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Introduction générale et problématique

Introductionet problématique

Les zones arides, considérées depuis longtemps eosynonyme d’'une agriculture
traditionnelle, souvent de subsistance, ont cones d@erniéres décennies des processus
d’intensification agricole marqués par le développat des cultures irriguées, notamment le
maraichage. L’introduction de ces cultures irrigudans ces zones a transformé les terres
désertiques en un nouvel Eldorado agricole.Le bdomaraichage dans ces régions a permis
la prospérité des exploitants et a favorisé latm@ale marchés de fruits et Iégumes de portée
nationale (Khiari, 2002 ; Assassi, 2013). A Bisktme wilaya ou le développement du
maraichage a commencé au début des années 1990dlection a été multipliée par deux
entre 1998 et 2010, passant de 2 millions a 3,Bmdlde quintaux (MADR, 2011). Cette
wilaya est le premier fournisseur du marché nati@maproduits maraichers, a hauteur de
40% (Amichi, 2011).Un véritable front pionnier agpie émerge ainsi dans des espaces
auparavant consacrés a la phoeniciculture, sutatess relevant formellement du domaine
privé de I'Etat.

Le développement de cette néo-agriculture a édurpossible grace aux programmes publics
de mise en valeur agricole (loi 83-18 « APFAetprogramme des concessions agricoles) qui,
en encourageant le développement de l'agriculttiguée dans les zones steppiques et
sahariennes, visaient I'accroissement de la sudgdeole utile et de la production agricole.
Dans les régions sahariennes, environ 500 000 mzédés dans le cadre de la loi 83-18 (soit
pres de 75 % des terres concédées a I'échellenaiqBessaoud, 2013) ont permis la
création de nouvelles exploitations agricoles atdés a la propriété fonciere aux anciens
usagers de ces terres et aussi a de nouveaux di@nés. Pour diverses raisons — absence
d’acte de propriété, difficultés d’acces au créfdithle maitrise technique — une partie de ces
nouveaux bénéficiaires a mis ses terres sur le hafoncier, souvent dans le cadre de
transactions informelles de location et méme ddebate (Khiari, 2002 ; Ouendenaét
2013). Cette dynamique a favorisé I'’émergence dharché foncier actif (Khiari, 2002 ;
Amichi, 2011 ; Aouidane, 2008) qui a contribué aegsor agricole remarquable.

L’existence de marchés, fluides et dynamiques, paows les facteurs de production (Assassi,
2013 ; Laouar, 2014 et Ouenderadet2013) nécessaires a la création d’'une exploitagion
plasticulture créé les conditions d'une forte conence entre les exploitants. Cet
environnement institutionnel favorable a fait dedenmune une zone agricole attractive qui a
suscité l'intérét de beaucoup d’exploitants venlatdes wilayas du pays, notamment de
celles ou la plasticulture est maitrisée depuisalesées 1980. Ces exploitants "étrangers"
apportent avec eux de nouveaux savoirs et savoir-€ai se diffusent dans toute la région
(Laouar, 2014).

Les travaux (Aouidane, 2008 ; Aouidane et al, 20BBuammar, 2010 et Senoussi, 2012) qui
ont abordé les facteurs a l'origine de la dynamiggecole dans ces régionsse sont intéresses
plus aux déterminants structurels et aux conségsethe cette dynamique sur les indicateurs

'Cette loi garantit I'accés & la propriété d’un aémrdu domaine privé de I'Etat, dans les zonespitees et
sahariennes, aprés une mise en valeur agricolngeusnées.
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globaux de développement (PIB, production, proditéti création d’emploi) qu'aux
mécanismes et aux stratégies des acteurs pouresicaéx facteurs de production, surtout au
foncier, et a I'allocation de ces ressources. Nartho(2010) explique que eéhaque échelle a
sa pertinence propre. Il faut faire la differencatre I'échelle des faits et I'échelle des effets.
La production agricole, la croissance économique,phuvreté dans les milieux ruraux,
I'exode rural et la périurbanisation... sont autariéléments qui relévent de I'échelle des
effets, tandis que les modes de faire-valoir (dil@e indirect), le morcellement des terres
agricoles, la spéculation fonciéere, les changemeéhisage des terres agricoles, les partages
successoraux sont autant d’éléments qui relévetiédeelle des faits.

La revue de la littérature montre que peu de travant porté sur le fonctionnement des
marchés fonciers en Algérie, tout particulieremdans les régions sahariennes, et, plus
spécifiguement, sur l'organisation des transactidDs «la problématique d’accés aux
marchés est non seulement liée aux facteurs stelstat politiques mais elle est également
en rapport avec l'organisation des échangegRayes, 2009).L'analyse empirique des
conditions d'émergence et de développement du iadamitier rural, surtout saharien, en
Algérieresteainsi embryonnaire.

Dans le cadre de cette recherche, notre objedtifdemalyser le fonctionnement de ces
marchés fonciers (achat/vente et FVI) dans une ammensaharienne. Nous aborderons
également, en lien avec les conditions d’émergegicele développement des marchés
fonciers, I'évolution de la mise en valeur desdsragricoles, dans ses rapports avec les
changements techniques et institutionnels. Compegiaddynamique du marché foncier, c'est
aussi comprendre comment des marchés se construisencomment leurs modes
d'organisation peuvent se transformer et les efletge dynamisme sur le développement
économique et social des territoires considéréexontexte local peut jouer un réle important
dans le développement du marché foncier et sa mmseompte donne une meilleure
compréhension des pratiques fonciéres et des giratées acteurs pour accéder a la terre
(Colin, 2002). Nous avons adopté une approche rdétbgique qui a un rapport direct au
terrain, 'approche microanalytique compréhensigeopté pour une étude de cas sur la
commune saharienne d’El Ghrous (wilaya de Bisls@)ee a 45 km a l'ouest de la ville de
Biskra. Ce site a été choisi au regard de l'impur¢aconjointe des dynamiques foncieres
marchandes et du maraichage sous serre ("plaste)lt

Le cadre théorigue mobilisé dans l'analyse repase lss apports de I'économie néo-
institutionnelle (principalement I'économie des t0de transactions) sur les contrats agraires
et les marchés fonciers dans les PVD, tout en ratégdes sensibilités issues d’autres
sciences sociales (socio-économie, anthropologiesj que I'’économie de I'innovation.

Dans le cadre de ce travail, nous allons centrérenatérét sur I'étude de la fluidité du
marché foncier. Nous tenterons, ainsi, de répoadasguestion suivante

Quels sont les facteurs explicatifs de la fluididé@ marché foncier (achat/vente et FVI)
dans la commune d’El Ghrous ?
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Pour préciser cette question principale, nous agams quelques questionnaires secondaires :

- Quels sont les mécanismes mobilisés par les acpmus organiser les échanges et
minimiser les codts de transactions sur les marfdresers ?

- Les arrangements contractuels posent-ils des prnalsiespécifiques d’insécurité ou bien
au contraire suivent-ils des regles claires etmeaes localement ?etcomment les acteurs
sécurisent-ils leurs droits ?

Pour répondre a ces questions, nous formulonbyjasthéses du travail suivantes :

Hypothese 1. Parmi les dispositifs institutionnels mobiliges les acteurs pour organiser les
transactions et minimiser les colts de transactionss envisageons : la mobilisation des
réseaux sociaux pour réduire les codts liés a Ustipn dinformation; Ila
conventionalisation de certains termes des corgtatée marché de FVI, qui permet d’éviter
une renégociation permanente des conditions dedic@tion ; dans le cas de contrats de
faire-valoir indirect, la pratique de contrats liésegrant la dimension fonciére, mais ne s'y
restreignant pas.

Hypothése 2 :Le respect des engagements contractuels seraiegssu: le filtrage opéré par
les partenaires par la mobilisation de la confiaatdeffet-réputation ; par la pratique de
contrats liés (en cas de défaut sur un engagerakaviant d'une l'une des liaisons du contrat,
l'acteur peut se voir pénaliser par une sanctiortapb sur une autre dimension du
contrat :non-renouvellement de l'accés a la terreas de défaut de remboursement d'un
crédit, par exemple) ; le recours a I'écrit (acassseing privé) dans le marché a I'achat/vente
pour expliciter le contenu de contrat, afin de s&eu les droits échangés et constituer des
preuves en cas de conflits ultérieurs ; enfin,eleours a des institutions informelles locales
d’'intermédiation dans la gestion d’'un conflit, didemag ou une tierce personne, assure la
bonne exécution des engagements a des codts faibles

Pour répondre aux guestions posées et tester fasth®gses qui viennent d'étre formulées,
I'organisation de notre travail de recherche sdiniéce la maniére suivante :

Organisation du document

Le présent travail est organisé en deux partiagoremiére partie, qui se compose de trois
chapitres, synthétise le cadre théorique de I'aeatly fonctionnement du marché foncier. Le
premier chapitre est consacré au corpus théoriqudes marchés fonciers (achat/vente et
FVI) :concepts fondamentaux, déterminants de Idigyaation des acteurs aux marchés
fonciers, choix contractuels. Le deuxiéme chapt@ose une synthese bibliographique sur
I’évolution des politiques fonciéres en Algérie diesl'indépendance, tout en examinant leurs
inefficiences qui ont contribué a 'émergence desamés fonciers informels pour pallier les
imperfections dans les marchés de facteurs de ptiodu Le troisieme chapitre a pour
objectif d’étudier le fonctionnement de ces marchéformels avec une approche
méthodologique compréhensive en rapport fort agderrain afin d’ouvrir 4a boite noire»
des arrangements institutionnels qui organisengtdmnges dans ces marchés fonciers. Le
cadre analytique est mobilisé dadasdeuxieme partie, qui analyse le fonctionnement de
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marchés fonciers (achat/vente, chapitre 4, et ENdpitre 5) et les stratégies des acteurs pour
accéder a ces marchés fonciers, ce qui va nousfegrde tirer les facteurs déterminants de
la fluidité de ces marchés fonciers.



