Alger : de la décomposition du foncier a la recomposition
urbaine ?

Madani SAFAR-ZITOUN"

S il est bien urk’ @r dbdacudianeptqu e
en Algérie, c¢c’  est bien celle de
en effet, depuis glggies années déja au niveau de la capitale du pays, a
déroulement de processus et au déploiement de dynamiqgues nouvelles
réinstallation des popul ations e
algérois d’'une part, Iifeibstitdiennelsetst r
des stratégies sociales d’.,agpipr o]
procedent directement des questionnements connotés par ce theme.

1 sembl e bien a cet égard que
dont les objectifs, consist e nt a passer d’ un
administrée du foncier a un aut
aux seules |l ois du marché | a cap
mis en branle de nouveaux mécanismes de recomposition du paysag
spdial et social qui tranchent avec ceux observés pendant les décenni
précédentes.

Rappelons en effet que |’ Al géri
prévalurent | ors de |’ épisode de
d’ ét at i s adtlejuredn pact doncferaet ilmmobilter considérable
abandonné par |l es Européens | or s
situation qui a ce jour n’est pa
processus d’”occupation par | a

immobilier urbain par les Algérois qui contribuérent a casser les logique
de ségrégation ethnique en vigueur auparasaitalons aussi les

conséquences en terme de verroui
terme d’infl échi distributienrdans déedrectpmsa t
i nattendues que | orientation so

pouvoirs publics a partir de 1974 (Loi sur les réserves fonciéres
communales) apporta de maniere massive.

Les effets pervers de cette option mg@rcontribuérent dans le
contexte algérois & amplifier des phénomenes relativement connus, c:
observeés dans d’ autres contextes

* Maitre de conférences, Sociologue, Université d’Alger
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1°) Le phénoméne d’ “évasion fonci
lotissements clandestide la part de propriétaires fonciers privés pour
échapper a | ’intégration -ubaned eur s
dans les réserves foncieres communales

2°) Le débordement de | > urbanisa
d’ ur bani s ata régemehtatisnéavec poarr cordllaire, des
pratiques de rétention du foncier
de ces mémes périmetres d’  urbanisa
municipales ou wilayales

3°) La pr édi | e cisatiom pourdes zooes detstatpte d’

prive (“melk”), tres pnpombreuses darl
4°) Le développement, ou plutdt, la généralisation a grande échelle
des transactions foncieéres informel

Il faut remarquer cependant que ces effets généraux $ i cul er er
ceux produits par la mise en place des dispositifs de distribution
admi ni st r ée cliedtélismé patitigye aoa & soubassement
régionaliste, formes de spécialisation catégorielle dans les nouveaux
ensembl es d’ h aes parla toncentdtidn ele persannels n d u
appartenant aux mémes entreprises

catégories sociales “hors | ’'Etat?”

des bénéfices de |l a distribution ac
Force estde constate que | a Loi d’orientatic
donc s’'insérer dans un contexte so

les conditions de geneéese historique du systeme urbain algérois qui
favorisérent la mise en place de logiques singulieres de sgegrégatio
urbaine complétement déconnectées du marché. La question centrale

gue pose donc l a promul ganémeon de
comment |l es |l ogigues ségreégatives
marché se somfles intégrées ou superposées ananuques

artificielles ou “parasites?” geéene

admi ni str@e de | " urbain

En d’ autr es t eonitire dixannées apnés la mise re u t
place de ces dispositifs, les nouvelles formes de ségrégation ou de
recomposition urbaie en cour s danysa-illrupteres p ac e
oucontinuit€? Le désengage m¢iheffectivemnente | de
lieu, libérant en quelque sorte les initiatives spontanées bridées par
| " anci en di s posédgregatifetédgaine? se voul ai't

C’est a cette somme d’ interrogat.
répondre dans | a mesure des inform
actuelle, collectées a deux sources :
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- des enquétes de terrain ponctuelles réalisées dans quelque
commures de la périphérie algéroise,

- des données statistiques diverses produites par des institutions ¢
administrations différentes.

