t& suivies.
Ces modalités doivent oncore 8tre définies. La Caisse sera alimentée par des
primes versées par les emprunteurs dont les niveaux doivent 6galement étre

fixés.

Le programme de la Caisse de Garantie serait limité A la couverture des
risques des prdts bancaires accordés A des entreprises dont la fonction et la
nature sont définies ci-dessous:
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Figure 5.1
CAISSE DE GARANTIE POUR LA CONSTRUCTION DE L'HABITAT

Ministere Mintstere Sectour do
de de CNAT Construction Immobltliere
L'Economie L'Equipement
|Bunque Couerclalol Prets sux Taux de Marché aux
8o0g Entreprises (Privées ou Mixtes)
|Banguo Co-arclalel garantis | de Promotion et Construction

par la calss§ du togement 3 (cout Modeste)

I \/_ N lBanquo Couerclale'

Assistance Technique:

Banque Czlsse De E 80g Prets aux Taux de Marché aux Methodes de Constructlon
Centrale Gorantle |Bunquo Co-erclalel qarantis Entreprises (Privées ou Mixtes) a Cout Mcdeste;
D'Algerie 7, par ta calss Pour 1a Rehabilitation et Techniques de Gestion
lBanquo Coaaerclalel Ameloration du Logement a Cout M-deste et de Preparation des
Projets
.

Secteur des Menages

Assurer la Disponibilité de
Prets Hypcothequaires Pour les
Menages aux Revenues au-dessous
du Revenue Median

A

AN /
CNEP
Assistance Assistance
Technlique: Technique:
Etablissement et Activité de Prets
Gestlon de 138 Caisse Immobiliers et Reescompte ou
de Garantie Hypothequaires Placement des
Prets
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II.

III.

EXPLICATIONS DU SCHEMA
I

Caisse de Garantie

A. Gérée par la Banque centrale (BCA) avec supervision directe des
Ministéres de l‘Equipement et des Finances et du la CNAT (exacte
disposition des arrangements a déterminer).

B. Financée par des ressources extérieures:
%* == CAPITAL DE LA CAISSI
- AID ("housing guara, :ee loan" auprés de la Banque centrale)
- Autres ressources bilatérales et multilatérales

2 -~ REVENUS DE LA CAISSE

- Intéréts sur le capital

- Primes de garantie payées par les bé&néficiaires (banques et
emprunteurs)

C. Assistance technique et de gestion -- évolution det risques
- BCA/Ministdres
- CNAT
- Asaistanca technique extérieure (USAID) pour l-établissemant
et l1a gestion de lz caisse

D. Assistance technique pour le démarrage des activités

La caisse garantit les banques commerciales a 80% des préts agréés
(termes d'acceptation a définir).

Généralement, les préts agréés:

A. Doivent avoir pour objet la construction de nouveaux logements 3
Prix modérés, pour les ménages A rovenus inférieurs au prix médian
(3 déterminer).

B. Les emprunteurs doivent &tre das entreprises (y compris nouvelles)
de construction du secteur privé (participation du secteur public
ou d’investisseure &trangers permis jusqu’d concurrence de 50%).
Les emprunteurs bénéficient d‘assistances technigues diverses
(gestion, développement du projet - techniques de construction
d‘habitation A prix modérés).

c. Les banques commerciales doivent prét’ aux taux du marché, doivent
effectuer une évaluation correcte des risques et assurer que le
refinancement soit possible (par exemple auprds de la CNEP) pour
les acheteurs 3 revenus inférieurs au mé&dian. Les banques
commerciales béné&ficient d‘assistance technique en matiére de préts
a4 la construction.

D. Les banques commerciales ont recours A la Caisse dans le cas ou
l’emprunteur fait défaut et apras que les procédures de recou-
vrement aient &été accomplies.

Les préts au développement et A la construction octroyés par les banques
commerciales et garantis par la Caisse peuvent &tre gardés dans le
portefeuille de la banque, réescomptés (& la CNEP ou A la BCA) ou placés
directement 4 la CNEP).
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. Des entreprises de construction et de promotion telles que définies
par la nouvelle loi sur la promotion immobilidre. Ces entreprises
pourraient 8tre des entreprises privées ou des entreprises mixtes
qui vont émerger de la réorganisation de l‘ensemble du secteur de
la production immobiliére;

. Des entreprises privées de réhabilitation et de maintenance du parc
existant. L'objectif est ici de favoriser l’émergence de petites
entreprises A faible capitalisation.

Le programme de la Caisse de Garantie serait limit# A la couvarture des
risques des préts bancaires accordés i des entraprises qui effectueront les
activités définies ci~dessous:i+:

. onstruction de logement. Construction de projets résidentiels,
achévement des unités de logements aménagées par des coopératives
de construction.

] nggggigg_ggg_lgggmgnggé Mise en place de progra:ames de réfection
pour dees groupes de propriétaires (la nature de ces projets et
mont»nt maximum restent A 8tre dé&finis).

Les banques commerciales seront encouragées d veiller que le financement
nypothécaire (via la CNEP ou las bangques elles-mémes) soit disponible pour
les ménages des proijets d’'habitat financés dans le cadre du programme e
garantie des préts. Una sssistance technique peut 8tre fournie A 1'unité de
la caisse de garantie de la Banque centrale pour mettre en place et
réglementer le fonds. Cette assistance permettrait de définir les critéres
et procédures pour soupeser )es risques, faire l’é&valuation financidre des
projets présentés, donner suite aux plaintes, etc.

Une assistance serait également apportée aux banques commerciales
concernant les dossiers des préts A la promotion et A la construction de
logements (é&valuation du risque, analyse et suivi de projet, procédures de
recouvrement, etc.). Enfin, 1l'assistance technique pour 1les travaux
d’aménagement et de construction se rapporterait aux techniques et mé&thodes
de construction qui ont permis de construire des logements sociaux ailleurs
ainsi qu‘a la gestion des sociétés privées de construction et de promotion du
logement.

5.5 Autre assistanco possible pour l’offre de logement

Le concept de Caisse de garantie permet A un certain niveau de
ressources d‘dtre utilisfes comme levier ou catalyseur pour lancer 1’indug-
trie privée s’occupant surtout da logements sociaux. Cela peut également
stimuler l’entrés des banques commerciales algériennes comme participantes
actives au financement A des taux d’intéra&t du marché.

Choigir un mécanisme de financier spécifique augmente les chances de
succés. Cela est tout particulidrement vrai dans le contexte actuel des
nombreusas réformes et changements dans les rdles et activités de diverses
institutions algériennes, que ce soit les organisations gouvernementales, les
banques ou les ontreprises. Le mécanisme dao la Caisse de garantie peut
fonctionrer quel que soit la nature exacte et l'impact des nombreux
changements en cours puisqu‘il sera mis en oceuvre dans le contexte des
institutions existantes.

Mais il est possible de voir diverses formes d’'assistance qui peuvent

s’'appliquer au secteur de l'offre de logement en Algérie st surtout la
réclisation de nouvelles unités. La restructuration de 1l’industrie de

49



construction du secteur public, l‘élargissement de 1l‘industrie des matériaux
de construction sont des domaines qui demanderont un niveau d‘efforts -- et
de ressources financidres -- &levé. D’autres domaines trés importants sont
notamment: normes de construction, réjime foncier, droits des locataires et
transfert de propriété. Les commentaires sur plusieurs de ces domaines sont
donnés ci-aprds:

5.5.1 Mobilisation du secteur privé

Tel que nous l‘avons vu, il est nécessaire et souhaitable de mobiliser
l’industrie de construction du secteur privé. Toutefois malgré les proiondes
réformes légimlatives en cours, les organismes publics et les entreprises
d’état continuent a jouir de priviléges et d'avantages compétitifs consi-
dérables refusés au secteur privé, par exemple en ce qui concerne l'accés aux
matériels de construction , aux terres et au crédit. cCatte situation de
quasi monopole décourage las entrepreneurs ot les fabricants de matériaux de
conatruction privés et ne crfe pas un contexte favorable pour augmenter la
production de logement et faire diminuer les cofits de la construction.

Par conséqueat 1l‘’on recommande de faire une étude sur les problémes quo
rencontre actuellement 1’'industrie de construction privée et d‘apporter une
assistance technique du point da vue gestion, conception de projet,
construction 3 cofit modique, etc.

5.5.2 Entrepreneurs du secteur public

Les organismes publics (en particulier les OPGI et EPLF) pourraient
aussi utiliser les expertises de leur vastae personnel pour poursuivre leur
logique de promoteur:

. en continuant la mise en osuvre de projets mixtes (commercial et
résidentiel);

. en s‘engageant dans les activités de lotissements pour la revente
de lots A des auto-constructeurs. Cette fonction est actuellement
attribuée mais, semble-t-il non assumée, par les Agences foncilres
nationales et locales;

. en établissant des contrats de maintenance et de réhabilitation
avec des coopératives d'habitation.

Il existe un cadre pour que 1'OPGI et 1’'OPLF puisse devenir das
entreprisas rentables. S‘agissant de: nouvelle l&gislation sur 1la
rénovation des logements, expérience de 1‘OPGI et de 1'EPLF avec les sociétés
de construction et en général avec les moyens de production de logements,
accds au financement de la CNEP et (de plus en plus) aux banques commercia'es
et accds aux terrains pouvant &tre construits via 1'APC et les sociét .s
fonciéres.

Par conséquent, il n’est pas impensable que ces entreprises du secteur
public deviennent des entités mixtes ou privées autonomes et rentables. Les
compétences en gestion et les critdres de rentabilité utilisés par les cadres
supérieurs surtout les OPGI et EPLF rendent la chosge possible. Par
conséquent, une étude devrait étre entreprise sur les possibilités de
privatisation.
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5.5.3 Adapt:gion des normes d‘aménagenent et de logement

Beaucoup de ces normes sont actuallement trop é&levées et ont l’‘effet
contraire 3 celui visé, car elles impliquent un type de logement et des coits
inabordables pour une grande partie de la population, Entre autres,
1’augmentation des densités pPar la réduction de la superficie minimale des
parcelles individuelles, une révision des normes d’urbanisme, et l'encourage-
ment des constructions mitoyennes -, milieu urbain, ainei qu‘une révision
réaliste des rdéglements sur les vonstructions et éventuellement 1'é&tude
d‘alternatives moins coQteuses aux procédés anti-séismiques courants,
pourront contribuer 3 l‘abaissement du coQt de la viabilisation et des
constructions. Une étude devrait #tre faite pour évaluer l’incidence des
changements sur les normes.

5.5.4 Révision de la législation sur la location et réglementations

Les locataires algériens se sont habitués A de faibles loyers et sont
extrémement protégés contre lee propriétaires, dans une mesure telle que le
marché locatif privé a entidrement dieparu. Et pourtant c‘est une source
importante de l‘offre de logement, surtout pour les groupes 3 revenus faibles
et intermédiaires, qui de plus ne demande aucune assistance auprés de l1'Etat.
Pour réactiver ce secteur, il faut augmenter les taux de location et
supprimer de la législation les principales désincitations touchant les
éventuels investisaeurs dans les propriétés locatives. Les loyers des
logements publics ont dé&éja &té augmentés. Une étude devrait également dtre
entreprise pour mettre au clair la réglementation sur le contrdle das loyers
et proposer une libéralisation du systéme.

5.5.5 Mise en place do mécanismes de production de terrains viabilisés

Les mécanismes actuels sont déficients car incapables d’assurer 1le
financement de la viabilisation. De ce fait, il existe de nombreux
lotigsements non viabilisés qui sont progressivement occupés en dépit de
l’absence d’infrastructures. Des réformes du statut des communes et des lois
fonciéres sont en cours, qui tendent A dissocier la fonction politique et
administrative locale de celle de l’aménagement de terrains. Malheureuse-
ment, les projets de loi n‘ont pas pu #tre consultés. On peut craindre que
le financement des infrastructures reste encore mal assuré. Etant donné la
forte demande et l’insuffisance des moysns de l'Etat, la création de la
fonction d‘aménageur privé est A envisager; il se chargerait du lotissement,
de la viabilisation et de la vente de terrains mis & disposition par les
autorités locales, sans nécessairement 8 ‘occuper des constructions. Il
existe également d’autres contraintes au développement urbain. Par exemple,
le cadastre actuel ne donne pas une information suffisante sur la situation
foncidre et de la disponibilité de terrains publics et privés. La gestion
foncidre fait actuellement l’objet d’une é&tude financée Par la Banque
Mondiale. Par ailleurs, une nouvelle loi sur 1‘’aménagement du territoire et
de l‘urbanisme vient d’'dtre adoptée, mais elle laisse trop de points A régler
par les réglementations ultérieuraes pour pouvoir préjuger de ses effets.

5.5.6 Mobilisation de l’offre latente

Comme il a &té indiqué plus haut, l’offre latente semble importante,
mais pourrait @tre mobilisée assez rapidement si un certain nombre de mesures
recommandées ailleurs devenaient effectives, notamment une plus grande
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disponibilité de matériaux de constructions pour les constructeurs privés,
l’achévement prioritaire des infrastructures dans les lotissements et ZI1{UN
déjad commencés, 1‘adaptation de la législation sur la 1location afin
d’encourager la mise en locaiion des logements inoccupés. Les &tudes sus~

mentionnées sur les entrepreneurs privés et le contréle des loyers devraient
également traiter de l‘évaluation du parc sous-utilisé.
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ANNEXE A: L‘ECONOMIE ALGERIENNE -~ EVOLUTION ET PERSPECTIVES

1. INTRODUCTION

Pays producteur de pétrole 3 capacité limitée, soumise 3 d’ intenses
pressions démographiques et politiques internes, 1’ Algérie est
actuellement en proie & une grave crise économique, déclenchée par la
baisse du prix du pétrole en 1986. L’ Algérie, qui avait jusqu’ a présent
suivi le modéle socialiste de pPlanification centralisée, met actuellement
en oeuvre, d 1’ instar de nombreux pays de 1l‘Est et avec le ferme appui du
Fonds Monétaire et de la Banque Mondiale, un vaste programme de ré&formes
économiques, ayant pour objet une refonte totale et une libéralisation de
son systéme de gestion économique.

L’objet de cette Premiédre Partie consacrée aux perspectives
économiques de 1’ Algérie est d’ évaluer, 3 la lumidre des &volutions
récentes de 1’ &conomie algérienne et des mesures de ré&forme mises en
oceuvre, les chances de succds de ce programme de réformes, les perspectives
de croissance 2 moyen-terme et ses implications pour la construction de
logements et son financement.

Pour 1’ Agence Américaine de Développement International
(U.S.A.I.D.), ce cadrage macro-économique présente en effet un triple
intéret:

. Ce projet de 1’ USAID sur le financement du logement en Algérie
est le premier projet de 1’ USAID en Algérie. Cette analyse
macro~&conomique devrait donc aider 1’ Agence de Développement
International 3 situer son action dans un contexte global et i
formuler sa stratégie & 1° égard de 1’ Algérie.

. L’ Algérie traverse actuellement une période de réforme profonde
et compléte de son systéme économique dans le sens d’ une
libéralisation. L’ importance géo-stratégique de 1’ enjeu
justifie & elle-seule une analysge critique détaillée du
programme de réformes.

Il appartient 3 1’ Agence de Développement International de faciliter
cette mutation en focalisant ges ressources relativement limitées sur des
projets innovateurs susceptibles de jouer un rdle de catalyseur dans la
mise en oeuvre de ce programme de réformes.

Plus que tout autre secteur, le secteur de la construction de
logements dépend étroitement de l‘environnement économique général:

Les grandes réformes institutionnelles en cours, -- réforme fonciére,
ré8forme monétaire, réforme fiscale, réforme des institutions financiéres,
réforme de 1’ entreprise publique, libéralisation des prix, libéralisation
des échanges extérieurs, levée du contréle des changes et de 1’ allocation
centralisée des devises -~ ont toutes d’ immenses implications sur 1’
évolution du secteur du logement et sur son financement.

Du cdté de la demande, 1’ évolution du secteur du logement dé&pend
étroitement de 1’ é&volution démographique, de celle du revenu réel
disponible et du patrimoine des ménages, et de leur épargne, ainsi que de
celle des prix relatifs des logements et des loyers. En particulier, 1°
agséchement de 1’ épargne oisive thésaurisée et son recyclage en faveur de
1’ achat de logements et de la construction constituent a la fois un
élément fondamental du programme d’assainissement de 1’ économie algérienne
et la clé du probléme du financement du logement dans ce pays.
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secteur de la construction, est liée intimement a la capacité des entreprises
3 gérer leurs propres affaires de maniére autonome et dans un contexte de
liberté é&conomique.