PARTIE 1 : CADRAGE
THEORIQUE ET
METHODOLOGIE DE
RECHERCHE




Introduction

L’objectif de cette partie est de présenter le eadlanalyse dans lequel va se développer
notre travail de recherche. Elle se compose de deapitres dont les contenus sont présentés
ci-dessous.

Le premier chapitre de cette partie est consaanéearevue de littérature sur les marchés
fonciers. Elle se focalise sur les concepts de lfsceau de droits, droit de propriéte,
arrangement institutionnel, transaction marchanigs)conditions d’émergence des marchés
fonciers et les déterminants de participation aaxames fonciers et ainsi les déterminants des
choix contractuels. La deuxieme partie de ce clammborde la littérature qui traite des
relations entre dynamique du marché foncier et toloples innovations techniques ?

Dans le second chapitre, nous présenterons d'ungééereasynthétique les différentes
politiques fonciéres conduites en Algérie, ce qtlaiéera les conditions d’émergence des
marchés fonciers et leurs impacts sur les dynamiggeaires en Algérie.

La méthodologie de recherche sera présentée daimmpitre 3. Ce dernier est composée de
deux sections : la premiére explicite I'approchéhudologique et les méthodes d’enquétes ;
la deuxieme présente le zonage et caractérisduatien agricole et fonciére de la région
d’étude. Ces informations sont présentées par ppeehe dynamique et traitées en fonction
de I'objet d’étude.



CHAPITRE 1 : LE MARCHE
FONCIER: THEORIESET
ENJEUX POUR LE
DEVELOPPEMENT




Chapitre 1 : Le marché foncier — théories et enjeux pour le ligEement

Introduction

L'objectif de ce chapitre est de proposer une Ssghbibliographique de la littérature

économique sur les modes d’acces a la terre etspkfiguement sur la question du marché
foncier, en illustrant le propos avec des cas quas concernant I'Afrique. La premiére partie

présente les concepts mobilisés, selon les coudanféconomie institutionnelle. La seconde

partie fait un état de la question du marché fondent par rapport aux débats sur la
gualification de "marchand" (par les économistesjcsanthropologues et juristes) et sur les
conditions d’émergence de marché foncier, que @aport au débat sur le réle du marché
foncier comme alternative a la réforme agraire eatigne d’allocation des ressources

fonciéres. La troisiéme partie analyse les théodes choix contractuels entre salariat,
fermage et métayage.La derniére partie du chapgiteconsacré a la méthodologie adoptée
pour répondre aux questions de recherche. Poumice, fune approche méthodologique

« micro analytique compréhensive » est adoptéestedquétes qualitatives et quantitatives
sont nécessaires pour collecter les données sprdéques sur le marché foncier.

1.1. Concepts théoriques mobilisés

1.1.1. Institution

Ménard (2004) définit les institutiorscomme un ensemble de regles, stables, abstetites
impersonnelles, inscrites dans la longue duréeasinées dans des lois, des traditions ou des
coutumes, et associees a des mécanismes dest@s8ear et mettre en ceuvre des schémas
de comportement gouvernant les relations entre @gean groupes d’agents our North,

les institutions représentent ” les régles de ’jeqtii gouvernent les relations entre les
individus et/ou les organisations. Les institutiGmnt créées pour réduire les risques et les
incertitudes dans leur environnement en proposaatstructure stable afin de minimiser les
codts de transactions.

1.1.2. Arrangement institutionnel

La notion d’arrangement institutionnel renvoie k& ¢acon dont les agents structurent leurs
activités de production et d’échange dans le catks regles définies par les institutions »
(Ménard, 2004En économie des contrats, ces arrangements ifstingls sont vus comme
le résultat d’'un calcul économique, d'une ratidéadicalculatoire» des cocontractants, dans
le cadre d'une négociation bilatérale(Colin, 20@9pendant, cette définition souffre d’une
insuffisance, puisqu’elle ne détermine pd®rgine des regles qui organisent l'interaction
(Colin, 2003). Pour cela Colin proposaire conceptualisation du contrat agraire comme
arrangement institutionnel potentiellement compgsusceptible de comporter différentes
dimensions en un temps donn@Celin, 2002a, 2002b, 2003).Ces dimensions sor(f): une
dimension contractuelle, caractérisée par la négbiité de certaines clauses de
'arrangement ; (ii) une dimension conventionnetiej traduit le fait que certaines des regles
structurant la relation contractuelle ne sont pa&fidies de facon bilatérale selon la seule
volonté des acteurs impliqués dans le contrat, reaig considérées par les acteurs comme
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objectivées, comme données en un temps t, non iaklgsc “allant de soi”; (iii) une
dimension réglementaire, qui intervient lorsqueckdre 1égal fixe le contenu de certains
termes de l'arrangement - en supposant que laraonée légale soit effective (Colin,
2002a).

1.1.3.Changement institutionnel

PourHayami et Ruttan (1994)I'évolution des ingidtns en agricultureest pak la
perturbation des relations économiques qui providat progrés technique constitue une
cause majeure des progres institutionnefeton Colin (2004), l'intuition fondamentale de la
théorie du changement institutionnel appliquéeteamp foncierx est que le jeu combiné de
la pression démographique, du développement desiresl destinées au marché et des
changements dans les systémes de production, emeatent la valeur de la terre, conduit a
une ouverture de I'éventail du faisceau de drogsi se traduit par une monétarisation
croissante de 'acces a la terre »

1.1.4. Le foncier agricole

Le foncier est défini comme étant un ensemble dgesedéterminant les droits d’acces,
d’exploitation et de contrble s’exercant sur laggiKoné ;Mesli, 2007)et les autres ressources
naturelles (Le Bris eal., 1991). De nombreux chercheurs en sciences ssataitiquent la
perception du rapport foncier comme simple relagotre 'homme et la terre, et voient ce
dernier comme une relation entre les hommes pagrora@ la terre puisque ce sont les
rapports sociaux qui déterminent les modalitésaaaes acteurs aux ressources (Chauveau
etal., 2006).

1.1.5. Droit de propriété

Colin (2004b : 55) donne une définition de systemes droits de propriété commeur
ensemble de relations économiques et socialesefimissent les acteurs du jeu économique,
arrétent la position de chaque individu par rappatl'usage des ressources, et donc
circonscrivent les champs d’opportunité, organisienjeu d’interdépendance entre acteurs,
définissent les systemes d'incitation et affectentdistribution de la richesse dans la
société».Pour Demsetz (1967) les droits de propriété satgs mécanismes institutionnels
incitant a internaliser les externalitésbes droits de propriété seront décrits en termes de
« faisceau de droits ». Selon Colin (2005), ce ideiconcept traduit le fait qu'’il R’existe pas

un droit sur la terre, mais des droits susceptibiestre controlé par différents individus.
Dans le cas des droits sur les terres a usage afgricon peut distinguer (de fagcon non
limitative) le droit d'usage, le droit de tirer urevenu de l'usage, le droit d’apporter des
améliorations a la ressource fonciére (plantatiokfrgnne, aménagements fonciers), le droit
de déléguer temporairement I'usage de la terretr@ tmarchand (location, métayage, rente
en travail, mise en gage) ou non marchand (pré&)dioit d'aliéner a travers un transfert
définitif marchand (vente) ou non marchand (domatiou legs), ou encore les droits
d’administration, au sens de droit de définir lesits des autres, y compris de les exclure de
l'acces a la terre».
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1.1.6. Transaction marchande : définition et condition d’énergence

Commons (1934) définit une transaction marchandenoe «un transfert de droits sur la
propriété future de certains objets, transfert geifera aprés négociation entre les parties,
conformément a un certain nombre de régles, quistitient précisément la base
institutionnelle de la transaction ¥Coriat et Weinstein, 2004). Pour ce qui est des
transactions fonciéres marchandes, Colin (2005)défmit par «des transferts de droits
opérés a travers un systeme d’équivalence et dobjettif n'est pas de satisfaire a des
obligations sociales entre les deux partenairesl’éehange, ou de conforter une relation
sociale entre ces deux partenaires, mais d’accédarterre en tant que ressource productive
ou qu’élément de patrimoine économique, politiquéturel ou sociab.

Deux conditions institutionnelles sont nécessaipeair la réalisation des transactions
marchandesun ensemble de dispositifs qui assurent le rdsger les parties des
engagements contractuels sur lesquels repose hgehéCoriat et Weinstein, 200De
nombreux auteurs soulignent la nécessité de ddégalement des droits de la terre pour
favoriser le développement d’un marché. Définialéghent des droits de propriété de la terre
n’'est cependant pas indispensable et des drowsmes (au moins informellement) semblent
fournir une base suffisante a 'essor de marcheésiéos.

1.1.7. Les transactions foncieéres comme transferts de drsi

La littérature économique sur la question des matiasces a la terre permet d’identifier
deux types de transferts, marchands et non marsh&adtransmission des droits fonciers
entre les acteurs peut étre temporaire ou défeigvtableau® 1). Dans notre étude nous
allons nous concentrer sur le mode de transfertmaad de droits fonciers.