Nous étayerons notre démonstration par un jeu de cartes et de

graphiques qui il 1l ustrer ontator es
Commengons tout d’abord par ide
place le contexte pesto | oni al dans l equel S

nouveaux dispositifs théoriguement porteurs de nouveaux processus ¢
formes de recomposition urbaine.

1. La mise en place du nouveau systéme urbain algérois : de
Pindépendance aux lois fonciéres de 1974.

Les conditions historiques de la décolonisation du pays contribueren
des |l i ndépendance, a produire
révolutiondépbeandarce®. | Céeinte der
la mise en place de processus de peuplement inédits qui contribuerent
recomposer de mani ére radicale |

de | " es pac e.-clésl camcté&riseranto cetten pésode d
formation du systéme urbain algérois

1°) L’ abdamdan ouwaslia vill eoeursd|
dans un | aps de temps treés bref
mars 1963. Ce grand exode libéra pres deguanis du parc de
logemens de | a; ville d’ Al ger

2°) Le processus de réoccupatianes rapide lui aussde ce parc
des Viceamg s ” par |l es popul ati o

confondues, selon un scénario de substitution spatiale qui contribua
casserlaségrégatibh or dr e et hni que exi st an
3°) L’ étatisation de ce parc i
1962 a 1966 et qui aboutit a ter
propri étaire foncier et i mmobi |
d’ Al ge
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Alger: statuts de propriété du parc de logements en 1962

Parc Privé

Biens-Vacants

46%

H.L.M. (W)

10. 10%
H.L.M. (V) C.LA

Secteur Public

Ces trois facteurs combi né-s a d
politique, contribuerent donc a former un nouveau systéme de rapports
entre les différents acteurs de la société urbaine, systeme reposant sur ce
gue | > on pourmnrsaeéns uasp ptedceirt e* | dee cloa
savoir | " usufruit a titre gratuit
comme référent paradigmatique de tous les comportements urbains. Et
pour résumer la question, disons que cet épisode fondateur a rendu
possibé la | égitimati on de | * a-cces
mar chandes, option qui n"était pas
des mortels, période de conquéte militaire exclue. A partir de ce moment
la, toutes les pratiques et stratégies a enjeuxsfa@tdrmmobiliers des
acteurs étaient conditionnées par
filieres et dispositifs sociaux de mobilisation des ressources non
monétaires r essources de relations soci
a des groupes de paeeou régionaux

L'ensemble des logiques urbaines reposait dorénavant sur des critéres
autres gqu’'économiques. D'"un cot é,
publics de la rente urbaine comme instrument de gratification et de
gestion politique (patijue des loyers, distribution des logements comme
bien de gratification,...), de l'autre, on relevait au niveau de la société
urbaine des comportements confirmant la situation de promotion sociale
et urbaine quasiiraculeuse.

Enfin, en terme d'occupatiole I'espace, cette période se caractérisa
par :
1°) Une relative déségrégation lsscialecessus de substitution
spatiale avaient fait des anciens quartiers européens, enclaves fermées au
sein de la ville, des quartiers sinon populaires, du moipslarizés".
Le mélange social devenait une regle générale sujette cependant, parfois,
a guelques exceptions.
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2°) L'enclenchement d'un processus de mdbiligrspadislamilles

pauvres qui avaient occupé des logements au dessus de leur'."standin:
Ces dernieres refluerent vers des lieux plus conformes a leurs moyen
Par ailleurs, le marché de vente des "pas de porte" ou des "désistement
est mis en branle au profit des catégories de personnes disposant c
ressources matérielles et/ou politiqeesequentes. Cependant, autant
ce dernier que les mouvements de repli des couches démunies restére
faibles en terme de modification des nouveaux grands équilibres.

2. La politique des réserves fonciéres : l'invention de la ville
planifiée et de son double, Ia ville informelle

La promulgation de I'Ordonnance du 24 février 1974 portant
constitution des réserves fonciéres au profit des communes se situa ¢
notre point de vue dans une continuité paradigmatique par rapport at
systeme urbain qui s'était nmispéace par retouches successives : I'Etat
se proclamait architecte de l'urbain, et dans la méme foulée, du social. E
accordant aux municipalités le monopole des transactions sur le foncie
il appliquait jusqu'au bout sa logique de disqualificatiompgests
marchands au niveau de l'urbain, rapports sensés générer l'inégalité c
chances d'acces au foncier. Il renforcait du méme coup les mécanism
de distribution politique de I'espace.