Enfin, le financement du logement, qui ne semble pas constituer aujourd’
hui le principal probléme en raison de l‘existence de pénuries et de goilets
d’ étranglement dans 1‘ industrie de la construction et dans celle des
matériaux de construction, deviendra A terme un facteur-clé du développement
de ce secteur. La mise en place d’ un systéme efficace de financement du
logement est, bien sGr, conditionnée par la réussite des grandes réformes
monétaires et financidres en cours et le rétablissement des grands équilibres.

2. PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DE L’ ECONOMIE ALGERIENNE

2.1 L’ EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

Avec un taux de croissance annuel moyen de l‘ordre de 3.1 % au cours
des deux dernidres décennies, 1°’ Algérie compte parmi los pays & plus forte
croissance démographique au Monde.

Cette forte croissance démographique, qui implique un doublement de la
population tous les 22 ans, pdse lourdement sur le coiit de développement das
infrastructures et donc sur les perspectives de développement du revenu réel
par téte de ce pays. Il constitue €galement l‘un des principaux facteurs du
chémage et de la crise du logement en Algérie.

En 1963, au lendemain de 1° indépendance, la population de l’Algérie
était de 10,7 millions d'habitants. Au dernier recensement de 1987, l’'Algérie
en comptait plus de 23,0 millions. En 1990, la population algérienne résidente
est estimée a 25,2 millions (en milieu 4’ année).

Cette forte croissance de la population est le ré&sultat d‘ un taux de
natalité extrémement élevé, qui a atteint un maximum de SO0,1 pour mille en
1970, pour tomber graduellement & 34,6 pour mille en 1987. Le taux de
mortalité, qui était de 16,7 pour mille en 1970, n‘a cessé de baisser pour
atteindre 7,0 pour mille en 1987, du fait notamment des progrés importants
réalisés dans le domaine de 1’hygidne et de la mé&decine. Le taux
d’accroissement naturel de l'ordre de 32 pour mille au cours des années 1970
et de la premidre moitié& des années 1980, est actuellement de l’ordre de 27,6

por mille.

Depuis quelques années, on constate de plus une augmentation de 1l’'iage
moyen au mariage, qui est passé&, pour les hommes, de 24,4 ans en 1970 a 27,2
ans en 1984 et, pour les femmes, de 19,3 ans en 1570 a 23,2 ans en 1984. Cette
nuptialité plus tardive est liée au développement de l’instruction, a 1°
amélioration du niveau de vie, au développement de l‘emploi féminin et a la
crise du logement.

On constate également une certaine baisse de la fé&condité. Le
Gouvernement Algérien a récemment mis en place un programme de Maitrise de la
Croissance Démographique avec des moyens erncore trds modestes. Mais en 1990,
le nombre de centres en mesure de dispenser des prestations 4’ espacement des
naissances sera porté i 1000, devant desservir une clientdle de 1’ ordre de

1,5 million de femmes.

Malgré la baisse sensible de la f&condité&, on peut anticiper que le taux
de croissance de la population algérienne résidente se maintiendra a un taux
de l'ordre de 2,8 % par an jusqu’ 4 1’ horizon 2000. A cette date, la
population algérienne atteindra donc 33 millions d‘'habitants.
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L' analyse de la pyramide des dges fait apparaitre une tendance a la
réduction de la proportion de la population dans la tranche d’ age inférieur a
15 ans, qui est pasaée de 45,7 % en 1985 A 43,8 % en 1990. La tranche 4’ dge
de 15 A 64 ans est en augmentation et aesv passée de 50,5 % 4 52,7 %, en raison
de l’'arrivée dans cette tranche d- &ge des générations particuliérement
nombreuses nées au cours des années 1960-70.

Ceci implique une croissance annuelle moyenne de la population active de
1’ ordre de 4 %. Celle-ci passerait de 5,6 millions a la fin de 1989 3 8,3
millions en 1‘ an 2000., goit un accroissement annuel moyen de l‘ordre de
240.000 postes de travail (dont 40.000 féminins) entre 1990 et 1995 et de 1’
ordre de 300.000 (dont 50.000 féminins) au cours de la période 1995-2000.

Quant’ A la population affectivement employée, elle n' est que de 1‘°
ordre 4,1 millions A la fin de 1989, En moyenne, chaque personne employé&e a
donc A sa charge plus de 6 personnes!

Le faible taux de l‘emploi rapporté 4 la population totale refléte la
structure de la pyramide des 4ges et le r6le de la femme en pays islamique. En
outre, la stratégie d‘ industrialisation forcée de 1’ Algérie, la
surévaluation du dinar et les taux d’' intérét réels négatifs se sont traduits
pPar une faible création nette 4’ emplois eu &gard a 1° importance des
investissements.

La population urbaine croit a un rythme de 6 % par an, ce qui contribue
4 exacerber le probléme du logement.

2.2 LA STRATEGIE DE DEVELOPPE)MENT ALGERIENNE

Depuis 1’ indépendance, la stratégie de développement de 1’ Algérie a
été caractérisée par la prise en main par 1’ Etat de 1’ ensemble des moyens de
production et des mécanismes de 1°* économie, une planification et une gestion
centralisée, une industrialisation lourde forcée, financée d’' abord par la
rente de 1’ exploitation et la valorisation des hydrocarbures, puis Plus tard
par un endettement extérieur, lui-méme fondé Bur une capacité de remboursement
liée A 1’ exploitation des hydrocarbures.

2.2.1 Le rdle stratégique des hydrocarburas

Le choix du secteur des hydrocarbures comme seul moteur du processus de
croissance 8’ imposait A 1’ &vidence:

. L’ Algérie disposait d’ un atout de premier plan avec le pétrole,
dont la production se développait rapidement depuis 1954, pour
atteindre 26 millions de tonnes en 1963. Les réserves prouvées de
pétrole ne sont pas pourtant pas si considérables. Estimées en
1960 & 5,2 milliards de barils, elles repré&sentaient 40 années de
production au rythme de production de 1’ é&poque. Progressivement
@t malgré de nouvelles découvertes, les réserves prouvées
exprimées en termes d’années d’exploitation tombérent a 23 ans das
1969, en raison de 1’ accroissement rapide de la production. Seul
le ralentissement de la production a permis de retarder 1°
épuisement prématuré de cette ressource.

d En matiére de gaz naturel, les potentialités étaient beaucoup plus
considérables, puisque 1’ Algérie é&tait rapidement projetée su 4
éme rang mondial (derriére 1’ Union Soviétigue, 1’ Iran et les
Etats-Unis) en matidre de ré&serves prouvées de gaz naturel. Au
début de 1982, les ré&serves prouvées de gaz naturel représentent
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3155 milliards de métres cubes, soit 3,8 % des réserves mondiales.
Compte tenu de l’accroissement de la production et des nouvelles
découvertes, les réserves prouvées de gaz naturel, exprimées en
annees d'exploitation, ont rapidement baissé, pour passer de 170
ans en 1977 A 40-45 ans en 1980.

. Les hausses successives du prix du pétrole, d' abord en 1973 puis
en 1979, ont renforcé encore le r8la-clé de ce moteur de la
croissance en améliorant de matidre dramatique les termes de 1’
échange et, partant, en augmentant le pouvoir d’ achat
international des exportations algériennes d’ hydrocarbures.

. Les hydrocarbures pré&sentaient de plus la gquadruple
caractéristique de constituer 3 la fois une source d’ énergie, une
source de matiére premidre pour 1’ industrie chimique, une source
de rentrées fiscales et une source de devises.

. En tant que source d’ énergie, les hydrocarbures offrent des
solutions particulidrement souples quant’ au choix de la forme d’
énergie (pétrole, gaz, électricité) et se prétent a différentes
formes de distribution, par réseaux (canalisations, lignes
électriques), A partir de points de stockage (pétrole) ou de
transport A domicile (bouteilles a gaz).

Sur le plan économique, les hydrocarbures constituent pour 1’
Algérie un facteur de production bon marché, qui entre en
congommation intermédiaire dans 1’ ensemble des branches
industrielles et qi est donc un facteur de réduction des cofits de
production. Ils sont aussi une occasion de réaliser des
investissements reatables au niveau des travaux d’ infrastructure,
de production du pétrole et de sa distribution et d’ amorcer le
développement de branches fournissant des intrants pour 1la
réalisation de ces projets (matériaux de construction, produits
sidérurgiquea, etc.).

L En tant que matidre premiére, les hydrocarbures peuvent étre
utilisés soit directement comme matidre premiére des matériaux de
premiére synthdése (industrie pétrochimique), soit comme réducteur
(procédé de réduction directe utilisé dans la sidérurgie), soit
encore comme moyen d’ électrolyse (électro-métallurgie et
électrochimie).

. En tant que source de recettes fiscales, les hydrocarbures
fournissent A 1’ Algérie le moyen de financer son développement,
par 1’ exploitation de la rente pétrolidre et son recyclage dans
1’ économie sous forme d’ investissements.

. Enfin, les hydrocarbures conférent 2 1’ Algérie une importante
source de devises, pour financer ses importations de biens d°
équipement.

Encore aujourd’ hui, aprds plus de 25 ans d°’ industrialisation, le réle
direct des hydrocarbures dans 1’ &conomie algérienne reste considérable. Ceux-
ci représentent en effet 95 % de la valeur des exportations, plus du tiers des
recettes totales de 1’ Etat, un septiéme du Produit Intérieur Brut. Son rdle
indirect de vecteur de la croissance est encore plus significatif.

2.2.2 Prise de Contréle par 1’ Etat

Les principales &tapes de la prise de contrdle par 1’ Etat de 1l°
ensemble de 1’ &conomie algérienne ont &té& les suivantes:
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Enfin,

elle

Dés le lendemain de 1’ indépendance, le gouvernement algérien
déclare ‘vacants’ les biens dont les propriétaires ont quitté le
pays. Cette mesure affecte environ 450 entreprises industrielles,
qui sont réorganisées sur la pase de 1’ autogestion, embryon du
secteur socialiste. Elle affecte Sgalement les terres de la
colonisation, soit 2,4 millions d‘’ hectares ou encore 35 § de la
superficie agricole cultivablae.

affecte les logements.

A partir de juin 1965, on assiste A une série de nationalisations
d’ entreprises industrielles, qui sont ensuite rassemblées en
Société Nationales, A raison d’ une par branche.

Dans 19 secteur pétrolier, trois &tapes marquent la priec en main
de ce secteur par 1’ Algérie:

-- Création le 31 décembre 1963 de la SONATRACH (Société
Nationale Algérienne pour la Recherche, le Transport, la
Transformation et la Commercialisation des Hydrocarbures),
qui deviendra rapidement le principal instrument de la
stratégie algérienne de développemnt par 1' exploitation et
la valorisation des hydrocarbures.

- Abandon du régine des concessions, dans le cadre des accords
pétroliers franco-algériens de juillet 1965 .

- Nationalisation des gisements de gaz naturels et des
canalisatione de transport de pétrole, le 24 fé&vrier 1971.

- Nationalisation des terree des propriétaires absenté&istes le
8 novembre 1971, dans le cadre de la Ré&forme Agraire. Les
terres occupées par lea anciens colons sont alors regroupées
en vastes fermes collectives d’ Etat.

Création en 1963 de la Banque Centrale d’ Algérie et &tablissement
d’ une monnaie nationale, le dinar, assorti d’un contrdle
rigoureux des changes et des transferts de capitaux, puis sortie
de facto de la Zone Franc.

Nationalisation de 1’ ensemble du secteur bancaire au cours des
années 1967 et 1968. Celui-~ci est r&organisé progressivemnt en une
banque centrale, une banque de développement, la Banque Algérienne
de Développement (BAD), chargée de 1’ execution financidre de tous
les investissements publics et quatre banques de dépots plus ou
moina spécialisées:

- la Banque Nationale d’ Algérie (banque des organismes
publics et du secteur socialiste);

- la Banque de 1’ Agriculture et du Développemnt Rural (crée
en septembre 1982);

- la Banque Extérieure de 1’ Algérie;
- le Crédit Populaire.

Prise de contrdle par 1’ Etat algérien du commerce extérieur, en
deux étapes:

La loi 78-02 du 11 février 1978, relative au monopole de 1’ Etat
sur le Commerce Extérieur,
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. Mise en place d’ une politique protectionniste avec 1° érection de
barriéres douani@res &levées, et le contrdle total par 1’ Etat des
opérations de change et de tansferts de capitaux.

° Mise en place d’ un ayst@me de planification centralisé et
dirigiste.
3. EVOLUTION ECONOMIQUE

3.1 La période 1962-1982: 1’ industrialisation forcée

L’ histoire &économique de 1’ Algérie depuis 1’ indépendance a &té
ponctuée par 1’ évolution des termes de 1° échange (rapport de 1’ indice des
prix des exportations sur celui des importations; base 100 en 1980).

De 1963 a 1973, les prix des importations &voluent i un rythme
comparable & celui des exportations et les termes de 1°' échange restent
relativement stables 3 un niveau de 20 A 23. Le premier choc pétrolier de
1973 se traduit par un quadruplement des prix mondiaux du pétrole et, pour 1°
Algérie, une amélioration considérable des termes de 1’ &change, don* 1°
indice passe de 22,7 en 1973 & 63,0 en 1974.

La période de 1974 A 1978 est une période d’ ajustement au cours de
laquelle les prix A 1’ importation croissent A un rythme plus rapide que celu:
des exportations, ce qui se traduit par une détérioration graduelle des termes
de 1’ échange, dont 1’ indice atteint 55,4 en 1978.

Le deuxié@me choc pétrolier a pour effet un doublement du pPrix mondial du
pétrole brut et une nouvelle amélioration massive des termes de l‘é&change de 1
Algérie, dont 1‘ indice paese A 68,6 en 1979, 100 en 1980 et 113,1 en 1981.
Cela signifie tr@s concrétement qu’ avec le méme baril de pétrole exporté, 1’
Algérie peut importer 6 fois plus de produits en 1981 qu‘en 1973!

Au cours de cette période, 1’ Algérie met en oeuvre une stratégie d’
industrialisation forcée, qui consiste pour 1’ Etat 4 recycler la manne
pétrolidre et d’ investir celle-ci dans des macro-projets a haute intensité
capitalistique, 3 technologie de pointe, utilisant peu de main d’ oeuvre, dans
des secteurs l1iés A 1‘ exploitation et A la valorisation des hydrocarbures,
dans 1’ industrie lourde (sidérurgie) et dans les industries substitutives d’

importation.

Afin d’ accélérer encore sa croissance 1°' Algérie a alors recours a 1’
endettement externe. De 1970 A 1980, la dette extérieure totale passe de 0,9 3
19,2 milliards de dollars.

L’ effort d’ investissement est considérable par rapport aux autres pays
du Monde et s’ intensifie enccre jusqu’ en 1978: Le taux d’'investissement, c’
est-a-dire la part du Produit Intérieur Brut consacrfe A la formation brute de
capital fixe, passe progreesivement de 30% en 1970 a plus de 50 % en 1978.

Ce taux exceptionnellement &levé d’ investissement permet de maintenir
le taux réel de croissance du PIB A un niveau élevé: de 1’ ordre de 7 % par
an en moyenne entre 1965 et 1973, de 6,6 &% de 1973 A 1980.

L’ Algérie réussit A4 développer sa capacité de production et d’
exportation d’ hydrocarbures et de produits raffinés. Malgré une baisse de la
production de pétrole brut due 3 1’ &puisement des gisements, 1° Algérie
parvient A maintenir la production globale de pétrole et de condensat a un
rniveau supérieur & 55 millions de tonnes (26 MT en 1963, 56 MT en 1970, 62,9
MT en 1978, 56,7 MT en 1980), grdge au condensat. La production de GPL passe



de 99 000 tonnes en 1967 4 1,1 MT en 1980. Celle de produits raffinés, de 2,1
MT en 1967, atteint 10,6 MT en 1980. Celle de gaz naturel passe de 2 MT en
1967 & 19,6 MT en 1979.

Quant’ aux exportatione d’ hydrocarbures (liquides et gazeux), elles
passent de 26 millions de TEP en 1963 4 69 millions de TEP en 1979, la baisse
des exportations d‘ hydrocarbures liquides étant compensée par un fort
accroissement des hydrocarbures gazeux.