Tableau 1 : Modes d’acces a la terre et contenusaies

Droit Droit
d’'usage d’aliéner

Achat * * Permanent

Location * Temporaire
Marchand Contrat Métayage * Temporaire

Agraire Mise en gage
(Prét d’argent * Temporaire
contre parcelle)

Réforme agraire * * Permanent

Héritage * * Permanent

Défrichement * * Permanent

Non

marchand Don * * Permanent
Prét * Temporaire
Droit de culture * Temporaire

Source : Colin, 2004.
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On peut distinguer deux types de transferts madshale droits fonciers. Le premier est le

transfert définitif (aliénation définitive) du dtode propriété a travers l'achat/vente ; le
deuxieme est le transfert temporaire de droitspitétation par I'établissement des contrats
agraires dans le cadre du marché du faire-valdirent (métayage, location et mise en gage).
Le choix entre les differents modes d’acces esttion de plusieurs considérations :
économiques (différentiations dans les dotationtféelles entre les acteurs), sociales (regles
coutumieres et religieuses), juridiques (lois foltes). Il convient d'explorer empiriquement
la relation entre le mode d’acces a la terre égpe de droit détenu, puisque la relation entre
ces deux n’est pas mécanique.

Remarqgue a retenir :

- Le rapport entre les modes d’acces a la terreoatenus de droits est toujours a
contextualiser, il n'y a la rien de mécanique até@yatique.

- Le prét est un concept utilisé dans les contextesst-africains, pour signifier
généralement une délégation de droit d'usage aeduadéterminée (i.e. sur le long
terme).

- En général, il y a exclusion du droit d'aliéeneuple cas d’acces par voie de réformes
agraires ; le droit d’aliéner pour le cas d’'accés propriété par I'héritage ou la donation
est variable selon les systemes sociaux.

1.2. Marché foncier: ROole, intervention de [I'Etat, déteminants et
conditions d’émergence

1.2.1. Le marché foncier comme alternatif aux réformes agaires

Le débat sur le réle du marché foncier dans laidigion des terres et sa possibilité de
devenir une alternative aux réformes agrairesréstriche entre les spécialistes. Le marché
foncier est percu par certains comme jouant un rdilportant dans le processus de
développement. llest alors considéré comme « une alternative auvsrméls agraires »
(Reyes, 2009en permettant une meilleure allocation des tef@sulibaly, 2006) et des
autres facteurs de production (Colin, 2005 et Chauwet al, 2006). Les mécanismes de ce
marché permettraierd’allouer les terres vers ceux qui les valorisemtmaieux (Banque
mondiale, 2008). Ce marché permet « d’améliorefotation des ressources lorsque les
dotations en facteurs de production et en capdeitgestion individuelles sont hétérogenes
(Colin et Ayouz, 2005).

Le marché de transfert provisoire peut faciliterctés des agriculteurs sans terre a la terre
(Colin, 2003, 2004 Ces transferts marchands dans le MFVI, peuvénet @es moyens
d’accés a la terre pour lespersonnes qui étaient exclues de la procédure ooiete de
transfert des droits fonciers (migrants et dansta@ies terroirs, les femmes) (Sougnabé et
al., 2010). Une perspective dynamique renforce l'avantage du ¢dmparativement au
marché a l'achat/vente, en tant que mécanismeatesfiert foncier permettant de répondre a
la fois a des impératifs d'efficience et d'équitétte perspective dynamique renvoie a ce que
I'on désigne par la théorie de I'agricultural laddgue I'on pourrait traduire par "théorie des
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echelons agricoles"}Spillman, 1919u comme le désigne Robertson (1987) « la maturatio
des contrats »Selon cette théorje« on verrait se succéder dans le temps les moeldésire-
valoir, parallelement au cycle de vie de I'expltda, en relation avec l'accumulation du
capital, I'évolution de la force de travail familiaet I'amélioration des capacités de gestion
du producteur via un processus d'apprentissage. sDkn forme la plus complete de
I'nypothese, I'exploitant évoluera progressivemeut statut d'aide familial vers celui de
salarié, de métayer, de fermier, avant de devenappétaire et sur la fin de sa vie, de
concéder a son tour des terres en faire-valoiriedi. A chaque étape, le rapport contractuel
permet ainsi un ajustement optimal entre les digplités des acteurs (Colin, 2013).

Cependantdes effets négatifs du marché a I'achat/vente emete d’équité et d'efficience
sont relevésd’apres des résultats d’études empiriques metees certains pays d’Afrique,
ouU « ks cessions reéalisées par les petits exploitanisqye relever, en I'absence de dispositif
d’assurance et de crédit, de ventes de détressoretd’'une adéquation dans les dotations
fonciéres opérées dans une logique d'efficienceugce (Colin etal., 2009)Jouve (2007)a
constaté, a partir des études menées en Afriqueabalienne, que la monétarisation
croissante de la terre... conduit a un accroissendestdisparités au sein des villagespar
'augmentation de I'inégalité dans la distributifunciére et la concentration de la propriété
de terres aux mains de certains indivi(dan dam, 1999 cité pa&eyes, 200Pet I'exclusion

de populations pauvres qui n'ont pas les moyerentiers pour acheter une terre de faite de
la cherté de cette derniere. De plutes< acheteurs de terre ne sont pas toujours les
producteurs les plus efficients: l'acquisition peétre réalisée pour des motifs non
économiques (prestige, pouvoir politigue) ou a dies spéculatives. En Afrigue sub-
saharienne, Bruce (1993) souligne I'absentéismguieé@t des acquéreurs membres de I'élite
urbaine, dont les terres sont mal gérées et moindurtives que les autres. Sur un registre
différent, un nombre croissant de travaux empirgueontre que le développement des
transactions foncieres s’accompagne souvent delitsornenant d’une remise en cause du
principe méme des transactions, d’interprétationerjentes quant a leur contenu (vente de
la terre ou vente d’'un droit d’exploitation, paresrple) ou encore de la contestation de la
légitimité des acteurs a contracter(Colin etal., 2009).

Les incidences négatives enregistrées dans le énalghfaire-valoir indirect sont liées au

phénomene de (i) tenure inversée (reverse tenaguy)yésigne de tells situations de telles
situations dans lesquelles des petits propriétaieeent en FVI une partie ou la totalité de
leurs disponibilités foncieres a de grands progiiés fonciers ou a des entrepreneurs
agricoles qui, sans posséder de terre, disposecdaptal d’exploitation, d’'un accés au capital

financier et d’expertise techno-économique(ColiG02, 2004 et 2013) ; (ii) favoriser une

concentration, cession par les petits exploitams=¥I, des structures d’exploitation aux

mains des ménages les plus dotés financieremepii sbnt souvent un acces facile au crédit
et aux équipements contrairement aux petits men@&ysm etal., 2009).

“Ces constats ont été tirés a partir d’'une syntiéseevues de la littérature sur la dynamique éaci
aux régionsubsahariennes.
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Les incidences négatives en termes d’efficienced’équité, que lI'on a pu accorder au
fonctionnement des marchés fonciensstifiant ainsi des politiques foncieres les pbaimt ou

les restreignant fortement sont analysés comme résultant plutét de la défadélade
I'environnement de marché (marché du crédit, dssliemnce (Deininger et Feder, 2001 ; de
Janvry, Gordillo etl., 2001 ; World Bank, 2003 in Colin et Ayouz, 2005)

1.2.2. Intervention de I'Etat : formalisation des droits ou formalisation des transactions

La littérature sur la question de l'intervention Itietat dans le marché foncier est répartie en
deux courants de penséke premierest en faveur desmesures prises par I'Etat qui vont
permettre de lever les barrieres qui empéchenéveldppement d’un marché transparent et
efficient par la sécurisation de droits de progriéén encourageant la propriété
individuelledepuis des droits coutumiers/colle¢gMsNamara, 1991 in le Roy, 1997). Ce
courant est soutenu par les néoclassiques, oved’'@ps économistes la propriété privée est le
systeme le plus efficace. Cette hypothése se haseegains privileges qui caractérisent ce
type de droit, garce qu'il internalise les codts et les bénéfidesdroit de propriété privée
assure la meilleure incitation possible a un usageductif optimal de la terre : la valeur
créée par l'usage revient intégralement au titudadu droit exclusif, qui supporte également
les conséquences d’éventuelles pratiques dommaggeaddur la ressource fonciére. La
transférabilité de ce droit permet aux producteles plus efficients de contréler la ressource,
car ils sont en mesure de payer l'acces a cettenider a un meilleur prix que des
producteurs peu efficients. Enfin, les conflitsciers et les codts qu’ils induisent sont réduits
par une définition claire des droits, rendus paHleirs exécutoires (enforceable).. «La
formalisation du droit de propriété privée par e, en sécurisant la tenure, est vue par le
paradigme orthodoxe comme stimulant l'investisséngefong terme : mise en place de
réseaux de drainage ou dirrigation, réalisation daantations pérennes, etc. Cette
formalisation faciliterait par ailleurs l'investigsnent en permettant, par la mise en garantie
du titre, 'acces au crédit formel, moins onéremnqins limité en quantité et a plus long terme
gue le crédit usuraire. Elle faciliterait égalemdatjeu des marchés fonciers a I'achat-vente
et locatif (réduction des colts de transaction aitide la disparition de I'incertitude portant
sur les droits et les détenteurs de droits, séatina des transferts fonciers), et donc une
meilleure adéquation de la distribution foncierexalisponibilités en moyens de production et
aux capacités des agents économiques (Feder eioNE&dO8) »(Colin etal., 2009 : 9) En
résume, la propriété privée permea transférabilité marchande de la terre, la sétéirde
droits sur la terre ce qui encourage les investissets de long terme et une facilitation pour
'accés au crédit Feder et Feeny, 1990e courant insiste sur la nécessité d’'une réforme
fonciere visant le cadastrage de chaque parcediedgtivrance des titres de propriété.