La période 1974 a 1990 se caractérisa a cet égard par plusieu
phénomenes d'ordre social et spatial directement induits par la tournure
décidément patrimonialiste que commencaient a générer les outputs d
systeme.

Ces derniers produisirent les effets suivants :
1. Du point de vue du marché foncier

On assista a la mise place de stratégies complexes de détournement
et de contournement des nouvelles dispositions de gel des transactior
fonciéres a l'intérieur des périmetres officiels d'urbanisation (qui devaier
se faire obligatoirement au profit des municipalités)."dtmatégies
prophyl actiques"” ou de type p
propriétaires fonciers absentéistes procedent de cet ordre. Pour échapp
aux nationalisations de leurs terres incluses ou non dans les périmetr
d'urbanisation, ces derniers lessdaient et vendaient de maniere
clandestine. Les grands coups partis de l'urbanisation périphériqu
algéroise datent de cette époque.

- Ces pratiques eurent pour conséquence la périphérisation de
l'urbanisation. Une véritable ceinture de lotissemards sin zone
rurale, non touchée par les dispositions de production de titres fonciers
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donnant droit a la délivrance de permis de construire vit ainsi le jour. La
ville s’ étendait a |’ extérieur du
de l'urbanisatioofficielle.

- Ce type d'urbanisation marquait une prédilection certaine pour les
terres de statut Melk du Sahel algérois (Khraissia, Saoula, Birtouta nord,
Chéraga, etc....) ;

-Enfin, on assista égal ement au
des pratjues informelles de vente "sous seing privé", qui eurent pour
conséquence directe le renforcement des aspects communautaires des
processus d’install ati on des popu
détournement des dispositions de blocage des transactlerfersxcier,
on nota également la montée en force du marché des "carcasses" qui,
autorisé, remplaca de maniére efficace celui, interdit, des terrains nus.

2. Du point de vue du lien social, cette phase se caractérisa par

- La consolidation de ces lstiments clandestins en "fragments"
urbains a fort soubassement communautaire, et ce, du fait de la
dominance des relations personnelles et de confiance mutuelle & l'origine
de leur formation. Ce qui contribua en quelque sorte a créer une sorte
d'homogénéét sociale faite de I'emboitement, de la superposition de
plusieurs critéres d'appartenance, dont essentiellement celui de l'inclusion
en ou hors I'Etat.

- La production de micAmrmes de ségrégation sociale dans les
grands ensembles d'habitat collectibtroits a cette époque et dont la
di stribution s’ était faite selon |
aux différentes sociétés et organismes étatiques, en sus des groupes de
“recasés” provenant des sites de b
campagnes d’' éradication.

De maniere générale, on aboutit a une typologie de la ségrégation,
avant 1990, qui se présente comme suit

A —Un premier ensemble hétérogene de quartiers issus de processus
de lotissement irréguliers dont le dénominateur comé&side dans leur

solide cohésion communautaire ér i g és contre et n
forment des entités sociales fortement structurées.

B — Un deuxiéme ensemble de quartiers de lotissements réguliers
regroupant des populations assez diversifiées, doatatdéristique
commune réside dans leur paysage social composé de couches de
fonctionnaires et autres catégories dont la position était liee a leur
appartenance ehadésomgnipaionseparbétatiuek (Partt
uni gue et “osgah)sations de ma

f
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gua
r t é soci al e ou l > on r
f on et-idehtdés categpoelies.at i on
D-Enfi , des strates ¢gisodepde lap | e
décolonisation non encore affectées par les mouvements de mobilite
residentielle enclenchés par |’ o0
1981.
C'est donc un paysage ségrégat.i
organi s at e ginon pelutemesle oivmyeeentre populations

C-Un troi si éme ensembl e de
hét érogénéi
d’ af i rmat i

n

produites par |l es processus de
celles produites par |l es proces:s
|l es |l ogiques a soubassemeniquespar c

plus complexes de mobilisation des ressourceg@ti@miques ou les
deux a la fois.