La production nationale d’ électricité décuple en 22 ans: elle passe de
1227 GWH en 1963 4 12272 GWH en 1985. Le nombre d‘ abonnés triple, passant de
704 000 en 1963 A 2,3 millions en 1985.

Le nombre d’ abonnés au gaz triple également, en passant de 219 000 a
608 000 de 1963 & 198sS.

Dans le secteur de 1’ industrie manufacturidre, les progrds sont
impressionnants:

. Globalement, 1’ indice de la production (base 100 en 1974) passe
de 61,5 en 1969 a 207,7 en 1980, soit plus qu’ un triplement en 11
ans.

. Parmi ces branches industriellee, celles qui se développent le

plue rapidement sont ia chimie, dont 1’ indice de production passe
de 28,4 en 1969 & 159,3 en 1980; la sidéruryie et les industries
métallurgiques et mécaniques (53,5 en 1969; 302,4 en 1980). L'
industrie des matériaux de construction connait &galement une
forte croissance, son indice de production passant de 81,5 en 1969
4 302,5 en 1980.

o En revanche, les industries tournées vers la consommation se
développent 3 un rythme plus lent. Ainsi, pour 1’ industrie
alimentaire, 1’ indice de la production passe de 60,5 en 19G9 a
133,2 en 1980. Pour le textile, la volume de la production passe
de 81,5 i 148,5.

Le secteur du Biatiment et des Travaux Publics, 1’ un des grands secteurs
prioritaires des plans de développement successifs, connait &galement un
développement important.

En dinars courants, sa contribution en termes de valeur ajoutée passe de
4,1 milliards de dinars courants en 1974, soit 9,2 §% de la Production
Intérieure Brute (44,5 milliards), &4 20,1 milliards de dinars courants en
1981, soit 13,0 % de la Production Intérieure Brute (154,1 milliards). Le
nombyre d’ emplois dans le secteur du BTPH passe de 82 000 en 1969 A 504 000 en
1981.

Enfin, cette industrialisation se fait au dA%t:laent de 1’ agriculture,
dont 1’ indice (base 100 de 1975 & 1978) passe de 81,6 en 1969 A 128,1 &n
1980.

Globalaeament, cet effort d’ industrialisation s’ effectue dans un climat
d’ austérité relative pour les consommateurs, dont la part dans le PNB est
particuliérement faible. La Consommation des Ménages, exprimée en dinars
constants de 1980, passe de 24,92 milliards en 1969 (contre un PiWB de 82,92
milliards) A 81,96 milliards en 1981 (PNB: 163,45 milliards).

Sur le plan social, d’ immenses progrés sont accomplis. La consommation
de caloriee par téte passe de 1 700 & 2 800. Le rapport de la population
rapportée au nombre de medecins passe de 8 600 & 1 200. La mortalité infantile
et la mortalité tout court baissent sensiblement. Le taux de scolarisation
augmente 3 tous les niveaux du systdme &ducatif: la proportion de la
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population éligible inscrite 3 1‘ &cole primaire est aujourd’ hui de 92 %
contre €68 % en 1960. La proportion de filles scolarisées dans le primaire
passe de 53 % 4 83 %; et dans le secondaire de 5 & 43 %. Dans l’enseignement
supérieur, le nombre d‘’ &tudiants algériens passe de 3 800 en 1983 & 112 000
en 1985,

Malgré son niveau &€levé, le taux de croissance de 1’ &conomie n’ est pas
d la hauteur de 1’ é&norme effort d' investissement: le taux marginal 4d°
efficacité du capital est la moitié de ceux ré&alisés dans les pays voisins et
dans les pays i revenu intermédiaire.

Cette faible efficacité s’ explique par une saturation des capacités d’
absorption des investissements, des retards et surcoits de réalisation, la
rareté de la main d’ oeuvre qualifiée et expérimentée, 1’ incapacité de
développer des débouchés A 1’ exportation, la présence de nombreux gollets d’
étranglement au niveau des approvisionnements, les problémes de maintenance et
le manque d’' intégration de ces projets dans le tissu industriel algérien.

De plus, le nombre d’ emplois générés par cette industrialisation reste
insuffisant eu égard au tau.« de croissance extrémement &levé de la population
active (4 %), ce qui se traduit par une mont&e inexorable du taux de chémage.

Enfin, la rigidité excessive des prix, 1’ absence de responuabilisation
des agents é&conomiques engendrent d’ importantes distorsions de prix, et des
déficits pour les entreprises publiques, qui sont systématiquement comblés par
le Trésor. En 1980, le dé&ficit total du Tré&sor atteint 8,5 % du PNB.

3.2. Les premidres réformes de 1982-1985

La récession des pays de 1’ OECD, induite par le second choc pétrolier,
la longue période de stagflation consécutive et les mesures de congervation de
1’ énergie prises par ces pays se traduisent par une baisse importante de la
demande de pétrole. Par ailleurs, on constate un accroissement sensible de 1’
offre émanant de nouveaux pays producteurs de pétrole, et une baisse relative
des prix des hydrocarbures par rapport & 1° augmentation plus rapide des prix
d 1’ importation de 1’ Algérie. On assiste alors A une dégradation lente mais
sensible des termes de 1’ é&change de 1’ Algérie, dont 1’ indice passe de 113,1
en 1981 4 96,8 en 1985. Par ailleurs, la forte augmentation des taux d’
intérdt alourdit considérablement la charge de la dette extérieure.

Le changement de gouvernement consécutif a4 1’ &lection du Président
Chadli en 1979 est 1’ occasion pour les nouveaux dirigeants de repenser la
stratégie économique de 1’ Algérie. A la rigueur idéologique de la
planification centraliste se substitue progressivement une approche plus
pragmatique de la gestion économique, plus soucieuse d’ efficacité économique.

Les principales réformes alors mises en oeuvre visent 3 rendre plus
efficace 1’ outil de production:

. Dans le secteur de 1‘ agriculture, les grandes exploitations
(fermes collectives de 1 ’'Etat) se voient scindées en unités de

production plus petites et plus gérables.

* La réforme des entreprises publiques se traduit &galement par un
éclatement des sociétés en unités plus homogénes, mais sans
remettre en question ni les monopoles, ni le mode de direction

centraliste.

. Les aménagements du systéme des prix visent 3 redonner aux prix
une certaine souplesse.
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. Les investissements de 1’ Etat sont désormais plus
systématiquement dirigés sur les activitss produc .ives.

. A partir de 1980, les autorités algériennes, désormais de plus en
plus conscientes du caractdre précaire d' ' ae prospérité basée sur
des termes de 1’ &change &minemment varia._.es, mettent en oeuvre
une politique de réduction de la dette externe, qui retombe A un
niveau de 15,1 milliards de dollars en 1984. Mais cette politique
se trouvera trés vite contrecarrée par les contrechocs pétroliers
de 1986 at 1988.

Ces réformes & froid sont cependant insuffisantes devant 1’ ampleur des
problémes et svrtout ne s’ intégrent pas dans un plan de redressement global
de réformes macro et micro-&conomiques. ’

Sur le plan de la politique macro-économique, le déficit croissant du
Tréeor, l1ié aux subventions des entreprises publiques et aux subventions des
prix, est alimenté par une politique monétaire accomodante. La masse monétaire
croit & un taux beaucoup plus rapide (4 un taux annuel moyen de 19 %) que 1°
activité réelle. L’ inflat.on générée par cette masse excessive de liquidités
est réprimée artificiellement par des systémes de contrdle rigides des prix,
des salaires, des importations et des devises. Le taux officiel du dinar, qui
8’ apprécie de 43,5 % entre 1980 et 1984, devient de plus en plus irréaliste
et attise le développement d‘ activités illicites.

Les performances de 1’ économie continuent a ge dégrader.
Le taux de croissance réel de .’ économie, en moyenne de 4,4 % par an, pour la
période 1980-1985, est en d.minution sensible par rapport 3 la période
précédente. La consommation réelle par téte stagne. Le taux de chdémage
augmente. La@ déséquilibre des finances publiques &’ accentue: le d&ficit total
du Trésor atteint 28,3 milliards de dinars, soit 9,9 % du PIB en 198S.

3.3. La Crise de 1986-1988

Entre 1985 et 1986, le prix du baril de pétrole 8’ effondre brutalement
pour passer de 28 2 14 dollars par baril. Il remonte ensuite ad 18,6 dollare en
1987, pour retomber 3 16,2 dollars en 1988.

En outre, la baisse du dollar par rapport aux monnaies européennes
contribue A la détérioration des termes de 1° échange et 4 1’ alourdissement
du service de la dette.

Le coatrechoc pétrolier de 1986, puis aprés une certaine reprise, celui
de 1988, ont pour effet de faire retomber brutalement l’indice des termes de
l’échange 3 50,5 en 1986. Celui-ci remonte & 55,8 en 1987 pour retomber A 40,7
en 1988.

En termes concrets, la valeur en dollars courants des exportations
algériennes, qui &tait de 14,4 milliards de dollars en 1981, passe de 13,0
milliards en 1985 & 8,0 milliards en 1986, puis, aprds une reprise en 1987
(9,0 milliards), & 7,8 milliards de dollars en 1988.

L’ effondrement des recettes pétrolidres exacerbe brutalement les
déséquilibres intérieur et extérieur.

Pour faire face A cette baisse brutale et massive des recettes d’
exportation, le Gouvernement, qui contr8le &troitement le commerce extérieur,
réagit vigoureusement en réduisant les importations.

Les importations de marchandises tonbent de §,8 milliards de dollars en

1985 & 7,8 milliards de dollars en 1986, puis 3 6,6 et 6,2 milliards de
dollars en 1987 et 1988. De méme, les importations de services non-facteaurs
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baigsent de 2,6 milliards en 1985 i 2,0 milliards en 1986, et a 1,4 milliards
en 1987 et 1988.

Malgré celd, la balance des comptes courants, qui était en excédent de
1,1 milliard de dollars en 1985, accuse un déficit de 2,2 milliards en 1986.
En 1987, un l&ger excédent de 146 millions de dollars est réaligé grige a 1’
amélioration des termes de 1’ échange et aux mesures draconniennes prises pour
comprimer les importations. En 1988, la balance des comptes courants retombe
dans le rouge avec un déficit de 772 millions de dollars.

Le déficit de balance de paiements est financé par une baisse des
réserves, qui passent de 2,8 milliards de dollars 4 la fin de 1985 i 900
millions 4 la fin de 1988 (soit 1’ é&quivalent de 1,7 mois d°’ importations) et
par un accroissement de la dette extérieure, qui passe de 16,5 milliards de
dollars én 1988 3 24,9 milliards & la fin de 1988.

Eia outre, du fait de la hausse des taux d’ intérét et du
raccourcissement des échéances, le service de la dette extérieure atteint 78 %
des recettes de devises A la fin de 1988, contre 36 § seulement A la fin de
1985.

La baisse des importations induit une crise d’ approvisionnements et 1°*
apparition de goiilets d- étranglement dans la plupart des branches
industrielles. Celles-ci subigsent A la fois une baisse d’ activité en volume
et de vives tensions inflationnistes.

Le taux de croissance réel du PIB, qui &tait en moyenne de 4,4 § au
cours de la période 1980-1985, et de 5,4 % en 1985 tombe 4 0,6 % en 1986, puis
devient négatif: -1,4 % en 1987 e -2,8 % en 1988.

La baisse d‘ activité en volume se traduit par un arrét de 1’ embauche,
des licenciements et une montée du taux de chémage, qui passe de 17 % en 1985
4 22 % en 1988.

L’ inflation, mesurée par 1’ indice officiel deg pPrix a la consommation,
atteint en moyenne 8,5 % au cours de la période 1986-1988. L’ inflation réelle
est beaucoup plus é&levée.

Du fait de la baisse des revenus et de 1’ accélération de 1’ inflation,
la consommation réelle totale des ménages stagne en 1986, puis baisse de 6,3 %
en 1987 et de 2,1 % en 1988. La baisse de la consommation réelle par téte
atteint prés de 20 % en trois ans.

2.4 LA SITUATION ECONOMIQUE EN 1989

La situation économique en 1989 a été dominée, d’ une part, par une
amélioration considérable de 1’ environnement externe de 1’ Algérie et, 4
autre part, par les premiers effets du programme d‘ assainissement.

3.4.1 Balance des Biens et Services

Les principaux facteurs exogénes du redressement de 1’ &conomie
algérienne ont &t& les suivants:

° La hausse des prix du pétrole, qui est remonté& d‘une valeur de 16
dollars/baril en 1988 3 prés de 18 dollars en 1989, & un niveau
cependant légdrement inférieur 3 celui atteint en 1987.

. En moyenne annuelle, le dollar s’ est légdrement apprécié par

rapport aux autres monnaies, dans lssquelles les importations
algériennes sont principalement libellées.
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. La depréciation moyenne du dinar par rapport au dcllar a &té de
28,5 § : le taux de change est passé de 1 $ = 5,93 dinars en 1988
4 7,62 dinars en 1989.

. La croissance du volume des exportationas algériennes d’
hydrocarbures a été§ de 8,4 .

L' effet net des deux premiers facteurs a &6té une augmentation de 1la
valeur des exportations d’ hydrocarbures libellé&e en dollars de 20,2 %.

Convertie en dinars et compte tenu de la dévalorisation du dinar, la
valeur des exportations d‘ hydrocarbures a donc augmenté de 54,5 %, ce qui
recouvre une hausse de 41,9 % du prix en dinar des hydrocarbures.

° En moyenne, les prix d 1’ importation exprimés en dinars ont
augmenté de 39,4%, ce qui refldte une augmentation des prix en
dollars de 8,5 & (imputable principalement 3 1’ augmentation des
prix des biens alimentaires importés).

Les termes de 1’ échaage pour les marchandises se gsont donc trés
légérement améliorés en 1989, aprés leur forte déterioration de 1988 (+0,6 %
en 1989 contre -22 % en 1988).

Alors qu’ en 1988, le volume des importations de biens et de services s’
était contracté de 6,7 %, il a augmenté de 7,4 % en 1989,

Cette augmentation en volume des importations de biens et de services
recouvre en fait une baisse de 26,9 % du volume des importations de service et
un accroissement de 13,5 % de ceflui des importations de biens.

Une analyse plus fine de la croissance des importations en volume montre
que la croissance a porté surtout sur les biens alimentaires (20,1 %) et les
biens de consommation industrielle (21,9 %), et dans une moindre mesure les
biens intermédiaires (12,6 ¥) et les biens d' équipements (6,5 t).

Ainsi, le redressement des recettes pétrolidres a essentiellement servi
d une reprise des importations de biens alimentaires et de biens de
consommation industrielle, dont la pénurie obérait le fonctionnement de 1°
appareil de production en 1988.

La baisse du dinar a eu 1’ effet mécanique d’ augmenter la valeur des
flux des exportations et des importations en dinars, et donc la part apparente
du commerce extérieur dans le PIB.

L’ analyse de la balance des biens et des services fait apparaitre les
tendances cuivantes:

. une trds légdre détérioration de 1’ excédent de la balance
commerciale, qui passe de 1,6 milliarde de dinars en 1988 4 0,8
milliards de dinars en 1989;

. une réduction du déficit des services, qui passe de 4,0 4 2,6
milliards de dinars;

. soit une légdre réduction du déficit total de la balance des biens
et de services, qui passe de 2,3 3 1,8 milliards de dollars et
est, somme toute, minime.

. le taux de couverture des importations est en effet de 97,6 % en
1589 contre 95,5 % en 1988.
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3.4.2 Balance des Paioments

Le probléme de la balance des paiements en 1989 provient exclusivement
de 1’ importance du service de la dette, qui passe de 38,7 milliards de dinars
en 1988 A 56,8 milliards en 1989, goit 76 % des recettes totales d°
exportations de biens et de services.

Sur les 56,8 milliards du service de la dette, 41,8 milliards de dinars
correspondent 3 un remboursement de principal et 15,0 milliards a des
intéréts.

Quant‘ au ratio de 1’ encours de la dette rapporté au P.I.B., il s’‘est
détérioré pour passer de 42 % en 1988 d 49 % en 1989: La dette extérieure
représente la moitié du PIB annuel et 2,4 années d’ exportations!

Cependant, le probléme du service de la dette provient moins de 1°
ampleur de 1’ encours, que de la structure de la dette.

3.4.3 Croissance
Cette amélicraticn de 1’ environnement économique a permis une reprise

de la croissance économique réelle & un taux de croissance du PIB de 2,8 % en
1989.