Le deuxiemecourant critique I'approche orthodoxe qui vierd@t présentée. Le Roy et al.,
(1997) considérent que la question de formalisati®s marchés fonciers n’est qu’'un
« elément de l'idéologie développementaliste negérdile» et que ce phénomene a obéi a
des raisons politiques et au manque d’autres pritjpos »Groppo, 1997 cité par Reyes,
2009). L’étude de Shipton (1992) consacree a liatadn de l'efficacité des réformes
agraires, au Kenya, montre I'échec de ce projetwodt (1990), Place et Hazell
(1993)évoquent les énormescolts de transaction engendrés par cette réfo(ouit
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administratif pour mesurer toutes les parcelles;et@er les titres de propriété et régler les
conflits qui ne manqueront pas de surgir en pattggupour la répartition des terres
communales »Barrows (1974) souligne les facilités accordémsle systeme traditionnel aux
paysans, ou ce« systeme garantit les possibilités d'une productide subsistance,
éventuellement effectuée sur une parcelle commainawtD’autres études (Atwood, 1990 ;
Place et Hazell, 1993) expliquent quée développement du crédit ne semble pas dépendr
du mode de propriété en vigueurkambert et Sindzingerg1995) ont fait une synthese
bibliographique sur les études empirigues menéeAfeque, ou elles ont constaté que les
investissements orientés vers I'amélioration deelae< soient moins développés avec les
droits de propriété traditionnelle gu’il ne se séravec la propriété privée {Barrows, 1974 ;
Noronha, 1985)Udry (1990), infirme cette hypothése, a partir @d@tude mener au Nigéria,
par I'existence« d’'une institution informelle qui pallie le manqaéaccés des paysans au
systeme formel.»x La relation forte postulée par I'approche orthodcxare la formalisation
par le titre et I'activation du marché foncier eggalement discutée. Cette relation est certes
observée dans certaines situations (voir FederishiN, 1998, pour la Thailande ; Holden et
al., 2007, pour le marché locatif en Ethiopie).eE4l par contre été infirmée, relativement aux
ventes de terres, au Kenya, du fait de la perstgatiun contréle familial ou communautaire
sur le transfert des terres titrées (Haugerud, 1988 dans le contexte ougandais décrit par
Bledsoe (2006 : 159), ou le marché foncier estf attiefficient pour les terres non titrées,
alors que les procédures administratives et leulitdeeinent les transactions sur les terres
titrées. D’autres études montent par ailleurs quinarché foncier dynamique a I'achat-vente
ou locatif peut exister sans qu’il y ait eu fornsalion des droits de propriété (Platteau,
1996 ; Edja, 2000 ; Chimhowou et Woodhouse, 20@®lin, 2005 ; Colin et Bignebat,
2009)» (in Colin etal., 2009).

Ces différents critiques, adressées aux approchtbsdoxes, ont impulsé une évolution
sensible de la fagcon dont les économistes aboldedle de I'Etat dans la question des droits
fonciers et du marché foncier :i)xun programme de cadastrage systématique et de
délivrance de titres est maintenant considéré conmagproprié. La mise en ceuvre d’un tel
programme ne se justifie que sous des conditioésifsgues, en particulier dans les régions
ou les conflits fonciers sont nombreux. (ii) L'émn en cours allant “dans la bonne
direction”, il est fondamental que les gouvernersamtmposent pas des restrictions Iégales
sur les ventes et sur les pratiques de faire-vatalirect. (iii) Une attention majeure doit étre
portée aux changements progressifs du systemeefdocal, « coutumier », et a leur suivi
(Colin, 2004b ; voir également Colin &t, 2009). Relativement a la régulation des prasque
contractuelles agraires visant a favoriser dessteats fonciers efficients et équitables, sauf
situations conflictuelles, l'intervention publigpeurrait se faire par les actions suivantes :
« (i) reconnaitre l'existence de ces pratiques; (fig pas codifier le contenu des
arrangements, afin de leur conserver leur souplegs® aider a négocier localement, sur la
base de principes discutés et partagés, des nocomsactuelles jugées légitimes ; (iv) sur
cette base, favoriser la production de contratsté@xplicitant les engagements des parties ;
(v) favoriser la validation de ces contrats soasgs privés par les autorités locales et leur
donner une existence juridique ; (vi) aider a négodocalement et a rendre explicites les
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principes et les régles qui seront mobilisés pabiteer les différends, ainsi que les autorités
compétentes en la matiésg(Colin, 2004a ; voir également Lavigne Delvik§02).

1.2.3. Marché a I'achat/vente : déterminants et conditiongl’émergence

Plusieurs facteurs influent sur la dynamique du améra l'achat/vente. L'économie
contemporaine du développement explique que soukeEnétudes qui traitent la question de
la dynamique du marché a l'achat/vente mettentdiaic«sur le réle des imperfections des
marchés du crédit et des imperfections du march&adsurance» (Deininger et Feder,
2001). lls existent d'autres facteurs qui inciteoti limitent l'offre sur le marché
d’achat/vente, dont I'effet cycle de vie, ce sa@d moins agés qui achetent plus (Deininger,
2003 ; Holden eal., 2009).

Du point de vue des offreurs, la réglementatiordjque qui interdit la vente est considérée
comme un obstacle a la participation « surtout résgnce d’opportunités hors agricultures »
(Barrett et al, 2001 in Zombre, 2013). Du pointwde des demandeurs/|isécurité de
droits échangés et les codts de transaction (wation des droits de I'acquéreur, remise en
cause de ces droits et colts de formalisationsygm@uétre un frein a la demande potentielle
des ménages (b-eder et Feeny, 1991 in Zombre, 2013)

1.2.3.1. Les conditions d’émergence d’'un marché foncier

La théorie des droits de propriété interprete I'dgeace de droit de propriété individuelle
transférable par un arbitrage entriescbénéfices attendus de I'établissement de teltsdbt

le colt de I'exclusion des autres de l'usage deeksource »Colin, 2004a, voir également
Lambert et Sindzingere, 1995). Pour la théorie’idadvation induite de Ruttan et Hayami
(1994), rI'émergence de régulation marchande estliggige par des changements
institutionnels induits pak des variations des prix relatifs des facteursoymquées par le
changement technique, une évolution dans les dotg&n facteurs, ou un changement des
préférences) (Colin, 2005a). Parmi les facteurs qui sont a ¢jore de I'émergence de
transactions foncieres : la raréfaction de la tdergeu combiné de croissance démographique
accelére par de flux migratoires ce qui a constilmé demande conseécutive qui a son tour
provoquer une forte valorisation de la terre, deangements dans les systemes de culture
induit par l'introduction de cultures commercial€&hauveau et al., 2006), I'introduction de
technologies nouvelles (Lambert et Sindzingere,5198a monétarisation de I'’économie
locale et I'émergence de marchés de produits dgsctFeder et Noronha, 1987)Ces
facteurs augmentent la valeur de la terre, ce qusge a I'ouverture de « faisceaux de droits
et la marchandisation de ces droit<el{n et Ayouz, 2005)Teyssier (2003 a constaté que
dans certains terroirs, la marchandisation du famest une conséquence de I'inadaptation des
regles coutumieres a accompagner les transfornsatians la société a cause de la rareté des
terres et la pluralité des acteurs en présence.

Dans certains cas, la marchandisation de la t&&rearge pas d’une rareté absolue de la terre,
comme cela est montré par Filipski &t, (2007) a partir d’'une étude menée en pays

% In Lambert et Sindzingere, 1995.
*In Sougnabé (2011).
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yambassa (Cameroun), qui ont constaté que la madidadion dans cette région n’émerge
pas sur la ressourcela< plus rare (trop valorisée), mais sur une ressourceale rareté
intermédiaire». De plus cette étude et autres critiquent l'idéae relation mécanique entre
contrainte fonciére et marchandisation.

1.2.3.2. La terre « un bien marchand » : Quel type de qualification peut-on donner a la
terre ?

Le foncier a suggéré beaucoup de débats entrepkesiatistes de plusieurs disciplines
(uristes, anthropologues, sociologues et écones)istnotamment a la question de
gualification de la terre comme « bien marchan&elon la doctrine juridique, pour que la
terre devienne un bien marchand, elle doit avoune valeur pécuniaire et susceptible
d’appropriation »(Le Roy et al., 1996).Sa valeur doit étre expriméans le standard de la
monnaie fiduciaire> (Le Roy, 1997), et le systéme d'équivaleheele prix »-doit &tre
déterminé par le marché (Colin, 2005), en pluvéges doivent s’inscrire dans un « transfert
complet » (Colin, 2008).Les travaux menés dansiglus pays, notamment en Afrique, ont
montré que la marchandisation de la terre estd@tre parfaite, du fait de I'enchassement
social des transactions fonciéres qui influecdas conditions d'exécution de la transaction...
ou encore ex post sur le rapport entre acteurs spectransfert ¢Colin, 2004). Des études
menées en Cbéte d’lvoire et dans d'autres paysAdigiie de I'Ouest, par des économistes,
socio-anthropologues et socio-économistes sur dal@matique d’acces au marché foncier
ont montré I'ancrage des transactions fonciéres ds rapports sociaureprésentés par
linstauration de relations de tutorat entre autoohs et migrants pour l'accés a la terre
(Colin, 2005 voir également Chauveau, 1997), eprebleme de remise en cause des
transactions passées par le vendeur ou ses ayaiitéed cas de déces du vendeur) parce que
la vente n’est pas vu une aliénation définitiveddat de propriété, mais comme un transfert
de droit d’'usage a long terme (achat du droit deter) (Chauveau at., 2006 ; Colin, 2008).
Dans ces conditions, on est devant une situatianatehandisation « imparfaite » de la terre
(Colin, 2004, 2008 ; Le Roy et al., 1996). Ces tasions n’excluent pas l'existence des
transactions fonciéres complétes dans certainex@#, c'est le cas de certains sites en Cote
d’Ivoire (Colin et Ayouz, 2005) ou a Madagascar,Baué (2013) et Boué et Zombre (2012)
ont constaté que le ventes de terrggorent sur des droits biens établis et peuveng étr
gualifiées de compléetes »

En définitive, une monétarisation de l'acces aelaetne permet pas de considérer comme
acquise I'émergence d’un véritable marché fongidsne étude tres attentive des conditions
de mise sur le marché de la terre doit donc towgaétre menée pour éviter les interprétations
superficielles et amputées qui font prendre « Essies pour des lanternes », c’est-a-dire des
préts (souvent onéreux) ou des locations avec leamophytéotiques pour des venteéle

Roy, 1997).Cette présente étude nous permet, damgperspective comparative, de tester

°Le systéme d’équivalence correspond au prix. Le et ne pas s’exprimer en monnaie, c'est le cas
de transactions réalisées lorsque la transactapess a un taux d'échange fixe, lorsque grix - le
systeme d'équivalence - revét une nature convergilen>(Colin, 2004).