A la veille de I a promulgation
ce ne sont plus |l es formes tranc
coloniale ave®lirs espaces nettement individualisés et cernés par de:
frontieres reconnues de tous. Ce sont plutdt des formes embryonnaire
de fragments urbains aux frontieres et aux contenus évanescents et ¢
qguelque sorte mal fixés, dans lesquels les populationentédes
formes d’identification identita
dans des réseaux d’  appartenance
espace et d’un vécu communs.

3. Libération du marché et nouvelles logiques de recomposition
urbaine

C '’ tedans ce contexte, dans ce paysage aux contours imprécis qu
vinrent jouer les effets introduits par la Loi d'orientation fonciere de

1990, not amment | es di spospetmisf s
de lotir, de const r uagenent urPaina n s
(P.D.A.U.).

Mi e u x gue de | ongs di scour s,

évocateur des changements apportés pendant la période intercensital
1987/1998, dans la mesure toutefois ou ces derniers ont une expressic
spatiale. Soulignons avahte passer a Il "analy
institutionnels et réglementaires les plus saillants
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1°) La fin (théorique) du monopole des municipalités sur les
transactions foncieres a | ’inté
c ' -adireé la possibilité poles propriétaires fonciers privés de
vendre leur propriété sans passer par la municipalité ;

2°) L a définition de nNouveauxX [
consultatifs et opposables aux {ier®.A.U. et P.O.S.);

3°) La création d’ éygaeisatore fenciates, g e st
chargées de la gestion des portefeuilles fonciers des communes

4°) L’ abandon des prix “administ:t
I "alignement des colts et des pi
immobiliers sur les prix du maéc

En somme, une batterie de disposi

libérale que ceux des décennies précédentes, qui avaient pour objectif
avoué de lever les diverses pesanteurs institutionnelles qui, selon les
autorités publiques, constituaientfum ei n a | ' émer genc
acteurs de | > urbanisation.

3.1. La croissance urbaine a Alger 1987 / 1998.

Au recensement de 1998, on constate les données suieataties
de croissance annuelle de la population algéroise (ensemble de la wilaya
d’' Al eptede )2,2%, dépassant de 0,1 point seulement le taux de
croissance naturelle pendant la période (2,1%).

Pendant le méme laps de temps, le taux de croissance des
constructions dans toute | aire méi
qui est un tauxién vigoureux comparé au taux de croissance de la
population. On constate en outre que le plus gros de cette croissance est
supporté par les 27 communes de la périphérie plutdét que par les 29
arrondissements urbains de la capitale (Algemuntos). Ceslerniers
atteignent a pei ne 1% en fin de
avoisinaient les 3,4% durant la décennie précédente.

Par ailleurs, les cartes 2 et 3 montrent que cet accroissement des taux
d’"urbanisation est pr iypedndipdueél guiment |

constitue entre 70% et 90% de | " er
Cette tendance tranche nettement avec celle observée pendant la période
précéedente, dominée par |’ offre de
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Enfi n, | flwade popwatoas psestée par la carte n°4 permet
de conclure au caractere fortement périphérisé de la croissance urbai
algéroiseQu oi qu’ i | en soit, |l es donné
montrent de mani ére tr esrbanisaionr e
de |l a périphérie algéroise sur
densité formé de logements individuels. Ce mouvement ne semble plu
proceéeder, a | "instar de ce q-ui a
dix et quatre i n gt d "uusn sporuotceensus d’ exode
l i nstallati on de popul ations p
centraux d’ Al ger

Cette dynamique traduit apparemment une plus grande fluidité du
marché foncier dans toutes les communes rurales de la wilaya mais, e
montre aussi paradoxalement que cette fluidité est beaucoup plus fort
dans les communes a majorité de terres domaniales que dans celles
majorité de terres privées.

Le graphe N°1 montre a cet égard la force du paraésxaus forts
taux d’'eddései déabsence de docume
l e permis de |l otir, de constYyuir
se situent dans | es communes de
de 90% domaniale (dairas de Dar El Beida Baxhki qui regroupent
respectivement 7 et 3 communes)
faibles se situent notamment dan
taux de terres privées (Birtouta et Chéraga et dans une proportion plu
forte, Draria).

lLa conclusion partielle qui Vi e
estlasuivante | a vill e d" Alger a connu
d” urbanisation d’"une vigueur | an

onze années, cette urbanisation a canéogpius de surface que durant
le siecle précédent.