° Du cdté de la demande finale, on constate:

- Une forte croissance en volume de 8,9 % des exportations,
largement supérieure au taux de croissance de 5,2 % des
importations.

- Une accélération des dépenses de consommation des

administrations publiques en croissance de 3,4 %, en liaison
avec le redressement des recettes fiscales.

- Une croissance de 4,6 % de la consommation des ménages, liée
au redressement des revenus réels, au ralentissement de 1’
inflation et 4 une baisse du taux d’ épargne des ménages, et
suffisante pour engendrer une croissance de la consommation
réelle par téte.

- Une légdre baisse de 0,6 % de la formation brute de capital,
aprds quatre ans de baisse.

L Du coté de 1’ offre, et en termes da croissance r#elle de la
valeur ajoutée par secteur, on constate:

- Une croissance de 3,2% dc la branche des hydrocarbures.

- Une croissance de 12,5 % de 1°’ agriculture, en raison de
récoltes particulidrement boines aprés une année
exceptionnellement mauvaise.

- Une baisse de 2,7 % de 1’ industrie, qui confirme la
persistance de gollets d‘ &tranglement.

-- Une baisse de 2,0 v du secteur du BTPH, due A la fois A la
baisse des investissements et i la persistanca de problémes
d’ approvisionnements en matériaux de construction.

- Une reprise de 4,1 % du secteur des Transports, du Commerce
et des Services.
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3.4.4 L’ Inflation

Tous les indices de prix, méme s‘ils sont tras imparfaits du fait de 1°’
importance de 1'é&conomie paralléle, concordent 3 montrer une accélération de
1’ inflation en 1990.

o Indice officiel des prix 4 la consommation

L’ indice des prix A4 la consommation est un indicateur trés
imparfait de 1’ é&volution des pPrix a4 la consommation:

- Il 8’ agit d’un indice de Laspeyres, dont les coefficients
de pondération fixer refldtent la composition de la
consommation des ménages en 1979-1980. Ce panier de
consommation est devenu partiellement obsoléte.

- Seuls les prix officiels déclarés et affichés des biens et
services retenus dans 1’ indice sont pris en considération.

- DPans une économie de pénurie et ou de plus les prix sont
strictement zdministrés, certaines denrées ne sont pas
disponibles en quantité suffisante aux prix administrés. En
revanche, il est possible de les acheter ou d’ acheter des
produits substituts A des prix beaucoup plus élevés sur le
marché paralléle.

Indice des Prix 3 la Consommation (Base 100 en 1980)

Moyenne Taux Décembre Taux
Annuelle Déc/Déc
1986 142,2 151,5
1987 152,8 7,5 % 156,3 3,2 %
1988 lel,8 5,9 % 169,8 8,6 %
1989 176,9 9,3 % 188,0 10,7 &

En moyenne annuelle, le taux d° augmentation des prix & la consommation
a donc été& de 9,3 % en 1989 contre 5,9 % en 1988.

L’ évolution de décembre 1988 A décembre 1989 indique une augmentation
moyenne de 10,7 %.

- La hausse des prix a &§té particulidrement forte pour le
logement et les charges locatives (17,0 %), 1’ habillement
(16,9 %), et les dépenses d-’ éducation, de culture et de
loisirs (14,2 ).

- L’ inflation 3’ est fortement accélérée au cours de
quatridme trimestre 1989,

. Déflateur de la Consommation des Ménages.
L’ indice implicite des prix déflateur de la Consommation des
Ménages est beaucoup plus représentatif de la réalité et fait

apparaitre une augmentation de 13,2 % en 1989 (contre 9,3 % pour
l’indice officiel des prix A la consommation).

L Déflateur du PIB

L’ indice déflateur du Produit Intérieur Brut, qui est censé dtre
la meilleure mesure du taux d’ inflation au niveau de 1’ ensemble
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e 1’ &conomie, a accusé une hausse de 14,6 % en 1989, selon les
chiffres du Conseil National Jde la Planification.

4. LES REFORMES ECONOMIQUES EN COURS

4.1. LES PROGRAMMES D’ AJUSTEMENT STRUCTUREL

Depuis la crise de 1986, le Gouvernement Algérien met en place un vaste
programme de réformes &conomiques. Il dispose en outre depuis 1989 du ferme
appui du Fonds Monétaire International et de la Banque Mondiale, ainsi que de
plusieurs organismes nationaux de coopération économiques.

La rechute du prix du pétrole en 1988, qui a eu pour effet de réduire
encore de 14% les recttes pétrolidres, a exercé de tras fortes pressions sur
la Balance des Paiements algérienne et sur la capacité de 1’ Algérie A assurer
le service de sa dette extérieure.

Plutdét que de demander au Fonds Monétaire International (F.M.I.) un ré-
échelonnement de sa dette extérieure, les autorités algériennes, soucieuses de
garder intacte la réputation de bon payeur de ce pays, ont préféré négocier
avec le F.M.I. un accord, d’ autant qu’‘ un tel accord constituait par ailleurs
un préalable 4 1’ obtention de préts d’ajustement structurel de la Banque
Mundiale.

4.1.1 Accords avec le Fonds Monétaire International

Membre du Fonds Monétaire International depuis 1963, 1’ Algérie dispose
d’ un quota de 623.1 millions de SDR. Ce n’ est cependAnt que depuis 1988, que
Algérie a tiré pleinemerit partie de son quota.

. L’ Accord stand-By de 1989

L’ Accord Stand-By, eigné en mai 1989, entre le Fonds Monétaire
International et le Gouvernement Algérien porte sur une premiére
tranche de 155,7 millions de DTS (Droits de Tirage Spéciaux), soit
195 millions de dollars (USD).

Les Autorités du Fonds Monétaire ont estimé que le Gouvernement
Algérien, qui avait de sa propre initiative langé dés 1986 un
vaste programmes de réformes, &tait suffisamment motivé pour ne
Pas lui imposer de contraintes exagéremment restrictives.

° Mécanisme de Financement Compensatoire.

Dans le mé@me temps, 1’ Algérie a également bé&né&ficié du mécanisme
de financement compensatoire {Compensatory & Contingency Financing
Facility) 4 hauteur d’ un montant de 315,2 millions de DTS (Droits
de Tirage Spéciaux), soit 396 millions de dollars USD, dispositif
prévu par le F.M.I. pour venir en aide aux pays confrontés A des
difficultés conjoncturelles de balance de paiements.

Conjointement, ces deux opérations ont eu pour effet de porter les

avoirs en dinars du Fonds de 100 % & 175,6 % du montant du quota
de 1’ Algérie.

4.1.2 Prédts d’ Ajustement Structurel de la Banqgque Mondiale

U Prdt de Soutien A la Réforme Economique
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En septembre 1989, la Banque Mondiale approuvait par ailleurs un prét de
soutien 3 la réforme &conomique (Economic Reform Support Loan) d’ un montant
de 300 millionse de dollars, comportant deux tranches de paiement égales, la
premiére en octobre 1989 et la seconde en juin 1990, sous réserve du respect

des conditions d’ octoi du prét.

Ce prét de soutien est remboursable sur 15 ans, avec délai de grige de §
ang, A un taux d’ intérét variable, suivant les modalités habituelles de la

Banque Mondiale.

L’ objectif général de ce prét est de faciliter la mise en oceuvre d’ un
vaste programme de ré&formes économiques, visant 3 restaurer les équilibres
fondamentaux de 1’ Economie Algérienne et de faciliter sa transition d’ une
économie & planification centralisée A une économie décentralisée s’ appuyant
ur les mécanismes de régulation du marché.

Lea principaux objectifs spécifiques de ce vaste programme de réformes
économiques sont les suivants:

. Réduction des Déséquilibres Macro-économiques, par la mise en
oeuvre conjointe:

- d’ une politique monétaire restrictive, visant 3 rétablir
des taux d‘ intérét réels positifs, a éponger les excédents
de liquidité, d juguler les pressions inflationnisces dans
un contexte de libéralisation de la politique des prix et,
enfin, A assouplir la structure des taux d’'intéreét;

- d’ une politique budgétaire rigoureuse, caractérisée par
uneréduction des dépenses budgétaires et, notamment 1°
6élimination progressive des subventions du Trésor aux
entreprises publiques;

- d’ une politique fiscale réformatrice, visant d’ une part a
1’ accroissument des recettes fiscales, grige i un
élargissement de 1’ assiette des impdts et, d‘’ autre part, 4
une simplification de la fiscalité;

- d’ une rationalisation de la gestion de la dette extérieure;

- d’ une politique de libéralisation du Commerce Extérieur,
comportant l‘ élimination sur trois ans de 1’ &cart entre le
taux de change officiel et le taux sur le marché paralléle,
la diversification des exportations ot 1’ abolition du
monopole de 1° Etat sur le Commerce Extérieur.

L Libéralisation de la Politique des Prix, tendant A rétablir
progressivement la vérité des prix, afin que ceux-ci refladtent
désormais les colits de revient et d’ opportunité,

° Réforme du Secteur Financier, afin que les banques et autres
institutions financidres (Caisse 4’ épargne, assurances, etc.)
deviennent des agents &conomiques autonomes et responsables dans
un environnemnt concurrentiel.

. Poursuite et Approfondissement de la Réforme des Entreprises
Publiques, afin de les rendre autonomes et pleinement responsables
de leur gestion et de décharger le Tré&sor Public des lourdes
subventions d’ équilibre.

. Réhabilitation du Secteur Privé, qui devra désormais &tre traité
sur un pied d’ égalité avec les entreprises publiques,
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. Soutien de la Politique de R&forme Agraire.

. Lancement de Programmes de Ré&forme dans les domaines de la
Politique Familiale, Sociale et de 1’ Environnement.

Financement de Projets Sectoriels

La Banque Mondiale a accepté d’ accorder un prét de 95 millions de
dollars pour la réalisation d’ un projet-pilote de restructuration
industrielle. Celui-ci a pour objets, d’ une part, de soutenir la
restructuration de troie entreprises publiques, A savoir 1’ Entreprise
Nationale d’ Emballages Métalliquaes (EMB), 1l° Entreprise Nationale de
Boulonnerie, Coutellerie et Robinetterie (BCR) et 1’ Entreprise Nationale de
Produits Métalliques Utilitaires (PROMETAL) et, d’ autre part, de renforcer
les capacités de gestion et de consultation de 1’ Entreprise Nationale 4’
Organisation et d’ Information (ENORI).

En septembre 1989, la Banque Mondiale a donné son accord sur 1’ octroi
d’ une ligne de crédit de 110 millions de dollars en faveur des entreprises
privées du secteur agricole, destinée A faciliter le processus de transition
des fermes collectives d’ Etat aux coopératives agricoles.

Prét d’ Assictance Technique A la R&forme Economique

Plus récemment, la Banque Mondiale a dé&cidé d’ accorder un prét d°
asgistance technique de 2€ millions de dollars, destiné A soutenir le
programme de réforme &conomique.

4.2 LES REFORMES MACROECONOMIQUES

4.2.1. La Réforme Monétairs et Bancaire
Voir texte ré&digé par Nancy Northrop.
4.2.2. La Politique Budgétaire

Le déficit du Trésor, latent et pernicieux jusqu’ en 1985, s’ est ré&vélé
8tre un probléme majeur depuis la crise de 1986. Ce déséquilibre massif, qui
est la principale source des tensions inflationnistes, est actuellement en
voie de résorption, gridge A 1’ amélioration de la conjuncture pétroliére et
aux mesures d’ assainissement mises en place par le Gouvernement dans le cadre
de son programme de r&formes économiques.

Le role du Trésor

Depuis 1971 et jusqu‘en 1988, le Trésor joue un rdle central direct dans
le financement des entreprises publiques et des banques et le rédle d’ une
gigantesque pompe aspirante-refoulante.

En effet, le financement des investissements des entreprises publiques,
en fonction de critdres autres que la rentabilité des entroprises, était
automatiquement assuré dés lors que le projet avit &té approuvé par le Plan.

Les entreprises publiques, structurellement déficitaires du fait de 1’
absence de contrainte budgétaire rigide, n’ é&taient pas en mesure de
rembourser ces concourse, bénéficiaient quasi-automatiquement d‘ un
refinancement par des crédits bancaireo 3 court-terme. Au cours du temps, les
déficits cumulés ont engendré d’ immenses découverts bancaires et des dettes
inter-entreprises, qui furent a plusiours reprises résorb&es dans le cadre d’
opérations exceptionnellaes d’ assainissement.



La monétisation accrue du déficit du Trésor et le refinancement
monétaire des entreprises publiques ont pris des proportions démesurées et ont
amplifié les déséquilibres macro-financiers, en induisant une croissance
excessive des liquidités et, par 13, des tensions inflationnistes.

La période 1980-1985

Au cours de la période 1980-1735, les recettes budgétaires de 1’ Etat
ont augmenté a& un taux moyen annuel de 11,8 %, qui reflétait la croissance des
recttes de la fiscalité pétrolidre. En revanche, les dépenses budgétaires
évoluaient 3 un rythme beaucouy plus rapide de 16,9 % par an. L' excédent
budgétaire, qui atteignait 9,7 % du Produit National Brut en 1980, se réduisit
pour atteindre 3,3 % du PNB en 1985.

En revanche, les interventions nettes du Trésor, qui représentent 1’
écart entre les préts ot avances du Trésor et leurs remboursements, n’ ont
cessé d’' augmenter au point de surpasger 1’ excédent budgétaire, de sorte qu’
en réalité, non seulement les opérations du Trésor &taient en déficit, mais
encore le déficit global du Trésor &tait en croissance rapide et atteignait
des niveaux €levés: 28,3 miiliards de dinars en 1985, soit prds de 10 % du
Produit National Brut.

La crise de 1986-1988

Le retournement brutal de la conjoncture, provoqué par la baisse du prix
des hydrocarbures d‘ abord en 1986 puis en 1988, eut pour effet d- aggraver le
déséquilibre du Trésor. Les recettes fiscales pétrolidres tomb@rent de 46,8
milliards de dinars en 1985 & 21,4 milliards en 1986, 20,5 milliards en 1987
et 24,0 milliards en 1988. Malgré des mesures draconiennes pour augmenter les
recettes fiscales hors hydrocarbures et comprimer les dépenses budgétaires, 1°
excédent budgétaire de 9,6 milliards de dinars en 1985, se transforma
brutalement en un déficit budgétaire de 12,9 milliards en 1986, de 10,8 en
1987 et de 23,7 milliarde en 1988. Dans le méme temps, les interventions
nettes du Trésor restaient trés lourdes: 22,3 milliards en 1986, 12,3 milliard
en 1987 pour atteindre 23,7 milliards en 1588.

Au total, le déficit du Trésor passait de 28,3 milliards ea 1985, a 35,2
milliards en 1986, pour retomber a 23,1 milliars en 1987 et atteindre le
niveau record de 44,4 milliards en 1988, soit plus de 13 % du PNB (307

milliards).
Les Mesures budgétaires prises en 1989

La politique budgétaire mise en oceuvre depuis 1989, en liaison étroite
avec la Banque Mondiale et le Fonds Monétaire International, e’ agsigne quatre
objectifs principaux:

. élimination sur trois ans du déficit du Trésor;
L] amélioration de la transparence budgétaire;
4 désangagement du Tré&sor en tant qu’ intermédiaire financier direct

des entreprises;
L mise en oeuvre d’ une réforme fiscale.

Aux termes de 1’ accord avec la Banque Mondiale, 1’ Algérie s’est en
effet engagée A &liminer les concours directs du Trésor aux investissements
des entreprisas publiques, 3 l‘exception du financement des programmes en
cours et de subventions destinées & couvrir des bonifications de préts pour la
réalisation de certains projets d’' intérét stratégique.
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Le redressement de 1989

L’ année 1989 a marqué une étape importante vers le retour a 1’
équilibre budgétaire, griage A la fois A une bien meilleure conjoncture
pétroliére et aux mesures de redressement prises par les autorités
algériennes.

Ainsi les recettes bugétaires se sont accrues de 24,4 % par rapport a
1988 pour passer de 93,5 A 116,3 milliards de dinars. Cette amélioration est
due principalement aux recettes fiscales pétrolidres, dont la valeur en dinars
est passée de 24,1 A 43,8 milliards de dinars, soit une augmentation de 81,7
%, en raison des effets conjugués de 1’ accroissement du volume des
exportatione d’ hydrocarbures, de la haugse des prix du pétrole et autres
hydrocarbures et de la forte dépréciation du dinar. Les recettes fiscales-
ordinaires (hors hydrocarbures) sont passées de 58,1 3 65,0 milliards de
dinars, soit une croissance de 11,9 %, sensiblement inférieure & celle de 26,8
%, prévue dans la loi de finances de 1989. Quant’ aux recettes non-fiscales,
elles ont accusé une baisse de 33,1 4%, passant ainsi de 11,3 a4 7,5 milliards
de dinars.