®Cette hypothése est a la base de la nouvelle sg@oEconomique. Cette discipline mit I'accent
sur « le rble des relations interpersonnelles tiafenctionnement des marchés » (Granovetter, 1985)
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l'interprétation des conditions de marchandisatilen la terre dans le contexte algérien,
spécifiguement saharien.

1.2.4. Le marché du faire-valoir indirect : déterminant de la participation et du choix

contractuel

La participation des acteurs (preneurs et cédamtsnarché de FVI est interprétée par un
besoin d’ajustement de dotation en facteurs de yatazh (terre, travail, capital et
équipement) (Colin, 2003 et Zombre, 2013), ein«moyen d'adéquation entre superficie et
disponibilité en main-d'ceuvre familiale, sur la eake I'hypothése d'imperfections du marché
du travail (colt d'opportunité du travail familiaférieur au salaire en vigueur, et existence
de codts de supervision pour le travail salasg)Bouquet, 1999).

En fonction de dotations factorielles, le proprir&taalorise sa terre par I'exploitation directe,
en faisant appel a un salarié, ou la cede en Yail@r indirect (fermage ou métayage). Selon
Lambert et Sindzinger€1995) :« les trois types de contrats (salariat, fermagfemétayage)

se distinguent par les marchés sur lesquels il4 passés. Le salariat est un contrat sur le
marché du travail, le fermage est un contrat sumkrché de la terre, tandis que le métayage
porte au moins porté sur ces deux marchés a la évidventuellement aussi sur le marché des
autres inputs ».

1.2.4.1. Les déterminants du choix contractuel sur le marchéu faire-valoir indirect

Les contrats agraires ont fait I'objet de nombreuitedes tant empiriques que théoriques, des
économistes classiques (Adam Smith, Karl Marx) aéaclassiques (Marshall, Cheung) et
aux institutionnalistes.

Dans les nombreux travaux qui ont traité des cts)trdeux questions sont poséesla «
dominance de lI'un de ces contrats et celle desormisde la prévalence d'un systéme
particulier dans un environnement économique donfiéambert et Sindzingere, 1995).

Une revue de littérature sur les contrats agrastanécessaire pour comprendre la prise de
décision des acteurs dans leurs choix, entre dé&retits contrats (salariat, métayage et
location)

1.2.4.1.1. La perspective classique : I'approche évolutionnistdes contrats agraires

Ce courant de pensée a étudié les contrats agdares une« perspective évolutionniste »
(Colin, 2001) a I'intérieur des stades de dévelopgat économique. Selon Adam Smith, cette
evolution commence par I'esclavage, qui devientage, puis meétayage, et enfin en fermage
(Colin, 2003 ; Lapidus, 2002). Karl Max a son tadmnne une interprétation similaire a celle
de Smith, selon laquelle les modes de faire-valailirect émergent de la disparition de
'esclavage. Cette évolution des modes de faireivéénd vers plus d'efficience du fait de
'accroissement de la productivité du trayaildu fait d'une motivation croissante de I'acteur
économique (Colin, 2003) et, de ce faik de diminuer les colts unitaires de production »
(Lapidus, 2002).
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Dans les analyses classiques, le critere d’arlateare les différents rapports contractuels en
termes d’incitation de I'acteur, est relatif auttag de travail : en passant de I'esclavage au
métayage, le tenancier sera plus incité et motiv&estir son travail. Pour le cas de fermage,
lincitation est vue comme liée aux investissemeptoductifs, beaucoup plus gqu'a
l'investissement en travail (Colin, 2001).

1.2.4.1.2. La rupture néoclassique

Dans ce courant de pensée, l'analyse économiagst eonduite sur la base de modeles
théoriques marginalistes, hypothético-déductifgmedisés mathématiquement. Les deux
modeles de référence présentés ici s'inscrivens diawe perspective néoclassique orthodoxe,
mais sont opposeés, car dans le premier, le postidanaximisation est appliqué au tenancier
et, dans l'autre, au propriétaire foncier. lls rest simples dans leurs fondements, la
transaction se limitant aux seuls facteurs terreéravail dans un environnement compétitif
(Colin, 2003).

a) Le modele Marshallien: inefficience de métayage et supériorité de fermage

Marshall (1890), dans son ouvrage « Principe deoliémie », renforce les analyses des
économistes classiques sur la supériorité du dotdrdermage ou d'une production en faire-
valoir direct en comparaison avec le métayage.

Le modele proposé par Marshall postule que le ptaire n'a aucun contréle sur le travail
du métayer («la quantité et l'intensité du traweht choisis par le métayer »). Dans ses
conditions, le métayer ne fournit pas la quantéérdvail qui égalise le produit marginal du
travail au salaire (il fournit seulement la quantdu travail égale a son produit marginal
« taux de partage qui lui revient », mais pas tedpit total). Ce qui fait de ce systeme une
institution inefficace quik conduit a un sous-emploi des inputambert et Sindzingere,
1995), du fait du « caractére peu incitatif de ipa@ vis-a-vis des investissements productifs
réalisés par le tenancier » (Colin, 20@Bns ces conditions de non observabilité de tratail
de caractére peu incitatif du métayage, le comgratius préférable pour un propriétaire qui
cherche a maximiser son profit est la location.

Ce modele a été I'objet de plusieurs critiques gusieurs considérations, cail n'explique
pas l'existence du métayage, mais s'intéresse emegaot a son efficience, comparée a
d'autres formes de tenure. Il prend en compte ldeseptimisation du tenancier et ignore
celle du propriétaire. Le métayer est dans uneasitun plus favorable que celle d'un salarié ;
le propriétaire aurait intérét a louer ses terrea a les exploiter en faire-valoir direct avec
emploi de main-d’ceuvre salariée. Le modéle ne ddoric pas un équilibre, ce qui pose un
probleme de cohérence dans le cadre du paradigroecladsique orthodoxe. D y aurait un
exces de demande de ce type de contrat par leadiena et a l'inverse, les propriétaires ne
seraient pas intéressés par la prolongation d'uhaeangement. Enfin, les plus faibles
rendements que I'on peut prédire sont raremenfiggérempiriguement ¢Colin, 1995).
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b) Le modéle de Cheung : Le Puzzle de Métayage

Cheung remis en cause hypothése marshalllensiele métayage est inefficace comment
expliquer sa présence dans tous les lieux ? llgg®pine solution pour remédier au probleme
de l'effort fourni de la part de métayer par I'apption d’'un modele ou le propriétaire
détermine la quantité de travail du métayer etalextde partage de la récolte (Simonin,
2010a). Pour Cheung, le métayage est un systemeeff et d'allocation des facteurs et la
distribution des revenus sont identiques d'un nueléaire-valoir & l'autre, si le respect des
termes du contrat peut étre asswr€Colin, 1995).

1.2.4.1.3. Les néo-institutionnalistes

Les apports de néo-institutionnalistes résidentsdédimtégration, dans leurs modéles
théoriques, du risque, des asymétries informatitesiede I'imperfection des marchés et des
colts de transaction (Colin, 1995, 2003), tout enservant 4a question des incitations
comme élément central de la problématigu€Colin, 2001). Deux grandes approches
théoriques sont proposeées pour étudier I'efficieshe® contrats agraires :

= Modele de la théorie de I'agence de Stiglitzarbitrage entre partage du risque et
incitations

Cette approche est fondée sur l'aversion au risdpieertains agents économiques et la
présence d’aléa moral. La relation d’agence seyiréatsque les intéréts du principal (ici, le

propriétaire) et celle de l'agent (ici, le tenanciifférent ; I'action du tenancier affecte les

résultats économiques du propriétaire ; une irtceli existe sur I'attribution des résultats (il

est difficile de savoir si un mauvais résultat peov du tenancier ou d’autres facteurs (ex :
climat) ; I'existence d’'une asymétrie informatioleesntre le propriétaire et le tenancier (les
cocontractants ne disposent pas des mémes infomatiDans ces conditions, l'agent risque
de se comporter de facon opportuniste en rédusamteffort au travail. Pour se prémunir

contre ces problemes, un systeme d'incitation @sten place pour minimiser le risque de

comportement opportuniste du tenancier.