Graphique N° 1: Nombre de constructions réalisées entre 1987 et 1998, dont les
constructions illicites par Daira (Wilaya d’Alger)
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L' épisode des Dél égations Exécut
furent mise en place apres 1992, en remplacement des municipalités
F.I.S élues en 1991, aura été du point de vue de la distribution du
foncier public une période faste. Les diverses clienteles arrimées au
secteur public ont été grassement servies dans cette périfudeant

|l es |l ogiques prédatrices qui s’ ét a
précédente.

Ce qu’ il faut souligner en ter mes
confirmation de | a f or me d" urbani

commencé a se dessimans les années soixatifea la suite des
phénoménes d’ évasion fonciere duas
tendances au regroupement de populations ayant des affinités entre elles,
parce qu’ ' ell es appartienneatohetaux mi
de distribution est a cet égard remarquable. On adaist&ation de
lotissements rassemblant des gens de telle catégorie sociale (militaires,

gendar mes, gross,iccesesgerest cdp, tdla
(sétifiens, ked rl dej iaedms ,n i estta.a)t,i oche te
modal ités de <cristallisation dans

plutdt que de disponibilité de ressources financieres. A la géographie de
la répartition des grandes catégories sociales dans les territoires

péi phéri qgues, en foncti,ecnedés saubist &
une géographie de Il i mpl antati on
| " espace. La nouvelle donne juridi

fin de compte fait dguilapidatore étde er I
di stribution de terres du domai ne
pression et des réseaux de captation des ressources tapis dans les rouages
de | Etat.

La meilleure illustration de ce phénoméne est fournie par la commune
deDrarid ont nous analysons | es nouvell
3.2. Un exemple éloquent : Ia commune de Draria.
La commune de Draria offre une illustration parfaite de processus
décrits plus haut. De petite bourgade rurale dans les annéesdinjxante
elle aconnu en | " espace de vingt ans
extraordinaire. La figure N° 5 qui regroupe quatre cartes établies a partir
de photographies aériennes en 1977, 1983, 1992 et 1997, permet de
retracer |’ évolution du phénomene.
A.- La création de lotissements réguliers autour dliazthef

B. La créationex nihiloou presque de lotissements irréguliers
(clandestins) dans les zones rurales desservies par des réseaux de voirie
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secondaire (sites de Seballa et de Boudjema Tenpaédistméme,
completement enclavées comme Oued Tarfa.

Les modalités de création des lotissements du premier type A

Elles sont tres diverses. Une analyse détaillée permet de reconnait
les quatre sougpes suivantiu type A

Al. Un premier groupe detissements créés dans le cadre des
réserves foncieres communales entre 1977 et 1992 englobant del
catégories

-l es | otissements de type pr ol
aiséeconsistant en des lots entre 200 et 50@endus a des prix
administés incluant les frais de viabilisation

-Les | otissements dits “d’autoc
défavorisées de la commune, avec des superficies réduites (120 a 2
m?, cédésdes prix de cession symboliques et une qualité de
viabilisation irérieure.

A2. Un deuxieme groupe de Ilotissements distribués par la

municipalité F.S lors de son exercice du pouvoir municipal entre 1991
et 1992, a uneewcgtiiéat@ebedpaetli sa

A3. Un troisieme sottype composé des lotttribués lors de
| > épi sode des Dél égations exeéec
remplacérent les muipialités islamistes aprés 1992
A4. Enfin, un dernier sougpe de lotissements distribugar
| * Agfencieeér e GERRA)pprés 199Adans demnditions
de cession se rapprochdes niveaux de prix du marché.