Globalement, les dépenses budgétaires, qui sont passées de 115,7 a 121,4
milliards de dollars, ont &té& bien contr8lées, puis qu’elles n’ ont augmentées
que de 2,2 % et en degd des prévisions budgétaires. En fait, les dépenses de
fonctionnement sont en dépassement de plus de 5 milliards de dinars, tandis
que les wbjectifs de dépenses d’ équipement n’ ont &te réalisés qu‘’ A hauteur
de 90%.

Alnsi, le déficit budgétaire a pu &tre ramené& de 26,7 4 6,1 milliards de
dinars.

Parallélement, les interventions nettes du Trésor, qui étaient de 20,7
milliards de dinars en 1988, sont tombées & 10,0 milliards de dinars. Cette
forte réduction est imputable, d‘unc part, a4 une baisse des préts et avances
du Trésor, qui sont passé de 28,9 milliards de dinars en 1988 a 20,5 milliards
en 1989, et, d’' autre part, A une augmentation des remboursements, qui sont
passé de 7,2 4 10,5 milliards de dinars. Elle refldte les premiers effets de
la politique de désengagement du Trésor en matidre de financement direct des
investissements des entreprises publiques et des banques, et les mesures mises
en oceuvre pour améliorer le systdme de remboursement de préts.

Au total, le déficit du Trésor a donc été ré&duit de 44,4 milliards de
dinars en 1988 A 15,1 milliards en 1989.

Cette amélioration est d‘ autant plus sensible qu’ elle 8’ accompagne d’
une forte réduction du financement monétaire du Trésor, puisque le concours au
Trésor de la Banque Centrale d’ Algérie est tombé de 22,9 4 7,0 milliars de

dinars de 1988 A 1989.

4.2.3 La Réforme Fiscale

En outre, le programme de réformes économiquaes prévoit une importante
réforme de la fiscalité, dont les modalités sont actuellement 4 1’ étude.

En effet, la fiscalité algérienne présente les nombreux inconvénients:
. d’ étre lourde, vétuste et extraordinairement compliquée. Héritier
de la législation fiscale frangaise de 1948, le systéme fiscal

algérien s’ est chaque année davantage alourdi, en incorporant les
dispositions des lois de finances successives.
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U d’ étre trop vulnérable aux fluctuations de la conjoncture
pétrolidre. Ainsi, les recettes de la fiscalité pétrolidre sont
tombées brusquement de 46,8 A 21,4 milliards de dinars encre 1985
et 1986. Malgré cette baisss considérable, la fiscalité
pétrolidre, qui représentait en 1985 plus de 45 % des recettes
budgétaires de 1’ Etat, en représente encore 37,7 % en 1989.

o de ne pas comporter de mécanisme auto-correctif vis-a-vis de
l'inflation.

L de n’ &tre pas assez incitative.

D’ ores et déja, certaines mesures fiscales ont été prises dans le cadre
de la lLois de Finances de 1989. cCelle-ci comporte notamment une baisse du
taux d’ imposition sur les bé&néfices des sociétés, qui passe de 55 % & SO %;
la possibilité de consolider au niveau d’' une soci&té les résultats des
filiales; 1’ introduction de formules d’ amortissement fiscal plus souples et
plus incitatives (amortissement accéléré).

Les projets de réforme actuellement & 1’ é&tude viseront A répondre i
plusieurs objectifs:

. simplification de la législation fiscale;
o élargissoment de 1’ assiette des impdts;
. réduction du déficit budgétaire;

° récupération des rentes spéculatives;

A court-terme, le principal projet est la refonte compléte de la
fiscalité indirecte avec 1’ institution d’ une Taxe sur la Valeur Ajoutée,
destinée 3 remplacer de ncmbreux imp&ts et taxes indirects. Une ré&forme des
mécanismes de prélévement de la Sécurité Sociale est &galement prévue.

Outre la réforme fiscale stricto sensu, d’ importantes mesures sont
prévues pour réorganiser et moderniser 1’ administration fiscale algérienne,
dang le cadre d’ un projet d’ assistance technique de la Banque Mondiale.

4.2.4. La Politique de Change

Depuis plusieurs années, le taux de change official du dinar, monnaie
non-convertible, était déterminé de manidre discrétionnaire par la Banque
Centrale de 1’ Algérie en fonction de 1’ &volution d‘ un panier de monnaies.
Les coefficients de pondération de ce panier sont représentatifs de 1°
importance relative des différentes monnaies dans lesquelles les échanges
extérieurs de 1’ Algérie sont effectués.

Les exportations (principalement des hydrocarbures) sont principalement
libellées en dollars. En revanche, les importations sont principalement
libellées en monnaies européennes (du systéme E.M.S.) et en yens.

Du fait de 1’ existence de nompreuses restrictions aux &changes de biens
et de services et de la situation de pénurie de devises actuelles, un marché
paralléle du dinar s’ est développé. Le taux du dinar sur le marché paralléle
varie considérablement en fonction de la conjoncture et incorpore une prime de
risque importante. Il était au début de mai 1990 de 7 fois inférieur au taux
officiel! Il est clair en tous cas que le dinar est surévalué dans des
proportions considérables.

.Danl le cadre des réformes économiques prises, 1’ Algérie s’ est engagée
auprds du Fonds Monétaire International et de la Banque Mondiale A résorber,
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progressivement et sur une période de trois ans, 1’ &cart entre entre le taux
officiel du dinar et son taux paralléle. Entre dé&cembre 1986 et d&cembre 1988,
le dinar s’est d&jd déprécié de 30 % en termes réela.

A cet effet, la Banque Centrale poursuit activement sa politique de
glissement progressif du dinar. Dans le méme temps, les autorités algériennes
mettent en oceuvre des mesures directes de lutte contre la contrebande et le
trafic des changes.

Cette dévalorisation du dinar aura pour principaux effets mécaniques d’
augmenter les recettes fiscales p&trolidres libellées en dinars, de rendre les
exportations hors hydrocarbures plus compétitives et de renchérir le codt des
produits importés.

A plus long terme et une fois 1 équilibre rétabli, le gouvernement
algérien sera en mesure de procéder a la convertibilité& du dinar et a la
libéralisation des échanges et des transferts de capitaux.

4.2.5. La Libéralisation du Commerce Extérieur

Depuis la loi de 1978 sur la Nationalisation du Commerce Extérieur, le
commerce extérieur est 1’ apanage de 1’ Etat.

Dans le cadre du progam:e de ré&formes économiques, le gouvernement met
actuellement en oeuvre une politique de libéralication, qui vige a promouvoir
et diversifier les exportations et a asgouplir le systéme de répartition de
devises.

Diversification des Exportations

L’ Algérie s’ &tait donné A plusieurs reprises un objectif de
diversification de ses exportations.

En méme temps, 1’ Algérie limitait ses exportations de pétrole brut a 33
milliors de tonnes, d’ une part pour conserver ses ressources non-
renouvelables et d‘ autre part pour satisfaire a ges engagements de quota
auprés de 1‘ O.P.E.P..

La politique de divergification a bien réussi A l’intérieur du secteur
des hydrocarbures, 1’ Algérie exportant désormais des condensats, du gaz
naturel (par gazoduc) et du gaz naturel liquéfié. L’ A'gérie vient notamment
d’ obtenir des contrats de vents de gaz naturel liquéfidé en Turquie, en Gréce
et en Yougoslavie. Elle compte poursuivre cette politique avec la mise en
ceuvre d’ un projet de gazoduc vers l° Espagne, via le Maroc.

Par ajlleurs, la diversification des exportations s’ est &tendue i celle
des services de transports maritimes de pétrole et de gaz liquéfiés, grage a
la flotte importante de pétroliers et de méthaniers dont la C.N.A.M. g’‘est
dotée.

Quant’ A la politique de diversification des exportations en dehors des
hydrocarbures ou des activités qui lui sont liées, elle s’ é&tait traduite par
un échec en raison d’' une part de la surévaluation du dinar, qui obére la
compétitivité des produits algériens a 1’ exportation, et d’ autre part du
systéme de redistribution des devises, qui privait les exportateurs des
devises qu’ ils généraient. En effet, les exportations de biens hors
hydrocarbures ne représentent que 2,5 & de la valeur totale des exportations
de marchandises de 1’ Algérie.
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Le succds de la relance des exportations hors hydrocarbures est donc lié
3 la dévalorisation progressive du dinar vers sa parité d’ équilibre et a la
réforme du systéme de redistribution des devises.

A plus long terme, il existe de vastes possibilités dans les domaines ou
1’ Algérie disposait autrefois d‘ un avantage comparatif (vins, agrumes,
fruits et légumes, huile d‘ olive), phosphates, ainsi que pour les produits
industriels A capacité excédentaire: engrais, produits chimiques, produits
sidérurgiques.

La libéralisation des échanges en:re les Pays du Maghreb, dont les
structures économiques sont partiellement complémentaires, devrait apporter a
1’ Algérie de nouveaux débouchés, notamment en matidre d’exportations d°’
énergie et de produits pétrochimiques, ainsi que des produits industriels
lourds. Une certaine division internationale du travail entre ces pays
devraient permettre notamment la réalisation d’ un meilleur taux d’
utilisation des capacités de production (8idérurgie, industrie automobile,
etc.).

La Réforme du Syst@me d’ Allocations de Devises

Avant la récente réforme (Décret dea septembre 1988 sur les budgets-
devises), le systéme d‘’ allocations de devises fonctionnait ainsi: Une
premiére répartition de 1 enveloppe globale de devises &tait faite entre les
divers ministé@reos (Autorisation Globale d‘ Importation ou A.G.I.). Le
ministére de tutuelle répartissait alors les AGI entre les entreprises et par
poste de la nomenclature des importations.

Afin de remédier en partie aux rigidités du systéme, le gouvernement a
institué en 1987 le systéme dit des importations sans paiements, aux termes
duquel les entreprises privées peuvent procéder A des importations en les
financant elles-m@mes en s’ approvisionnant en devises, soit sur le marché
paralléle, soit auprés des Algériens résidant a 1’ étranger. Le succés de la
formule a été foudroyant et les importations sans paiements représentent
actuellement prés de 10 % de la valeur totale des importations.

Par rapport au systéme antérieur d’ allocation de devises, le nouveau
systéme de budgets-davises représente un progrés considérable:

. Les entreprises publiques pourront désormais internaliser le fruit
de leurs efforts 3 1’ exportation, en conservant les devises;

. Il élimine certains gaspillages do ressources rares de devises,
qui conduisaient certaines entreprises & une surconsommation de
devises, tandis que d’' autres en étaient sevréeo.

A plus long-terme, le gouvernement algérien est décidé A poursuivre le
processus de libéralisation du systdme de répartition des devises.

4.3. LES REFORMES NICROECONOMIQUES
4.3.1, La Réforme des Entreprises Publiques
Conformément au modédle de gestion socialiste A planification
centralisée, les entreprises publiques, qui dominent largement 1’ essentiel de
1’ appareil de production industriel, &taient sous la tutuelle rigoureuse de
1’ Etat et ne disposaient d‘ aucune autonomie réelle.

La Loi promulguée en janvier 1988 sur la réforme des entreprises
publiques, vise A rendre A celles-ci leur véritable autonomie.
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Le Systéme de Gestion Economique Socialiste (avant la réforme)

Avant la réforme de 1988, et dans le cadre de la politique de Gestion
Economique Socialiste, les entreprises publiques n’ avaient d’ entreprises que
le nom et étaient soumises & un mode de gestion externe de type administratif.

D’ une part, elles se voient assigner de multiples fonctions, tant
économiques que sociales. Sur le plan économique, l‘ entreprise nationale
produit, distribue, importe (en tant que délégataire du monopble de 1’ Etat
sur les importations). En outre, elle exerce toutes sortes de fonctions
sociales: formation du personnel, pPrise en charge des besoins mé&dico-sociaux
de ses employés et de leurs familles, réalisation de logements, financement d°’
activités récréatives ou sociales diverses.

D’ autre part, les sociétés publiques nationales sont
soumises A toutes sortes de contraintes et d' injonctions administratives
directes, frappant la quasi-totalité de leurs activités:

. Par définition méme, les entreprises publiques nationales
appartiennent 3 1’ Etat et n‘ ont donc pas le contrdle de leur
capital.

. Les entreprises publiques nationales sont des entité&s juridiques,

soumises 4 1’ Etat, qui exerce son contrdle de maniére
polycentrique, & travers ses nombreuses administrations, ayant
chacune compétence sur différents aspects de la gestion des
entreprises:

- En premier lieu, 1’ entreprise est soumise A une autorité de
tutuelle, qui dispose en principe de tous pouvoirse d°
orientation et de contrdle sur elle;

- Les administrations de 1’ Etat, autres Gt 1’ autorité de
tutuelle (Finances, Plan, Commerce), exercent cependant des
pouvoirs discrétionnaires sur 1° entreprise dans les
domaines de leur compétence.

Ainsi, dans le domaine de l’investissement, 1° entreprise nationale
doit, avant d’ obtenir 1’ autorisation de réaliser un projet d’investissement,
non seulement avoir le visa de son autorité de tutuelle, mais aussi avoir 1°
accord de 1’ organisme central de planification (qui peut le refuser) et
négocier une convention de crédit avec la banque chez cui 1’ entreprise est
domicilide. En effet, du fait de la spécialisation sectorielle dag bangques et
du syrtéme dit de la domiciliation, les soci&tés se voient assigner une
banque.

Dans le domaine de l‘exploitation, 1’ administration des Finances (le
Trésor), joue par l‘’intermédiaire de ges banques, un véritable réle de
tutuelle directe. Chargée de financer 1’ exploitation des entreprises, elle
applique des crité@res sévéres, pouvant aller jusqu’ au blocage de leurs
comptes!

Du fait de 1’ existence du contrdle des prix, la société nationale n’ a
pas de prise sur sa politique de prix.

De méme, l<g salaires sont déterminés par une grille de salaires
nationale.

Pour ce qui est des importations, la société nationale, détentrice d°
une délégation du monopole de 1’ Etat, est censée &tre responsable de 1°
ensemble des importations de son secteur, dans le but de satisfaire 4 1°
ensemble des besoins des unités de production nationales et des ménages. Elle
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est cependant censée obtenir de nombreuses autorisations émanant de son
autorité de tutuelle, d‘ une commission interministérielle, et du systéme
bancaire.

Par ailleurs et sur le plan régional, 1’ entreprise se trouve soumise
aux démembrements territoriaux de 1’ Etat (Willayates et communes) .

En ce qui concerne son fonctionnement interne, la sociéte, dans le
cadre du systéme de Gestion Socialiste de 1° Entreprise (G.S5.E.), se voit
cogérée avec les représentants de 1’ Agsemhblée des Travailleurs (AT), au sein
du Conseil de Direction (C.D.) et de cing commissions spéciali aées.

Enfin, les entreyrises publiques béné&ficiaires doivent recéder leurs
bénéfices au Trésor. Lex #ntreprises déficitaires, beaucoup moins rares,
étaient quasi-automatiquement et systématiquement renflouées par les banques
ou le Trésor.

Les investissements des entreprisce &taient effectuées essentiellement
par le Trésor, sous forme de concours temporaires, censés &tre remboursables
mais rarement remboursés dans la pratique, ou de concours définitifs
(subventions).

Les conséquences de ce systéme

En 1’ absence de contrainte budgétaire rijyide, les entreprises
pPubliques, qui n’ avaient pas d’ incitation A mattre en place une gestion
rigoureuse, ont progressivement accumulé d’' immanses découverts bancaires,
périodiquement couverts directement ou indirectement par le Trésor.

Globalement, ces subventions é&taient financés par le déficit du Trésor
et se traduisaient par une création nette de monnaie aux effeis
inflationnistes.

Les R&formes de 1982-83

Les dispositions prises dans le cadre des réformes de 1982 et 1983
consis:érent essentiellement, d’ une part, 4 réorganiger les 60 plus grandes
entreprises publiques nationales en lus éclatant en 350 entreprises de taille
pPlus rédujite et ayant des activités plus homogénes, et, d’ autre part A
renflouer les entreprises ayant une valeur nette négative.