Dans un environnement de production sans risque existence du marché de I'assurance, le
contrant optimal est le fermage, parce que ce a&brturnit la meilleure incitation au

"Il faut souligne que la défense du métayage commeeinstitution efficace par les agroéconomistes
francais durant le XIXéme siécle précede les travdel Cheung (Colin, 2003 et Simonin, 2010a).
Dans une étude bibliographique faite sur la coatidm des agronomes économistes francais a la
défense de métayage, Simonin (2010a) cite quelexmE®mples des auteurs de XIXeme siécle qui ont
montré I'efficience de métayage<« Pour Gasparin (1832) le métayage est un optimursedend rang
imposé par les contraintes pesant sur I'agriculiuea particulier le risque lié a la variabilité des
récoltes. Pour Jamet (1843) et Riffle, le métayage la solution optimale en raison du risque
d’épuisement des terres lié au fermage et a lécdIfé de son contréle. Cornu (1863), Bignon (1865)
et Damourette (1865) privilégient les colts de dilatdu travail et de I'emploi du sol : ils distingnt

le mauvais métayage ou ce contrble n’'existe pake dton métayage dans lequel le contrble est
effectif. »
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tenancier qui recevra la totalité des fruits de effart marginal. A l'inverse, si le tenancier

est averse au risque, le salariat est considéréneobarrangement optimal (dans ce cas, le
métayage est un compromis entre les deux type®mteats (fermage et salariat)), puisqu'il

permet de répartir les risques entre le propriétiile tenancier (Stiglitz, 1974).

= Approche par les colts de transactions

La notion du colt de transaction, qui est au ced&d'analyse de Williamson, recouvre
I'ensemble des codts entrainés par le contrat @fimidle transfert de propriété entre les
individus ou entre les organisations, ainsi queckedts liés au respect des droits échangés
(Williamson, 1985). «Plus précisément, les codits de transaction recaues codts directs
d'obtention de l'information sur les conditions kchange, les colts de négociation, les
colts de respect des droits de propriété echamgasi que des codts indirects, comme les
pertes encourues par le non-respect des clausescaiirat ou par les distorsions
économiques créées par les termes du contrat, teegti convenu d'appeler le « risque
moral » (moral hazardy (Grellet et Grellet, 1999 : 38). Les hypothésmsdamentales de
cette approche sont : la neutralité des acteura-vis du risque encouru par la production et
l'imperfection ou l'inexistence de certains marchiés meilleur arrangement contractuel est
celui qui a le codt de transaction le plus faibée papport aux autres. Parmi ces colts des
transactions« le colt de contréle est le plus importantsfon, Datta et Nugent, 1984 in
Simonin, 2010b).Pour le propriétaire, le choix eres contrats se fait en fonction de deux
parametres : le colt de contrdle de I'effort dwadrade tenancier et le colt de contréle induit
par les effets d’action de tenancier sur la fegtile sol. Pour le premier cas, le fermage est le
contrat optimal, tandis que le contrat de salaribg colt le plus élevé, le métayage est entre
les deux. Pour le deuxiéme paramétre, la fertlitésol, c’est I'inverse, le fermage a le codt le
plus élevé et le salariat a le codt le plus failpig; contre le métayage occupe un niveau
intermédiaire (Courleux, 2011 ; Simonin, 2010b).

L’apport original de cette approche dans I'analyse contrats agraires est que I'aléa moral ne
se résume pas au risque de comportement oppoeudisttenancier vis-a-vis de son
investissement en travail, mais ils existent plusiesources d’opportunismes (dégradation de
la fertilité du sol dans le cas de contrat de liocadu le tenancier tend a surexploiter la
ressource fonciere pour maximiser son profit ; reffesuffisant dans la supervision du travail
familial ou salarié par le métayer ;fraude dangpdetage de production dans le contrat de
meétayage encouru par les risques de tromperie mandteer sur la qualité et la quantité
produite et aussi dans certaines situationsles rendements d'une culture seront variables,
plus il sera difficile de contrbler une éventuefiude du métayer, plus la location
s'imposera »Colin, 1995). Dans ces cas le métayage est péoposime un compromis de
choix contractuel entre les distorsions dans |'emés ressources et les codts de contrble du
produit (Allen et Lueck, 1992 in Colin, 1995)

®Trois attributs sont utilisés : B spécificité des actif§un investissement est spécifique lorsqu'’il ne
peut étre redéployé sur une autre activité qu'aain élevé, voir ne peut étre redéployé du toii) ;
l'incertitude et iii) la fréquence (une transaction peut intervenir plus ou moins dgfgment)
(Ménard, 2004).
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1.3. Fondements théoriques de la fluidité des marchésrioiers : le recours aux réseaux
sociaux, aux dispositifs d’enforcement et d’arlgea

1.3.1. Les limites de I'approche walrassienne

Dans un modele néoclassique, dit Walrassien, lecméaest le mode d’organisation qui
permet la meilleure allocation des ressources. beché dans cette optique est considéré
comme parfait. Quatre conditions sont nécessair@sr parler d'un marché parfait :
«objectivité, fluidité, transparence et atomicit€ (Delahaye, 1993).Les acteurs dans ce
marché ont une capacité cognitive non limitée etitdormations sur les partenaires de
I'échange et sur les biens échangés (prix, quetlig@iantité) sont parfaites (transparence, libre
acces et absence de colt) (Abecassis, 1997). Bmnsonditions de bonne circulation de
l'information, la tricherie «1e présente aucun intérét financieet «les transferts de droit de
proprieté ... sont relativement aisés dans la mesuné les échangistes se
connaissend(Grellet et Grellet, 1999).

Cependant dans la realité, les marchés sont l@medparfaits et les deux hypothéses, bonne
circulation de l'information et hyper rationalitéesl acteurs, ont été mises en cause par
plusieurs auteurs (Brousseau, 1993 et Stiglitt, @007%. L'hypothése de I'hyper rationalité
des acteurs est critiquée en particulier par HerBanon, qui avance plutét la notion de
rationalité limitée des agents, selon laquelléingapacité des acteurs a étre totalement
informé et a comprendre et prévoir les réactions employeés, des fournisseurs, des clients et
des concurrents. En effet, eux-mémes ne savenfopa@ment a l'avance ce qu'ils vont
faire »(Menard, 2004). La deuxieme hypothese sur la damculation de l'information est
remise en cause par limperfection de linformatigui « s’explique, en partie, par
l'asymétrie des stocks d’informations dont disposkss agents économiquefaoudi,
2010). L’asymétrie informationnelle induit des n&g d'opportunisme des acteurs.
L’opportunisme est défini parla capacité des étres humains a tromper les autreseur
cachant de l'information, en trichant ou en transgsant les régles d’équité ou la oi
(Ghertman, 1994).

Dans ces conditions, les acteurs sont supposés intentionnellement naélsn mais
seulement de facon limitée, et opportunistes, ¢explique I'incomplétude contractuelle et
les colts des transactions associés a l'organisaties échangent gLouis et Rousset,
2010.D’apres Williamson (1985), pour réduire les colés dransactions et I'incomplétude
des contrats, les acteurs sont amenés a créarddidgtions et a mettre en place des dispositifs
assurant le respect des engrangements contracifield;organiser les transactions.

°Atomicité : implique un trés grand nombre d’acheteurs etateleurs, et 'homogénéité des produits ;
Fluidité : absence de contraintes a I'entrée de n'impautd ggent économiqueljbre circulation

des facteurs de productionTransparence: induit la parfaite information de tous les agent
économiques sur 'ensemble des prix et des carstiggres des produits.

1%|n Daoudi (2010)
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1.3.2. Dispositifs institutionnels organisant les transagbns foncieres

Le marché foncier est caractérisé par I'existerepldsieurs types de terres, surtout dans des
endroits a forte variabilité topographique et pédaue ;dans ces conditions, acquérir des
informations sur la disponibilité et les caractinises des terres (prix, qualité, localisation,
type de droits de propriété... etc.) nécessite urmgasus long et colteux. Pour réduire les
colts liés & I'acquisition de ces informations &eseurs mobilisent leurs réseaux soctaux
pour accéder a la terre (Berry, 1993;Lavigne DiglyR002) «ce qui rend possible et assurent
un bon déroulement des échanges marchantBurnod et Colin, 2006). Ces réseaux sont
aussi un moyen qui aide au respect des engagenwritactuels et la réduction des colts de
transaction (Lavigne Delville, 2002 ;Burnod et @¢l2006). D’autres dispositifs sont mis en
place par les acteurs, qui pourraient assundson fonctionnement contractuéle recours a
I'écrit*® par de petits papiers, comme trace de conclusamatisfert de droit, pour expliciter
le contenu de contrat, afin de sécuriser les démteanger et constituer des preuves en cas de
conflits ultérieurs (Said, 2000 ; Lavigne Delvilg902) ; ii) se baser sur des criteres de choix
du partenaire pour se prémunir de lI'opportunisme deteurs (confiance, réputation du
partenaire) (Colin, 2004).Charreaux (1989 :4), dems article qui synthétise la théorie des
transactions informelles introduites par BretonAghtrobe, explique que « ledsansactions
informelles entre individus a l'intérieur des orgsations reposent sur la confiance, qui joue
le réle de la loi pour garantir le fonctionnemengsdréseaux dans lesquels s'organisent les
transactions informelles. Cette confiance est construite soit sudes relations
interpersonnelles extérieures au rapport contrattum encore a travers des relations
contractuelles antérieures (Colin, 2004). Selon Daoudit al, (2011), la confiance est
nécessaire pour le choix du partenaire afin deirédes risques d'opportunisme. Williamson
(1985) explique que plus la confiance existe eldge partenaires et plus leur sentiment
d'appartenance et d'identité est fort, plus 'oggdion sera efficace. L'accroissement de la
confiance pour les formes hybrides diminue le atgieurs transactions, en particulier par
I'échange volontaire d'otages, ce qui permet d&aBeousseau (2000k d'alléger les
dispositifs de gouvernance en limitant le recoursdés mécanismes de supervisions,
d'incitation et de répression. Ce faisant elle petiae renforcer l'efficacité de la coordination
(e. g. possibilités d'innovation) tout en diminudes colts de gouvernancd&eutefois, la
mobilisation de da confiance et [leffet-réputation comme dispositifefficaces)
“d’enforcement” tendent a segmenter le marché du F@tsuka etal., 1993, avec une
incidence possible en termes d’efficience, unedeite efficience évaluée sur une base plus
large »(Colin, 2001).