Ces lotissements se démarquent par rapport a ceux du type B pa

deux aspects
- Le caractere régulier de la transaction, sanctionnée généralemel
par laconfectiord * act es dthentguema pr i ét & a

- le fait que les populations de bénéficiaires de ces lots ont été
préconstruites par I > admi ni
d affectation, qgue <cela soit
revenus ou d’anciennet &ritetbkg r ¢
plus complexes de proximité de ces populations par rapport aux
centres dePCdénci di antrels At er m
| " appartenance ou non de ce
clientélistes.
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Les étapes de Purbanisation de la commune de Draria

Situation en 1977 Situation en 1983

Situation en 1983

Situation en 1977
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Les modalités de création des lotissements irréguliers du type B

Elles sont tout aussi diversifiées du point de vue des trajectoires des
constructeurs que du point de vue de leur hétérogénéité statutaire.
Néanmoins, on peut repérer deux principes organisateurs des modalités
d’"accéeésattod’ dassallespace

- un principeque |’ on peut appel er “ef f
correspond a la propension des premiers acheteurs de lopin de
terrain a batir chez des pri\@®pérer en groupe et a attirer dans

l eur VOoi sinage dentset gnequisils apu’ i | s
confiance
- un principe plus commerci al d’' a

connaissant pas entre elles, mais qui sont attirées par ce type de
lopins pour des raisons financieres (modicité des prix), pour des
raisons de non appartenaee réseaux de distribution et aux
groupes de pression proches de
rai sons d’urgence afin d’éviter
caractére aléatoire des procédés de la distribution administrée.

En tout état de causea) peut dire que selon le principe généeal
production de groupes sociaux préconstruiepéré dans les

|l oti ssement s de type A réguliers
d’ agrégation plus spontané dans | e
lesgroupegui s’ approprient |l es | otissen
sous | a f or me de | i stes produite

distribution, les groupes sociaux qui investissent les quartiers de type B
sont produits par les processus méme de mise enleehdes, dans la
foulée du coup parti foncier.

Cette différence de naturdans les processus de création des
lotissemenipr ovoque des effets de “coagl
différenciés dans des espacesréumes différents du point de vue de
leurqualité urbaine et de leur localisation.

Cette différenciation sociale se superpose a des différences dans le
mode de traitement de ces deux tyg
centrales et communalesy t enstatlationddés viabilités (éled#ici
gaz, t él éphone, réseau d’ assainis
di fférencier ces deux types de (I
ressources publiques. Dans les lotissements réguliers en effet, la
proximiteé des | ots partionflagpogximtet au
méme des bénéficiaires par rapport au pouvoir municipal, leur force en
tant que groupes de pression introduits dans les divers rouages de
|l "administration provoquent un e f
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publiques vers ces sites qui béieéfi plus ou moins rapidement, selon
|l a qgualité de | eurs membres, de
voiries et autres commodités urbaines.

Dans les lotissements irréguliers excentrés par rapport a
| "aggl omérati on et p anmuniagpal,pepcavés a
dans des sites parfois difficile
elles ne sont pas carrément prises en charge par les populatior
résidentes ellesémes, et a leurs frais.

Conclusion

N’ eosnt pas en f adoeme d€ discrimination at\de | |

ségrégation qui se mesure non pa
d’' établi ssement des groupes soci
“coagul ation” dans des fragmen:
circonscrits, mei essentiell ement et surt

matériellement aux divers réseaux sociaux et de pouvoir qui constituer
la ville?

L urbanisation di f fqoir anecaracétisé f |
| " aggl omérati on d’,Astppeease de pracessue r n
de différenciation complexes a soubassements essentiellemer
communautaires et catégoriels qui risquent de peser trés fortement st
| > évolution de | urbanité, C 0O mm:
reconnai ssance de d citaygnmet urbaine.desc e
processus de fragmentation qui avaient favorisé dans les années quat
vingt l es mouvements de “dissi de
périphérie et de | > aggl omérati on
banlieue aégoise au fur et & mesure du formidable mouvement
d étal ement urbain observé ces d

Dans le magma informe et inachevé des nouveaux quartiers
périphériques ou se réalise le desserrement de la population algérois
commencent a se dessiner meuvelles frontieres matérielles et
symboliques de | a ségrégation et
sur euxmémes. Legated communifgisexistent déja sous leur forme

embryonnaire, sont promises de ce point de vue, a un avenir faste.
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