Mais cette réforme ne rendait pas leur autonomie aux entreprises, ni ne
remettait en question leur situation de monopole dans leur branche d°
activité.

Principales dispositions de la Réforme de 1988

En janvier 1988, une loi fondamentale fat promulguée dans le but de
rendre aux entreprises publiques levr autonomie de gestion.

4 Création des Fonds de Participation

La loi prévoit la création de huit Fonds de Participations, qui agissent
comme agents fiduciaires de !’ Etat (qui reste formellement seul propriétaire
du capital des entreprises publiques) et qui sont chargés de gérer des
prortefeuilles d’ actions émises par les entreprises publiques.

Un Fonds dornné ne pourra contr®lasr plus de 40 % du capital social d‘ une
entreprise donnée. A 1'inverse, le capital d’ une entreprise sera réparti
@atre plusieurs (trois ou quatre) fonds de participation. Dars le principe,
les différents fonds de participation pourront &tre amenés progressivement 2a
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se livrer concurrence et 4 8’ &changer ou se revendre des actions. Les
bénéfices de ces fonds devront cependant &tre reversés A 1’ Etat.

. 'Autonomisation’ des Entreprises Publigues

La loi prévoit d‘’ autoriser 1es entreprisea ayant obtenu le statut d’
Entreprise Publique Economique (EPE), c’ est-i-dire leur autonomie, 3 négocier
des accords de joint-venture avec dey partenaires étrangers. L’ octroi de ce
statut est la responsabilité du Conseil National de la Planification.

Sont habilitées & obtenir ce statut, les entreprises publiques ayant un
actif net positif et qui sont &n mesure de financer leur propre capital.

Un Comité de Restructuration des Entreprises (le COREP), directement
rattaché au Premier Ministre, est chargé de propositions de passage des
entreprises publiques, ainsi que du suivi des opérations de restructuration.

Quant’ aux entreprises en situation nette négative, elles peuvent étre
renflouées une fois pour toutes par un organisme intitulé Fonds de
Restructuration. Cao Fonds sera alimenté&, d’ une part, par les surplus des
entreprises bénéficiaires et, d' autre part et une fois pour toutes, par une
contribution du Trésor. Des procédures d’' audit nouvelles sur les projeta de
restructuration des entreprises sont mises en place avec 1’ assistance
technique de la Bangque Mondiale.

Désormais, les entreprises redeviennent maitresses de leur tré&sorerie et
de leur politique de prix, dans les limites de la législation sur le contréle
des prix.

Elles seront également libres de se rastructurer, de procéder a des
acquisitions ou fusions ot de se dissoudre.

. Dé&ésengagement du Trésor

En outre, la loi prévoit un désengagement du Trésor en matidre de
financement direct des invcstissements des entreprises, sauf pour les
opérations anciennes ayant fait 1’ objet d’ un angagement antérieur. De plus,
le Trésor n’ est plus censé octroyer dee subventions d’ équilibre ex-post.

Le Trésor pourra cependant octroyer des subventions au titre de
bonification d‘ intér8t, pour les entreprises ayant des projets jugés
prioritaires.

. Relations avec les Bangues

Les EPE ~e sont plus astreintes 3 une domiciliation bancaire et sont
désormais libres du choix de leur banque. Elles seront amenées a négocier
libremvnt avec leur banque les opérations de préts, pour le financement de
leurs investissements.

. Budget-Devisges

Les Iatreprises Publiques Economiques sont désormais dotées d’ un
budget-devises annuel, leur permettant & 1’ inté&rieur de 1’ enveloppe
budgétaire allouée, de décider comme elles l’entendent de la répartition de
leurs ressources de devises entre les différents postes et de leurs

importations.

D2 plus, les surplus de devises peuvent 8&tre conservés par 1° entreprise
en vue de leur utilisation ultérieure.
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En outrae, la loi relative au Plan National pour 1’ année 1990 prévoit
qu’ A partir de 1990, les entreprises (hormis celles du secteur des
hydrocarbures) titulaires d’ un budget-devises seront désormais habilitées a
fixer elles~mémes leurs objectifs d’ exportations, pourront ouvrir des comptes
en devises et conserver la totalité des recettes en devises résultant du
produit de leurs exportations.

De plus, les entreprises pourront bénéficier de crédits extérieurs pour
le financement de leurs importations, mais devront en contrepartie prendre en
charge le service de la detts correspondante.

Il est prévu que les dispositions de cette réforme des entreprises
publiques naticnales soient étendues aux entreprises publiques régionales.

4.3.2. La Réhabilitation du Secteur Privé

Depuis la vague de nationalisations de 1965, le réle du secteur privé
était strictement limité 4 des branches d’ activité jugées non-stratégiques
pour le processus de développement de 1’ 1ilgérie. Le capital privé ne doit pas
toucher aux ‘noyaux d’ activités capables d’ assurer la production de biens i
effets industrialisants’. Il &tait &galement exclu des activités réputées non
productives et de celles relevant de la ‘propriété privée exploiteuse’.

L’ absence de délimitation claire du champ réservé au secteur privé dans
1’ industrie a conduit 3 une polarisation de 1' investissement privé dans
quelques branches A forte rentabilité, telles que 1’ agro-alimentaire et les
textiles, ainsi que 1’ industrie der matériaux de construction. De plus, le
secteur privé joue un role important dang le secteur du Bitiment, Travaux
Publics et Hydraulique (BT»H).

Le contrdle de 1’ Etat sur le secteur privé.
L’ Etat exerce son contrdle sur le secteur privé par le biais du
contrdle & 1’ entrée sur le marché (délimita:ion du champ d’ activité et

procédures d‘ agrément), du monopole du commerce extérieur, de la fiscalité et
de la législation du travail et des prix.

Contr6le 4 1’ entrée

Ce n‘est qu’ en 1982 (loi 82-11), que le champ d’ intervention du
gsecteur privé a &té& clairement délimité:

° activités de prestation de services de maintenance et de
réparation;
. petite et moyenne industrie complémentaire (valorisation de

produits agricoles) ou en aval de la production du secteur
socialiste (produits destinés A la consommation finale);

. la péche, la sous~traitance, le batiment et les travaux publics,
le tourisme, 1’ hotellerie et les services qui lui sont liés, le
transport terrestre (routier) de voyageurs et de marchandises.

Contrdle sur le commerce extérieur

Par ailleurs, le secteur privé avait par rapport au secteur des
entreprises publiquaes (qui jouissaient d‘une priorité) un sérieux handicap en
ce qui concerne 1’ accés aux devises et aux importations (approvisionnements
et biens d’ équipements), ainsi que 1’ accds aux matidres premidres, biens de
consommation intermédiaires d’' origine nationale.
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Jusqu’ an 1977, le secteur privé industriel disposait de larges
possibilités d’ approvisionnement auprds de fournisseurs nationaux ou
étrangers de son choix.

L’ adoption de la loi 78-02 du 11 février 1978, relative au monopole de
1’ Etat sur le commerce extérieur et la mise en ceuvre du contingentement des
produits libres A 1’ importation eurent pour effet, d’ une part, d’ é&liminer
toutes les activités privées liées au commerce extérieur et, d’ autre part, de
restreindre 1‘ accés aux importations et aux devises. En 1981-82, prés de 25 %
des petites entreprises privées industrielles durent cesser leurs activités,
en raison essentiellement de ruptures d’ approvisionnements en consommations
intermédiaires, désormais importées exclusivement par les monopoles.

En ce qui concerne 1’ accés aux devises, les entreprises privées-
devaient passer par les entreprises nationales de leur secteur et, n’ étant
pas prioritaires, é&taient systématiquement pénalisées.

En 1983, le Gouvernement adopta des mesures pour permettre aux
entreprises privées d’' améliorer leur accds aux importations. Ainsi, la loi
83-10, portant loi de finances complémentaire pour 1983, prévoit 1’
importation sans paiement (I.S.P.) de biens d' é&quipements neufs de valeur
inférieure A 100.000 DA, sans formalités de commerce extérieur et de changes
pour les nationaux.

Contrdle de la figcalité

En matidre de fiscalité&, le secteur privé est soumis A un impdt sur les
bénéfices, dont le taux varie de 20 A 25 % pour les entreprises individuelles
et est de 60 % pour les sociétés, et & une taxe sur le chiffre d’ affaires de

2,5 %,

La loi de 1982 sur les investissements privés et les lois de finances de
1983, 1984 et 1985, prévoient des exemptions fiscale pour les investissements
productifes des entreprises privées.

Contréle sur les prix et salaires

La législation sur le contrSle des prix, la lé&gislation du travail et 1°
existence de grilles de salaires limitaient, au moins théoriquement, :3s
capacités de gestion.

Accés au crédit

Le montant des investissements des privés &tait limité a 12 millions de
dinars pour les entreprises individualles et & 35 millions de dinars pour les
gociétés.

De plux, le crédit bancaire disponible pour le financement de projet 4’
investissements ne devait pas dépasser 30 % de la valeur de 1’ investissement.

Autres handicaps

De plus, 1’ entreprise privée devait faire face en amont 4 des monopoles
et souvent en aval 4 des monopsones, ce qui réduisait considérablement son
pouvoir réel de négociation.

Pourtant, et contrairement au secteur des entreprises publiques, le
secteur privé était pour sa part soumis & une contrainte budgétaire rigide,
ainsi qu’ & la concurrence.

Ces rigidités et ces contraintes ont pour effet d’ entrainer des
phénoménes de ruptures de stock, des comportements de surstockage, une faible
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utilisation des capaciteas de production, et la nécessité de conserver de
fortes liquidités. De plus, dans ce contexte de Pénurie, les entreprises
privées en sont parfois réduites i s’ approvigionner sur des marchés

paralleéles.
La place du secteur privé

Malgré tous ces handicaps, le secteur privé a connu un développement
important: 1’ indice de la production industrielle du secteur privé a atteint
140,7 en 1983 (base 100 en 1974).

Ainsi en 1982, on dénombrait quelques 5.000 entreprises privées
industrielles et quelques 7.000 entreprises de BTP.
Le rythme moyen de création annuelles a &té de 600 entreprises par an entre

1962 et 1982.

En termes de valeur ajoutée, le secteur pPrivé représente un tiers de la
production intérieure totale du pays. Il représente également un tiers de la
valeur ajoutée de 1’ industrie (hors hydrocarbures), et un tiers de la branche

BTPH.

Malgré des investissements trés faibles, 1’ industrie privée a généré un
nombre d‘ emplois trés &levé.

Les récentes dispositions en faveur du secteur privé

Plusieurs mesures ont é&té prises ou annoncées par le gouvernement en
faveur du secteur privé:

. Depuis 1988, les banques ne sont plus censées discriminer entre
les entreprises publiques et privées.

Le plafond sur le montant des investissements des entreprises nrivées a
&té aboli.

. A partir de 1990, 1’ importation des produits destinés au secteur
privé sera effectuée par plusieurs organismes spécialisés par
secteur d’ activité. :

. Depuis 1988, la responsabilité de la gestion des devises pour le
secteur privé a 6té confiée A la Chambre d¢ Commerce Nationale. En
1989, un montant de 6 milliards de dinars en devises é&trangdres a
6té alloué aux entreprises privées, contre 1 milliard seulement en
1988. A partir de 1991, la Chambre Nationale de Commerce sera
chargée de gérer 1’ accés aux devises de 1’ ensemble des petites
entreprises, qu’ elles soient publiques ou privées.

L’ accds aux deviges reate néanmoins toujours réservé aux secteurs
prioritaires.

En outre, le gouvernement encourage désormais les entreprises publiques
4 développer leur sous-traitance aux entreprises privées.

4.3.3. La Réforns das Prix
Jusqu’ A une date récente, l‘essentiel des produits disponibles sur le
marché algérien étaient censés s’ échanger sur la base de prix administrés par

le Gouvernement, selon le modale classique de la planication centraliste, en
vigueur dans les Pays de l'Est.
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Cependant, ce systdme de contréle des prix a fait 1’ objet de plusieurs
aggoupligsements, remaniant les procédures de contrdle des prix, sans en
remettre en cause les principes.

Sur période longue et en raison notamment des restrictions sur les
importations induites par la crise de 1986, ce systéme trop rigide a g%néré 4-
importantes distorsions de prix, qui ont pour triple effet de retirer au
systdme de prix son réle traditiornel de révélatgur de déséquilibres entre 1°
offre et la demande, de gréver las charges du Trésor & das niveaux jugés
désormais insupportables et d‘ alimenter le secteur informel.

La nouvelle Ré&forme des Prix ds 1989/9¢, en revanche, @’ intégre dans
une politique & moyen-terme de libéralisation graduelle des prix et de
suppression des subventions, dang 1’ esprit cdes réformes &conomiques en cours,
visant 3 libérer les forces du marché.

Le Systéme de Prix antérieur a 1980

Jusqu’en 1980, le systéme de prix en vigueur était un systéme de prix
fortement administrés, ol toute liberté des prix était théoriquement bannie.

Selon 1’ optique de planification centralisée prévalant a 1’ époque,
cette politique de prix était cens&e protéger la production des industries
naissantes de la concurrence internationale et favoriser 1’ essor des
activités de substitution aux importations. Par ailleurs, ce contrdle des prix
répondait A des objectifs sociaux de mettre A la disposition de la population
A des prix trés bas les biens de consommation de base.

Ce systéme de contr8le strict des prix était articulé autour de quatre
régimes de prix distincts appliqués A différentes catégories de biens et de
secvices:

. Le Régime des Prix Fixés centralement.

Ce régime concernait les produits réputés stratégiques, c’ est-a-dire en
pratique les denrées de base, essentiellement alimentaires, tels que la
farine, les semoules, le pain, 1’ huile, le sucre, etc.

. Le Régime des Prix Stabilisés.

Ce régime concernait des demi-produits et des preduite de consommation
intermédiaires: ciment, matériaux de construction, produits sidérurgiques et
métallurgiques, etc., dont les prix Gtaient stabilisés.

. Le Régime des Prix Spéciaux.

Il 8’ agissait de produits et matériels destinés principalement a 1°
agriculture, dont les prix étaient maintenus A des niveaux artificiellement
bas dans le but de promouvoir la modernisation de 1° agriculture.

L Régimes de Prix Contré&lés.

Ce régime s’ appligquait 2 tous les autres preduits et comportait soit
des procédures d’ homologation, voire une tarification.

Le Systéme des Prix en vigueur de 1980 A 1989

Le second systéme de prix fQt introduit au cours de la période 1980-
1982, dans le cadre des réformes économiques mises en ceuvre au cours du Plan
Quinquennal 1989-1984.
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Cette réforme visait 3 inmtroduive uns tertaine souplesse dans le
mécanisme de détermination des prix et A cereiger certaines distorsions de
prix jugées désormais insupportables.

On ne distingue désormais plus que deux régimes de prix:
° Le Régime des Prix Fixés centralement.

Ce régime s’ appliguait d‘ une part aux produits et services
stratégiques, censés avoir une incidence directe sur le fonctionnement de 1°
outil de production, et, d’ autre part, aux produits et services de large
consommation courante, affectant le pouvoir d‘’ achat de la population et, en
particulier, de ses couches les plus défavorisées.

L’ ordonnance No 82-01 du 6 Mars 1982 institue un systéme de
compensation: le produit des taxes ou surtaxes appliquées aux produits de
premidre nécessité (importés ou produits localement) est réaffecté au soutien
des prix d’ autres produits stratégiques, évitant alnsi de gréver les coiits de
production et de diminuer le pouvoir d‘’ achat des ménages.

e - Le Régime des Prix Surveillés.
Ce régime s'applique & tous les autres produits.

La répartition des biens et services entre:ces deux régimes de prix est
effectuée par 1’ administration centrale. Au stade de la production, la
détermination des prix s‘effectue sur la bage d’ analyses détaillées des plans
de production des différents opérateurs économiques, notamment les entreprises
nationales, en fonction des objectifs et des priorités du Plan et des
évolutions constatées et prévues des prix des intrants exogénes, des co(its de
production et de la productivité des facteurs. Pour les biens et services au
stade de la distribution, ce sont les marges commercialas qui font l’‘objet d°
ung décision administrative.

Le systéme des prix est donc moins rigide et susceptible de révisions
péridioques, sur la base de modifications de colits induites par des facteurs
exogénes ou de changements structucels constatés par le planificateur.

En outre, le pouvoir central se réserve le droit d’ agir sur les
importations afin de peser sur les prix des produits locaux.