1 Draprés Burnod et Colin (2006)lx littérature sur les réseaux ou le capital soadial traite pas des
contrats agraires, mais explore d’'autres roles guaivent jouer les relations interpersonnelles. Elle
reconnait ainsi I'importance des relations socialtens I'accés a l'information, aux marchés, aux
services ou aux intrants (Coleman, 1988; Granove2800 & 2005; Fafchamps et Minten, 1999;
Fafchamps, 2001; Portes, 1998)

12 avigne Delville (2002 : 6) qui a fait de nombresigg#udes sur cette question dans plusieurs pays
africains, expliqgue quele recours a des « papiers » est fréquent, et mdaasiment systématique,
pour les « ventes » et autres « cessions” qu'iltyoae non recours a des agents de I'Etat pour \alid

les contrats».
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D’autres mécanismes, dans le marché de FVI (méaghdocation) sont mobilisés pour
organiser les transactions, ceci par la contrastatadn de certains termes des contrats(arréter,
par des termes contractuels spécifiques, des étérmkis de la coordination) : telle la durée
de contrat, le période et modalité de la rentéole d’eau...etc. Ces dispositifs permettent de
prévenir les abus relatifs a certains termes d&a&oet de maitriser les sources de divergences
possibles entre les partenaires. Ces termes deatosbnt souvent conventionnalisés ce qui
réduit les codts de négociation et d’opportunisia. définition, une convention signifie que
certaines des régles structurant la relation conteie ne sont pas définies de fagcon bilatérale
« allant de soi » et sont considérées par les mcmmme données en un temps «t », non
négociable. &’effectivité des conventions locales est indisbleta Cette effectivité n’est
guere étonnante dans la mesure ou la plupart degrats sont simples et laisse donc peu de
place a une gestioad hocde leurs termes (Colin, 2002). Colin (2003) souligne quéa«
référence a une convention ne présente pas leasmtage de réduire la difficulté de prise
de décision du point de vue individuel, elle jougssa un rdle déterminant dans la
coordination interindividuelle, en évitant une rgoéiation permanente des conditions de
coordination et en permettant d’anticiper le confgonent des autres acteuss

1.3.3. Mécanismes dénforcementdes arrangements en cas de conflit

La question de l'exécution des engagements coan#lacenforcement est d’'une grande
importance dans I'analyse économique des contratsras et dans les débats actuels sur la
sécurisation des droits (Colin, 2003). L'exécutoles engagements détermine le niveau de
sécurité d’une transaction qui se répercute sdetgé de fluidité des contrats agraires et les
codts des transactions engendrés par les colwstiegdes conflits. En cas de difficultés, les
acteurs peuvent avoir recours a différentes inglita pour résoudre leurs conflits.

Bouquet (1999 : 47) explique gueoour la théorie de I'agence, et plus généralenpemr les
théories contractuelles orthodoxes, la questionlalgésolution des conflits ne pose pas
probléme. Le systéme judiciaire central y appome wéponse automatique. A la suite de
Williamson (1985 : 29)nous contestons le postulat d'efficience du sysféudtieiaire pour
concentrer notre attention sur les arrangementsési»Dans un contexte de développement
des transactions foncieres hors cadre légal («dbsin le systéeme judiciaire central est quasi
absent de la régulation contractuelle de fait ebdénce des piéces justificatives de droit de
propriété sur la terre, mais aussi des colts desdrdions élevés dans le processus de
résolution des conflits. Dans cette situation lgg@s ont été amenés a créer des institutions
qui pourraient assurem bon fonctionnement contractuel : des institutimtales de contrdle

et de sanction (Greif, 1997) ou une tierce personguieassure la bonne exécution des
engagements a des codts faibles.

1.4.L’approche méthodologique retenue une démarche micro-analytique compréhensive

L'approche dominante dans l'analyse économique tiaife des contrats agraires et plus
généralement du marché foncier consiste a « défimimodele a partir d’hypothéses et a
tester ces dernieres avec des données quantita{@ein, 2012 ; Boué, 2013). Cette
démarche se caractérise par la production de nmedk#oriques formalisés postulant la
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logique et les pratigues des acteurs et qui chetche produire des théories
standards« générales ».

Dans l'optique d’orienter notre travail de recherchiers des méthodes d’analyse en rapport
fort avec le terrain (contexte local des contrateljs avons adopté une démarche d’analyse
micro-analytique qui vise principalement la commm$ion du fonctionnement du marché
foncier, en portant une attention particuliere atifude des acteurs face au risque, a la
guestion des incitations et des comportements @ppstes, a Il'imperfection ou a
I'inexistence des marchés et aux codts de tramsastir ces marchés. Selon Colin (2002),
cette démarche micro-analytigue estowstruite en combinant les apports théoriques de
’économie contemporaine des contrats agraires e grincipes méthodologiques relevant
d’approches économiques plus hétérodoxekes.recours a I'approche micro analytique
compréhensive est justifié par le fait quiex pratiques fonciéres des acteurs ne peuvent étre
étudiées qu'a une échelle locale : l'analyse écagoendes institutions agraires, dans la
conception de cette recherche, s'appuie sur deserebes contextualisées par un
environnement économique et social spécifiqueyretabservation de situations concretes,
dans leur diversité et leur complexit¢Golin, 2003).

Colin (2002), en s’inspirant de la vision wébérienexplique que : «les lors que le principe
de rationalité substantive est rejeté, comprendsedratiques d’acteurs nécessite de prendre
en compte la perception que ces derniers ont dediuation et des options qui leur sont
offertes». L’approche compréhensive consiste a appréhdedegctions des individus dans
leur propre perspective, en explicitant leurs difigcleurs logiques, leurs motivations, les
valeurs auxquels ils se réferent pour légitimerdections (Colin, 2002).

Il s’agit donc de décrire et d’analyser les pratigjoncieres des agriculteurs de la commune
d’El Ghrous, en prenant en considération leurs eptians des choses et leurs logiques.
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Introduction

Deés l'indépendance, le foncier agricole a été aurates politiques agricoles. Il a connu de
nombreuses réformes et restructurations, d’ingpirasocialiste, puis libérale. Dans ce
chapitre nous tentons une analyse critique de aksgpes fonciéres, le contexte global dans
lequel elles ont été appliquées et leurs incidesuesa structure fonciere des exploitations et
sur les stratégies des propriétaires fonciers etiermad’amélioration de l'allocation des
ressources. L’émergence du marché foncier, inforo@nme alternative au verrouillage
formel du marché foncier est examinée a traverggaditions préalables, son importance et
son impact sur la dynamique agricole.

2.1. La question fonciére en Algérie : une longue histoe de réformes

En Algérie, les processus d’acces a la terre madierents acteurs ont été dictés par une
longue histoire de réformes et de restructuratioesculant d’'une doctrine a une autre, du
socialisme a I'économie de marché, de la munigptbn des sols au droit de propriété
privée Mesli, 2007 ;Ahmed Ali, 2011; Nemouchi, 2011).

Selon Le Coz (1991), « Jusqu'éA87, la politique agraire algérienne a toutefoiginienu
dans une réelle continuité politique des orientagigocialistes et centralisées.

Au lendemain de l'indépendance de I'Algérie, lebbne ont laissé derriere eux un patrimoine
foncier considérable, estimé a 2.5 millions d’hexta Ces terres ont été gérées selam
modéle d’autogestion bicéphate inspiré de I'expérience yougoslavéBenamrane, 1980 ;
Nemouchi, 2011). Selon Bedrani (1981l)Ktat avait maintenu en apparence cette forme de
gestion, pour des raisons d'ordre politique et idgique». Cependant, l'autogestion a
montré ses limites et son incapacité de constine politique agraire paysanne recherchée
par la société.

Par une volonté de I'Etat de corriger les insuffiss de la politique de I'autogestigia
baisse de la productivité, l'inefficacité du corap I'inexpérience des travailleurs, la
mauvaise commercialisation des produits, le mandgecompétitivité, le vieillissement de
'age moyen des travailleurs, I'exode des travaitke de l'autogestion vers les activités
industrielles»™ et aussi la centralisation du pouvoir de décisiarentralisme bureaucratie »
ou les travailleurs étaient devenu des simplesigalaxécutants) et de consolider I'idéologie
socialiste, une révolution agraire a été lancé&%fti, dont le principe était « la terre a celui
qui la travaille ». Cette politique visait d’'unearp la nationalisation des terres des
propriétaires non exploitants ou absentéistes. iBilgosait, par ailleurs, des fourchettes

¥ ’autogestion en Yougoslavie a été instaurée effiéedpar la loi du 27 juin 1950 comme anti
modele stalinien.