La Réforme des Prix de 1989-1990
. Politique Micro-économique

La Loi du 5 Juillet 1989, complétée par une eérie de décrets d’
application en mars 1990, prévoit une libéralisation partielle et progressive

des prix.
La loi prévoit prévoit en effet trois catégories de prix:
. Produits A prix garantis A la production et fix#s par décret:

Il 8’ agit surtout de denrées alimentaires de base au stade de la
production agricole, qui font 1’ objet de suventions de garantie: céréales,
légumes, lait. semences, etc.

° Produits A prix plafonnés.

Il o’ agit des produits ou services, dont ie prix est soumis 2 un
pPlancher et A un plafond fixés par 1’ Administration.
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Il o' agit des produits de base dits stratégiques ou de biens de
consommation jugés essentiels.

En pratique, les produits et services inclus dans cette liste couvrent
notamment:

- Les denrées alimentaires de base telles que les céréales,
semoules et farines, couscous et légumes secs;

- Les graines et semences;
- Les engrais;
- Les carburants et combustibles;

- L’ électricité et le gaz naturel;
- Les mécanismes de calcul des loyers.

L Produits d marge plafonnée, comportant une marge admissible au
dessus des colts de production. Les taux de marge doivent étre
compris dans les fourchettes suivantes, variant selon le stade de
production ou da distribution:

Production: 10-20 %
Distribution de gros: 10-30 %
Distribution de détail: 15-60 %

Outre les produits da consommation courants (non de luxe), cette liste
comprend de nombreux produits industriels intermé&diaires, notamment la plupart
des matériaux de construction de base: produits sidérurgiques, cimentas,
produits rouges, verres creux, platre et chaux, bois et placages, peintures et
vernis, articles de robinetterie, appareils électro-ménagers, ainsi que le
matériel de travaux publics, véhicules automobiles et matériel informatique.

. Produits 3 prix libres: Ces produits ront néanmoins soumis & une
procédure de dépot de prix, afin de permettre & 1’ Administration
d’'organiser efiicacement le suivi et le contrdle de la formation
des prix.

Initialement, 30 produits seulement figureront dans la liste des
produits A prix contr0lés. Il est en outre prévus de fuire passer
progresaivement certains produits d‘une catégorie a4 1l‘autre.

Paralldlement, 1’ Administration se propose ds mettre en place un
dispositif informationnel permettant d’assurer un meilleur suivi de 1°
évolution des prix et des marchés. Par ailleurs, oclle renforce son dispositif
de repression des fraudes.

. Politique Macro-économique.

Sur le plan macro-conomique, cette libéralisation du systdme de
contrdle des prix s’ nccomparie de diverses mesures, Jévalorisation
progressive du dinar (fortement surévalué), politique monétaire restrictive
visant 3 juguler les pressions inflationnistes et A induire une forte
augmentation des taux d’ intéré&t nominaux afin de rendre les taux d’ intérét

réels positifs.

Parallélement, la part du budget de 1’ Etat consacrée aux subventions de
soutien des prix ne cesse de baisser depuis 1983 (3,9 milliards de DA), pour
atteindre 2 milliards en 198S.



Comme on le voit, 1’ Administration agit avec une extréma Ft-dence. Elle
garde en effet 4 1’ esprit, d‘une part, les risques de dérapage
inflationniste, trds réels dans une économie de pénurie caractérisée par une
inflation réprimée et des excds de liquidit&s oigives, et, d‘autre part, le
seuil de tolérance d’ une population, qui a longtemps accepté de lourds
sacrifices, mais qui exprime désormais de plus en plus librement et
ouvertement mes doléances.

En ce qui concerne le secteur du logement, force est de constater que
les autorités n’ ont pas encore pris les mesures de libéralisation des loyers
compatibles avec le retour de 1’ é&quilibre sur ce marché.

Pour ce qui est des matériaux de construction et des équipements
utilisés dans le secteur du bitiment, la plupart des prix des intrants d’
origine nationale et des produits et équipements importés sont sous le régime
des marges plafonnées.

L’ existence d’ énormes distorsions de prix entre les prix officiels et
les prix réellement pratiqués sur les marchés paralléles ré&vélent 1’ ampleur
du phénoméne d’ inflation réprimée.

Le contingentement des importztions, le taux &l&vé de protection
tarifaire, le caractére monopolisvique de la plupart des secteurs de 1°
industrie et 1’ abs~ance de concurrence rendent particulidrement délicate cette

opération de libéral’isation des prix.

Le glissement progressif 3 la baisse du taux de change réel du dinar (de
1’ ordre de 30% entre décembre 1986 et décembre 1988) a continué en 1989 et
devra continuer au cours des annSes 1990-92. Il ne manquera pas d’‘exercer des
effets mécaniques directs sur les prix a 1’ importation libellés en dinars.

De mé@me, 1’ augmentation importante des taux d’ intérét nécegsaire pour
rendre positifs les taux d’ intérét réeles dans le climat inflationniste
actuel, ainsi que 1’ &limination des subventions d’ équilibre des entreprises
auront pour effet d’ augmenter les colits de production et devront &tre
répercutés au niveau des prix A la production.

5. PERSPECTIVES A COURT ET MOYEN TER<®E

L’ objet de chapitre est de présenter et d’ &valier les perspectives de
1’ &conomie algérienne pour 1’ année 1990, telles qu’ elles apparaissent dans
le Plan National pour 1990, et les perspectives & moyen terme 4 1’ horizon

1994.

Les perspectives 3 court-terme sous-jacentes aux travaux d‘ §laboration
du Plan National pour 1990 ont été &laborSes en &troitn coordination avec le
Fonds Monétaire et la Banque Mondiale et sont baséss sur les mémes hypothéses
quant’ 4 1‘ évolution des principales variables exogdnes.

5.1. HYPOTHESES

Les principales hypothéses portent sur 1’ évolution du marché des
hydrocarbures. Dans un contexte &conomique international favorable,
caractérisé par une croissanco encore forte des économies européennes, le

Conseil National du Plan table sur:

* Un accroissement en volume de 2,1 % en 1990 et également de 2,1 &
par an en moyenne sur la période 1990-1994 de ses exportations d’
hydrccarbures.
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Les augmentations annuelles des exportations en volume seraient:

L de 0,5 4 0,8 millions de tonnes pour le pétrole brut et les
produits raffinés;

° de 0,2 4 0,5 millions de tonnes pour le condensat;

. 1l million de tonne de GPL & partir de 1992;

. 0,6 milliards de métres cubes de gaz naturel;

* 4 milliards de matres cubes de GNL a partir de 1992.

Ceci sembla raisonnable, mé&me dans 1’ hypothé&se d’ un ralentissement de
1’ activité &conomique en Europe, compte tenu des nouveaux contrats a4 long-
terme enqgrangée par 1’ Algérie pour les ventes de gaz naturel 4 la Gréce, la
Turquie et la Yougoslavie.

. Une augmentation graduelle et réguliére du prix mondial moyen du pétrole
brut, qui passerait de 17,18 $/baril en 1989 A 17,65 S$/baril en 1994 (8oit une
augmentation des prix de 2,8% en 1990 et de l’ordre de 3,9 % en moyenne
annuelle sur 1590-1994, selon les hypothé@ses du FMI).

Le prix du pétrole brut algérien suit une évolution similaire, a un
niveau légérement plus élevé: 18 $/baril en 1990 et 21 § A 1’ horizon 1994. En
effet, la brut algérien béné&ficie d‘une prime en raison de sa meilleure
qualité et de sa localisation. De méme, les prix 3 1’ exportation des autres
hydrocarbures (dont le gaz naturel) et les produits raffinés sont projetés A
des taux d’ augmentation trds voisins.

En réalité, 1’ hypothése de prix de 18 $/baril en 1990 pour le brut
algérien exporté a quelques chances d‘ &tre dépassée, la moyenne de prix sur
les trois premiers mois ayant atteint 20 $/baril, avec, il est vrai, un repli
important au deuxidme trimestre.

. Une augmentation en volume des exportations de biens (hors
hydrocarbures) de 5 % en 1990 et de 19,7 % en moysnne annuelle sur la période
1990-1994, beaucoup plus problématique. Ceci implique le succads de la
stratégie de développement des exportations non-traditionnaelles.

En outre, les planificateurs algériens font 1’ hypothése d’ une
dévalorisation graduelle du dinar de 10,6 % en 1990 (1S = 8,43 DA en 1990).

Les hypoth@ses sur les indices de prix des importations en dollars pour
1990 @ont respectivement de 4,8 3 pour les biens alimentaires, de 6,3 % pour
les biens de consommation industriels, de 5,4 % pour les biensg intermédiaires
et de 5,6 % pour les biens d’ équipement. Exprimées en dinars, les
augmentations de prix 3 1’ importation deviennent 15,9 % pour les biens
alimentaires, 17,5 % pour les biens de consommation industriels, 16,6 % pour
les biens intermédiaires et 16,8 % pour lea biens d‘ &quipement, soit 16,7 %
én moyanne pour les importations de marchandises.

En revanche, les prévisions an dollars de la balance des paiements
effectuées par la Banque Centrale ont &t& réalisées au taux ds change constant
de 1 § = 8,5 DA pour 1’ ensemble da la période de prévision 1990-1994.

Il est clair que toutae variation des taux du change relatifs entre le
dollar les monnaies europdennes et surtout le dinar serait de natura a
remettre en question la validité de cette prévision. Par ailleurs, cette
hypothése n’ est pas conforme avec lec objectifs dé&clarés de glissement
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graduel du dinar en vue de 1’ é&limination de 1’ &cart entre le taux officiel
et le taux sur le marché paralléle.

Pour sa part, le FMI anticipe un léger glissement 3 la baisse du dollar
Par rapport aux monnaies européennes de l’' ordre de 1% par an.

5.2. PREVISIONS SUR LE COMMERCE EXITERIEUR

Compte tenu de tous ces &léments, les prévisions du Plan National pour
1990 sur le commerce extérieur sont les suivantes:

. Croissance en volume des exportations de biens et de services (au sens
de la Comptabilité National=2) de 2,2 % en 1990 et de 3,5 % par an en moyenne
sur 1990-1994;

] Croissance en valeur des exportations de biens et de services de 12 % en
dollars et de 22 § en dinars en 1990 et croissance annuelle moyenne en dollars
de 7 % sur la période 1990-1994;

. Cette évolution des exportations de biens et de services permettra une
augmentation de 3,2 % du volume des importations de biens en 1990 et de 3,6 %
par an en moyenne sur 1990-1994.

. Quant’ aux importations de services, elles baisseraient de 8,6 ¥ en 1590
en raison, pour augmenter en moyenne de 4,1 % par an sur 1990-1994.

U Le compte courant serait déficitaire de 1,45 milliards de dollars, soit
12 milliards de dinars en 1990. A moyen terme, le déficit du compte courant se
réduit fortement dés 1991 pour disparaitre complétemant en 1994.

5.3. PREVISIONS SUR LA DETTE EXTERIEURE

Les remboursements en principal de la dette extérieure devraient
atteindre 6 milliards de dollars par an en 1990 et en 1991 et 7 milliards les
années suivantes.

La charge des intéréts de la dette extérieure sera d’ environ de 2
milliards de dollars par an sur la période.

Au total, le service de la dette atteindra donc 8 milliards de dollars
(dont 7,5 miliards au titre de 1’ endettement antérieur & 1990) en 1990 et
1991, puis de 9 A 10 milliards les années suivantes.

Les mobilisations de crédits commerciaux 1iée aux importations seront de
l’ ordre de 5,6 milliardo de dollars en 1990 et augmenteront d’ un demi
milliard par an jusqu’ en 1993. Des efforts seront déployés pour allonger 3
1’ avenir les durées de paiement, pour réduire le poides excessif des crédits a

court-terme.

L’ Algérie devra en 1990, comme en 1989, et sans doute encore en 1991,
faire appel aux grands organismes internationaux (Banque Mondiale et FMI) pour
couvrir 15 besoin de financement (‘gap’), 4 hauteur de 2 milliards de dollars.
Ce besoin de financemant devrait tomber progressivement au cours des trois
années suivantes, pour disparaitre enfin & 1’ horizon 1994.

5.4. PREVISIONS SUR LA CROISSANCE

Dans ces conditions, la croissance réelle du PIB pourrait atteindre 4,6
Vv en 1990, avec un taux de 4,7 & pour la Production Intériure Brute.



Ce taux de croissance est compatible avec une croissance réelle de 4,7 %
pour la consommation des ménages et de 3,0 % pour la consommation des
administrations.

Pour la premidrs fois depuis S5 ans, la formation brute de capital fixe
pourra reprendre sa croissance, d un taux de 4,8 %.

La ventilation sectorielle de la Production Intérieure Brute donne les
taux de croissance suivants:

i Agriculture: 5,0 %

L Hydrocarbures: 2,3 %

. Industrie; 5,8 %, dont 6,¢ % pour la branche des matériaux de
congtruction;

. Bitimentes et Travaux Publics: 5,0 &

° Services: 5,2 %

A plus long terme, un taux de croissance de 1’ ordre ie 5 % semble
possible, une fois accomplie 1’ ceuvre d’ assainissement.

5.5. PREVISIONS SUR L’ INFLATION

Selon les prévisions du Plan National pour 1990, les diverses mesures
mises en oeuvre permettront d' éviter que la libéralisation des pressions
inflationnistes latentes et jusque 13 réprimées ne dégénére en processus de
dérapage hyper-inflationniste.

Ces pressions inflationnistes seront alimentées par deux sources
externes principales:

. L’ inflation importés: Comme on 1’ a vu, la dévalorisation prévue de
10,7 % du dinar en 1990 (qui fait suite A une baisse de 28,5 % en 1589) et 1°
augmentation des prix & 1’ importation en dollars auront pour effet une
augmentation de 1’ ordre ¢ 17 8 des prix & 1’ importation libellés en dinars.

. La libéralisation des prix devrait affecter en 1990 environ 60 % de 1’
inflation réprimée antérieurement.

Selon le C.N.P., les prix 4 la production du P.I.B. hors hydrocarbures
pourraient augmenter de 22 § en 1990.

Durant la phase d’assainissement, 1’ évolution des prix a la
consommation devra refléter pleinement 1’ impact de 1’ évolution des prix aux
stades de production antérieurs. En 1’ absence de compensation de prix, cet
impact so traduirait par une augmentation de 28,1 s.

Les megures de soutien des prix, sur la base d’ un budget de 12,5
milliards de dinars du Fonds de Compensation pour 1990, auraient pour effet de
ramener le taux d‘ augmentation des prix d la consommation A environ 17 &%.

Une augmentation de 17 % de la masse salariale du sectwur productif est
prévue, afin de maintenir le pouvoir d’ achat des travailleurs, au moins de
ceux qui sont les plus vulnérables &conomiquement.

Du fait de 1’ élimination progressive des golllets d’ é&tranglement grige

d 1’ accroissement des importations et 1’ &limination de rigidités, st du fait
de 1’ existence de capacités excédentaires, le C.N.P. considdre qu’ un taux
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d‘accroissement de la productivité du travail de 5 & par an, en moyenne sur
les 4 prochaines années, est un objectif réaliste.

Ceci permettrait de réduire les pressions inflationnistes liées aux
colits salariaux unitaires 3 un taux de l‘ordre de 12 %.

Parallélement, les autorités ne proposent de poursuivre une politique
monétaire rigoureuse, la masse monétaire &voluant 3 un taux censiblement
inférieur A celui du PIB nominal, pour éponger une partie des surliquidités.
D’ autres mesures (emprunts nationaux et augmentation sensible des taux d°’
intérét nominaux) seront mises en place pour réduire ou canaliser 1’ épargne
thésaurisée.

Compte tenu de tous ces &léments, le C.N.P. table sur un taux d’
augmentation des prix 4 la consommation de 17 & en 1990, avec décé&lération
progressive de 1’ inflation pour atteindre 6 ou 7 % A 1’ horizon 1994.

6. LE SECTEUR DU BTPH

Le secteur du Bitiment, des Travaux Publics et de 1’ Hydraulique (BTPH)
occupe une place importante et grandissante dans 1’ é&conomie algérienne. L’
objet de ce chapitre est de situer la place de ce secteur dans 1’ é&conomie
algérienne,
en termes de contribution au Produit Intérieur Brut, d’ emplois et d‘
investissements; de présenter ses principales caractéristiques structurclles;
ses principaux problémes économiques et ses perspectives de croissance.

Cette bréve description économique du secteur est basée notamment sur
les études statistiques et enquétes effectuées par le C.N.A.T. pour le compte
de 1’ O.N.S. (Office National des Statistiques) et les entretiens avec M.
Talbi (Directeur Gé&néral Adjoxnt du CNAT) et son équipe, lors de notre mission
en Algérie.

6.1. Définition du secteur

Comme son nom 1’ indique, le sectevr du BAtiment, des Travaux Publics et
de 1’ Hydraulique (BTPH), regroupe trois grandes activités:

BaAtinent
* Logements
* Infrastructure

Travaux Publics

Barrages
Ports
Abropcrts
Ponts
Routes.

Hydraulique

Sont cependant exclus les travaux pétroliers, dont 1’ importance en
Algérie justifiait un tralitement statistique particulier.
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6.2. Place du secteur dans 1’ Economie algérienne
6.2.1. Un sectaur prioritaire

Le secteur du BTPH a toujours bénéficié d’ une priorité &levée dans la
stratégie de développement de 1’ Algérie pour plusieurs raisons é&vidents:

. 1’ existence d’ une demande ériorme et virtuellemnt insatiable en
matiére d’ infrastructures, d’ ouvrages d‘art, de batiments industriels et
surtout de logements, compte tenu des besoins &levés, induits par une pression
démographique intense;

° il 8’ agit d’ une activité intrinséquement locale, susceptible de
faire appel 4 des matériaux de source algérienne. Le développemnt des
capacités nationales s’ incrivait donc bien dans la stratégie algérienne de
substitution aux importations. Enfin, ce secteur a un effet de multiplicateur
particuliérement fort sur le PIB et sur 1’ emploi.

Les investissements consacrés A 1’ habitat et au secteur du BTP dans les
différents plans ont &té considérables.

6.2.2. Le poids économique du secteur
° Eantreprises

Il existait en Algérie 8.500 entreprises dans le secteur du BTPH (y
compris 1’ Hydraulique). Sur ces quelques 8.500 entreprises, 7.500 sont
privées et 1.048 sont publiques.

Sur les 162 entreprisee publiques nationales et ré&gionales, 101 ont plus
de 1.000 salariés, 33 ont entre 500 et 999 employés.

Sur les 886 entreprises publiques localss, 11 ont plus de 1.000
salariés, 40 ont entre 500 et 999 employés.

Sur les 7.464 entreprises privées, 4 seulement ont plus de 1.000
salariés, 7 entreprises ont entre 500 et 499 employés. Il oxiste 5893 micro-
entreprises de moins de 10 salariés.

Sur les quelques 8.500 entreprises du BTPH, 923 entreprises ont le
BAtiment comme activité principale, dont 102 entreprises publiques nationales
ou régionales, 348 entreprises publiques locales et 481 entreprises privées.

Les plus grosses entreprises privéaes de construction sont EGECO et
l’Entreprise Khodja, particulidrement dynamiques.

° Emplois

Au total, 566.000 personnes travaillaient (fin 1987) dans le secteur
BTPH dont 484.000, dans lo secteur privé et 82.000 dans des entreprises
publiques. v

Les effectifs employés, qui étaient de 452.688 en 1982, ont connu une
forte croissance jusqu’en 1985, ou ils ont atteint 596.194, puis en régression
depuis 1986, en raison de la crise pour atteindre 566.537 en 1987.

L Production Brute

La Production Brute du secteur, en termes de Comptabilité Natiorale,
était de 55,9 milliards de dinars en 1987, selon les chiffres de 1’ enquéte
CNAT (qui couvre plus particulidrement les entreprises de plus de 20 galariés)



et de 68,3 milliardse selon 1‘ Office National des Statitiques (dont le champ
eat sans doute plus exhaustif).

. Valeur Ajoutée

La contribution nette du secteur au PIB, mesurée en termes de valeur
ajoutée, é&tait en 1987 de 40,3 milliards de dinars, selon le CNAT, et de 42,6
milliards selon 1’ ONS.

Sur les 42,6 milliards de valeur ajoutée (ON3) généré&s par lae BTPH, 30,0
milliards sont imputables au secteur public et 12,6 milliards au secteur
privé.

L’ évolution de la valeur ajoutée, A prix courants, *elle qu’ elle
ressort des statistiques de 1’ ONS, montre que la valeur ajoutée du secteur
est: passée de 17,6 milliards de dinars en 1982 a 42,4 milliards en 1986, pour
retomber a4 40,3 milliards en 1986.

L Consommaticns Intermédiaires

Les consommations intermédicires repr&sentaient en 1987 (ONS) 25,7
milliards de dinars, dont 17,0 milliards par le secteur public et 8,7
milliards par le secteur privé.

. Masse Salariale

D' aprés les statistiques de 1’ ONS, la contribution du secteur a la
‘massa salariale en 1987 &tait de 23,6 milliards de dinars, dont 16,8 par le
secteur public et 6,8 par le secteur privé. A titre de comparaison, la masse
salariale totale de 1’ ensemble des secteurs d‘activité productrice en Algérie
(hors administrations) é&tait de 79,1 milliards, dont 60,3 milliards par le
secteur public et 18,8 par le secteur privé.

e Excédent Net d’ Exploitation

Toujours en 1987, le secteur du BTPH a généré 9,2 milliards de dinars
d‘excédents nets d‘exploitation, dont 5,6 par le secteur public et 3,7 par le
secteur privé. Les excédents du secteur BTPH représentent 10 % des excédents
totaux générés par 1’ économie algérienne, et la moitié de ceux générés par
les 'secteurs de 1’ agriculture ou des hydrocarbures.

. Revenu Intérieur

La contribution du BTPH au Revenu Intérieur a &té& de 37,1 milliards de
dinars en 1987, soit un peu plus d‘un septidme du ravenu intérieur distribué
par 1’ ensemble des secteurs productifs de 1’ &conomie algérienne (hors
administrations).

En matidre de génération de revenus, le secteur BTPH vient parmi les
branches (classification NAS & deux chiffres) en seconde position, juste aprés
les hydrocarbures (38,8 milliards), et avant les Commerces (35,8 milliards) et
1’ Agriculture (30,3 milliards).

Sur les 37,1 milliards de revenus générés par le BTHP, 25.7 milliards
sont le fait du secteur public et 11,4 milliards .
celui du privé.

° Productivité

La productivité du travail dans le secteur du BTPH, mesurde en termes de
valeur ajoutée par salarié, en milliers de dinars courants en 1987, était
respectivement de 68,8 en moyenae pour le secteur, de 74,6 pour les
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entreprises publiques nationales et régionales, de 58,1 pour les entreprises
publiques loczles et de 73,9 pour les entrepriseuv privées.

. Capital

Ainsi, les investissemernts bruts cumulés du secteur du BTPH & la fin de
1987 du secteur BTPH étaient de 45,8 milliards de dinars. Les investissements
nets (stock de capital), aprés déduction des amortigsements, é&taient de 15,9
milliards de dollars courants an 1987.

6.3. Les principaux probldmes

Les principaux problémes économiques du secteur du BTPH portent sur les
approvisionnements en matériaux de constuction, de source nationale ou
importés, 1' accés aux devises et les problémes fonciers.

5§.3.1., La pénurie d’ approvisicnnements

Dang la contexte de pénurie induit par la crise de balance de paiements,
en particulier de pénurie de devises, les importations de matériaux de
construction et autres intrants et consommations intermédiaires du BTPH, ainsi
que celles de biens d’ é&quipement ont fortement chuté& en 1986, 1987 et 1988.

Du fait des rigidités structurelles du systdme de prix, de celles du
systéme d‘ allocations de devises, et des surliquidités présentes, cette
péaurie a &t& mal répactie, a généré des comportements de surstockage, de
sp&culation de prix, au grand profit du marché paralléle, et des gofilets d’
étranglement.

Ces golllets ont généré une forte baisse de la production du BTPH, se
traduisant par un allongement de la durée des travaux, un accroissement des
coits, notamment financiers, une baisse des taux d’‘utilisation des capacités
de production et un chdmage technique des ouvriers du eecteur.

6.3.2. Conjoncture actuelle

En 1989, le secteur du BTPH » réussi & limiter 1° impact de la baisse
d’activité et des tenaions inflationnistes de la branche des matériaux de
construction, en réduisant ses consommating intermédiaies et en accroissant
ses importations.

° Industrie des Mat&riaux de Construction

Selon les comptes &conomiques provisoires étabis par le CNP (Plan), 1l'
exercice 1989 se serait traduit par une haisse en volume de 8,9 % de la valeur
ajoutée du gecteur public de la branche dee matériaux de construction, et une
augmentation de prix de 17,4 %.

Uné reprise 6,4 % du volume d’activité de 1’ industrie des maté&riaux de
construction est prévue en 1990.

i BTPH

La baisse d’'activité du secteur public de la branche BTPH, en termes de
valeur ajoutée n‘a &t& en 1989 que de 2% et 1’ augmentation des prix de 13,8

L’ augmentation du volume d’ activité du BTHP prévue pour 1990 est de
5’0‘0
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6.3.3. Problémes foanciors

L’ autre source de difficultés du secteur BTPH serait les problémes
fonciers.

Comme on le sait, la Banque Mondiale lance une s&rie d’ &tudes dans ce
domaine dans le cadre du projet de ré&forme foncidre.

7. CONCLUSICN

La réforme économique semble non seulement bien acceptée dans son
principe, mais répondre A de profondes aspirations et faire 1’ objet de 1’
ardent soutien des dirigeants &conomiques de la nation, au moins au niveau des
interlocuteurs rencontrés au cours de la mission.

7.1 UNE PROFONDE REFORME

A 1’ inverse des pre~idras réformes du début des années 80, qui ne
constitaient que des aménagements mineurs d’ un systame jugé trop rigide, les
réformes actuelles impliquer: une remise en cause profonde et radicale du
modeéle de société et des fondements méme du sytéme économique algérien.

D’une mani2re générale, le programme algérien de ré&formes économiques,
qui bé&néficie du soutien technique et financier du Fonds Mon&taire
International et de la Banque Mondiale, est bien congu et é&quilibré et devrait
fortement contribuer A améliorer 1’ efficacité du systéme é&conomique.

7.2. LES AMELIORATIONS POSSIBLES

Bien que ce programme soit trés complet et radical, les ré&formes
proposées devraient 8tre approfondies, principalement dans deux domaines, 3
savoir la concurrence et la privatisation:

7.2.1., Le Renforcement de la Concurrence

Pour pouvoir remplir leur fonction régulatrice, les marchés doivent
fonctionner dans un climat de concurrence. La concurrence n’ est pas spontanée
et doit &tre systématiquement organisée et encouragée. Bien que les monopoles
des entreprisas publiques aient é€té pour la plupart abolis de jure, aucune
mesure concréte n’' a été eicore mise en place ou méme prévue dans le cadre des
réformes pour briser leurs monopoles économiques de fait.

La grande exception notable est le cas du systéme bancaire ou les quatre
banques de dépot ont été déspécialisées et habilitées A se livrer concurrence
sur toute la gamme des produits financiers et toue les segments du marché.

En ravanche, dans le secteur de 1’ indvatrie manufacturée, la plupart
des grandes entreprises publiques nationales jouiseent d’ une situation de
monopole dans leur secteur, sur le plan national ou au moins local.

Tant que ces monopoles ne seront pas scindés en unités autonomes se
faisant concurrence sur les marchés en termes de prix, de qualité et de
service, des rentes économiques seront accumulées, les sources d’inefficacité
persisteront et les prix seront excessifs.

De méme, la réforme des prix ne pourra réellement &tre efficace que
lorsque les entreprises seront exposées et confront&ue3 A& la concurrence
internationala. Ceci présuppose un ajustement A& la baisse considérable du
cours du dinar vers sa parité d’ équilibre et que les barridres et entrives
divereses au libre commerce international, aux échanges de devises et aux
mouvements de capitaux soient levées. Ces réforme3 sont prévues, mais ne
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pourront &tre rfalisées que sur longue période, &tant donné le niveau
irréaliste du taux de change officiel actuel et la pénurie de devises.

Une libération compléte des prix est-elle possible sans dérapage
inflationniste en 1’ absence de concurrence?

7.2.2. PRIVATISATION

Lz pensée économique et la législation sur les droits de propriété en
Algérie sont actuellement en plaeine évolution.

Si le concept de dévolution de certaines formes do droits de propriété
de biens publics 3 des personnes privéas semble désormais bien accepté dans le
contexte de 1’ agriculture (baux 3 trés long-terme) et celui des terrains i
b&tir et le logement, la privatisation dea moyens de production reste encore
un tabou.

Dans le domaine des logements, la vente aux occupants locataires de
logements appartenant & 1’ Etat ou & des collectivités publiques est une
composante importante du programme de ré&éforme, en tant que moyen d’ éponger
des liquidités oimives excédentaires, comme méthode de réduction du dé&ficit du
Trésor et, bien slr, pour des raisons sociales.

En revanche, la dévolution au secteur privé de biens de production
actuellement publics, voire d’ entreprises, ne semble pas figurer dans les
cartons de la réforme, méme dans le cas de petiter entreprises publiques
régionaales ou locales, sans grande valeur stratégique.

Les Fonds de Participation

Le systéme des Fonds de Participation, encore inachevé et éminemment
perfectible, pourrait sans doute &voluer graduellement vers des formes d'
ouverture du capital des entreprises publiques aux travailleurs et employés et
d d’' éventuels actionnaires privés.

En son é&tat actuel, son efficacité, en tant qu’ agent fiduciaire
autonome de répartition du patrimoine de 1’ Etat, semble limitée du fait du
mode de s&lection des membres de son conseil par le Centre. Leur autonomie n’
en sera-t-elle pas limitée ?

Pour 8tre pleinement efficaces, les Fonds devront pouvoir eux aussi se
livrer concurrence et 8tre habilité&s 3 conserver le plus clair des dividendes
liés & leurs décisions d’ allocation. Les dirigeants de ces Fonds devront eux-
mémes pouvoir particlper A des schémas de partage des bénéfices réalisés.
Enfin, le marché financier ou ces Fonds devraient s’ échanger les actions ou
d’ autres instruments financiers reate encore 3 créer.

La réforme des prix ne pourra réussir que si les agents é&conomiques
consrommateurs ou producteurs cont véritablement autonomes, répondent aux
signaux de prix du marché et peuvent internaliser le@ fruit de leurs effcrts.
Cette condition ne sera pas automatiquement réalisée pour les entreprises
publiques habituées 3 recevoir des injonctions du Centre sur les prix et les
quantités ou habituées A des contraintes de budget non rigides.

7.3 UNE REFORME A CHAUD
Alors que .es premidres rfformes se sont effectufes dans un
environnement é&conomique extérieur encore extr@ment favorable, les réformes

actuelles sont mises en oeuvre A chaud, dans un contexte &conomique de pénurie
et de crise et danse un climat d’ effervescence politique pluraliste. Les
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réserves de devises sont épuisées. L’ Algérie a puisé 3 toutes les ressources
de financement international non conditionnelles.

Le succés de la réforme é&conomique, comme du reete 1’ &conomie
algérienne en général, restent cependant extré@mement vulnérables A toute
baisse A4 court et moyen terme du prix du pétrole ou de la demande i 1’
exportation des hydrocarbures. Méme dans le meilleur des cas, 1’ Algérie
devra fairn appel aux bons soins du Fonds Monétaire et de la Bangque Mondiale

pour financer.

Les perspectives & moyen-terme semblent plus solides, & condition que le
scénario pétrolier sous-jacent se matérialise.

Enfin, le risque que le taux d’'inflation atteigne ocu dépasse le seuil de
20 % n’ est pas négligeable.

7.4. SEUIL DE TOLERANCE

Le processus de démocratisation et d’ ouverture politiques ont déclenché
des forces, qui auront leur dynamique propre et qui ne manqueront pas d’
affacter le cours de la ré&forme économigque.

Si la population algérienne a démontré dans le pasaé sa force
remarquable devant 1’ adversité ec est habitu&e & 1° austérité, son seuil de
tolérance a des limites, particuli@rement dans le climat actuel

d’'effervescence politique.

Force est de constater qu’ en matidre de politique de logement, les
grandes réformes ne sont pas encore sorties des cartons.

7.5 LA PRIORITE AU LCGEMENT

En toute hypothése, le marché de la construction de logements demeurera
dans l‘avenir préviaible 1’ une des grandes priorités nationales. C’ est 1 un
des domaines ou 1’ USAID peut intervenir le plus efficacement pour faciliter
le processus de lib&ration du marché&, en proposant des schémas financiers
innovateurs.
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