*In Benamrane (1980)

> Selon la revue algérienne (1968), « le critérdadimitation de la propriété sera celui du revenu
annuel procuré par la propriété... La superficietémde la propriété fonciére sera différente selon
les régions, la pluviométrie, la qualité des tegeka nature des cultures... Elle ne pourra, enraucu
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pour les grandes propriétés fonciéres agricdlesl’autre part, I'intégration au domaine privé
de I'Etat des terrearch'®, ainsi que celles relevant des domaines des comsndes wilayas
et en partie des kabous». La révolution agraire a touché 1 141 000 hestadistribués a 90
000 paysans. L’application de cette révolution mgralans les zones steppiques s’était
traduite par un code pastoral, avec pour fondententimitation des cheptels et la
généralisation des coopératives (Bedrani, 1992).

L’Etat algérien est ainsi devenu propriétaire daxdg/pes de terres agricoles : les terres des
domaines autogérés et les terres nationaliséesn Salticle 22 portant sur la révolution
agraire, « les terres incorporées au fonds natid@dh révolution agraire sont la propriété de
'Etat ». Elles sont inaliénables, imprescriptibléscessibles et insaisissables (Matallah et
Cherikh, 2005). Elles ne peuvent étre soumisesaradroit réel susceptible de les grever, ni
faire objet de location ou d’amodiation (Benamrat#80) « La propriété privée était limitée
et cette image était reflétée par l'article 16 @€bnstitution algérienne de 1976 qui disposait
que la propriété individuelle des biens a usagesguerel ou familial est garantie ». En
conséquence, «la sécurité de possession, dépetelda politique fonciere de I'Etat »
(Benaissa, 2003).

Des mauvais résultats ont été enregistrés par éEsnres («le renforcement de la
bureaucratie tutélaire,...contestation et protestatievées par les propriétaires touchés par la
limitation des grandes propriétés et des natioattiss pour des causes diverses; la
juxtaposition de trois secteurs antagonistes —astan —coopération — exploitation privée »
(Benamrane,1980Q) dysfonctionnement des collectifs mis en plac®,qui a poussé les
pouvoirs publics algériens a entamer des mesureectives par l'instauration d'une
politique de restructuration fonciére et organsatelle de 1979-87. Cette réforme a
« fusionné les terres de 'autogestion et de |laltéion agraire dans des domaines agricoles
socialistes (DAS) » (Mesli, 2007). Dans le but dedfriser I'accession a la propriété fonciére,
I'Etat a promulgué deux nouvelles lois agraires :

o Le remembrement des domaines agricoles socialfstégs en 1980) en exploitations
agricoles collectives (EAC) et exploitations aglesoindividuelles (EAI) dans le cadre de la
loi 87/19. Selon Le Coz (1991), cette loi marquaié volonté de I'Etat de se désengager de la
sphére économique et de dynamiser le secteur &grograce a des exploitations agricoles
efficaces autonomes ». A I'échelle nationale, «eceiforme a abouti a la création, a partir des
quelque 3 400 DAS, de 22 356 EAC et 5 677 EAI »(BE299). « La quote-part fonciere de
chaque attributaire est de 3 ha en moyenne surtame en irrigué et de 6 ha en sec »
(Bouchaib etl., 201Q. Les attributaires de ces exploitations bénéficidiun droit de

cas excéder la superficie produisant en année meyen revenu net égal au revenu-plafond annuel
fixe dans la fonction publique ».
'8 Selon Bedrani (1992), avant 1975, les terrepajeps « Arch » ont été régies selon la loi colenia

appelé& «Senatus consulte s>x Ce dernier permet de délimiter les territoides tribus /Arch et des
douars et donne la propriété collective de ces pars aux membres de ces Tribusiprées 1975,

les terresArchesont été intégrées au domaine privé de I'Etat, neis gestion est confiée aux
communes. Seuls les citoyens de la commune orttairgéaturage sur les parcours du territoire de la
commune (Abaab, 1995).
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jouissance perpétuelle (99 ans) en contrepartipalement d’une redevancBes études
menées sur ces exploitations (Imachelet 2008 ; Imache eal., 2011 ; Bouchaib eal.,
2011), ont révélé que la rigidité des régles fotaml(imposition du mode de faire-valoir
direct) et le besoin en financement pour géreelggoitations ont pousseé les attributaires de
ces terres a multiplier les transactions infornsglen cédant la terre en faire-valoir indirect et
parfois en vendankces terres avec des actes notariés, mais qui npa® de valeur
juridique » (Imache etl., 2008).

o La loi 83-18 portant sur I'accession a la proprigti&#ée des terres agricoles par le biais
de la mise en valeursles terres improductives dans les zones sahariemuesagneuses et
steppiques (Bessaoud, 2013), comme cela s'étditdéms les réformes agricoles latino-
américaines fondées sur la colonisation des tereeges (Benissad, 1991). Selon Ben Hounet
et al (2011), la loi d’APFA reprendle principe que I'on retrouve dans le droit musuhmet
dans d’autres traditions juridiques, de la vivifien (ihyd) de la terre comme moyen
d’appropriation » L'’APFA, en permettant aux populations localestdmsformer, par la
mise en valeur, leur droit d’'usage, ancestral, nmd@mel, en un droit de propriété formel a
facilité la marchandisation de la terre.

Par le biais de cette loi, 'Etat algérien visatctroissement de la superficie agricole utile en
vue d’accroitre la production agricole, a facilitercces de nouveaux investisseurs agricoles
et des agriculteurs sans terre a la propriété iddelle de la terre (vue comme une condition
fondamentale de l'investissement), a participea arEation d’emploi et a 'amélioration du
niveau de vie de la population rurale. Depuis 1983 uperficie mise en valeur représente
349%'® de la superficie attribuée dans le cadre de I'APFRe nombre de bénéficiaires est de
116 801 (MADR, 2012).

Tableau 2 : Répartition des attributions, dansaire de 'APFA, par région géographique.

Région Superficie attribuée | Superficie mise en valeur Pourcentage
Sud 593 435 167 541 28%
Nord 11 987 7 615 63%

Steppe 192 108 96 057 50%
Total 797 530 271213 34%

Source : MADR, 2012.

La mise en valeur des terres revoie par définiox actions investies dans le capital foncier alén
«les mettre en productionet a mieux les valoriser (Guerrad, 2004). Seloméane source, la mise
en valeur «n’est pas une opération spécifique a la loi 83-f8isqu’elle a été déja entreprise en
1971 dans le cadre de la Révolution agraire sounéode GMV (Groupement de Mise en Valeur)
Le bilan de la Révolution agraire au 30 juin 1908nk un chiffre de 16 508 ha attribués au GMV
(Bedrani, 1981).

¥Seuls 17% des bénéficiaires disposent des actepaétés assortis de la condition résolutoire.

“Les terres récupérées, parmi les 66% des terresnis®s en valeurs, suite a la déchéance
des bénéficiaires sont attribuées dans le cadamrdulaire interministériel n° 108, ainsi que
les terres qui ont été abandonnées aprés attmbutio qui possedent des qualités
agronomiques acceptables.
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Figure 1. Procédure administrative de la mise en valeus daicadre de I'APF
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Figure 2 : Evaluatiode la mise en valeur pa 'APFA », cas de la wilaya  Laghouat
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plupart par la suite».
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L’avenement de la constitution du 23 février 198@rtout la loi d’orientation foncieres a
fait un grand progrés par rapport a celle de 1978 ge garantissait que la propriété privée
non-exploiteuse ou encore celle de 1963 qui naifagms du tout référence a la propriété
privée » (Ahmed Ali, 2011). Selon la méme source, cette laoasacré trois catégories
juridiques de propriétés de biens : les biens daswanles biens melk ou de propriété privée
et les biensvaki{ou habous.

Tableau 3: Nombre et superficie des exploitatiaisrsle statut de la terre

Origine des | Nombre d'exploitations % Superficie (ha) %
terres
Propriété 777 323 76 5857 212 69
privée
Domaine 186 622 18 2 566 199 30
national
Wakf 2816 0.3 28 877 0.3
Non déclare 1103 0.1 6 392 0.1
Non concerné 55935 5.5 0 0
(Eleveurs)
Total 1023 799 100 8 458 680 100

Source: Recensement général de I'agriculture, 2001.

Dans un contexte marqué par un mouvement de matatn, dans le cadre de I'application

de la politique d’ajustement structurel, le Iédgisia algérien a promulgué une série de lois,
dans les années 90, qui ont atévéritable tournant dans le domaine foncier egéfle La

loi n°90-25 du 18 novembre 1990 portant orientafmmciere, qui annulait la loi de réforme

agraire de 1971, a consacré une décision politiuee grande portée historique, a savoir la
restitution des terres nationalisées, durant laludéon agraire, a leurs propriétaires initiaux.

Dans le sillage, les terres communautaires dit®sch » sont intégrées définitivement dans le
domaine de I'Etat(Ahmed Ali, 2011). Cette loi a siugrestauré la liberté des transactions

sur les terres privées agricoles et abolit les phafs de limitation de la propriété fonciéere

établis en 1971 par I'ordonnance sur la révolutagraire »(Benissad, 2004).

Le dispositif de 'APFA a été complété en 1997 pawe nouvelle mesure, celle de la
concession par la mise en valeur. L'acces auxgqmeées de I'Etat, dans les périmetres de
mise en valeur, a connu des changements considérablla loi portant concession a ajouté
une modalité d’accés a la terre par la voie de mise@aleur. Le bénéficiaire, de la mise en
valeur de la terre par la concession, a seulemantacés au droit d’exploitation (de
jouissance). «es postulants a la concession doivent présenter dossier technico-
économigue Susvisé ou souscrire un engagement @amth a un programme de mise en
valeur. Le désengagement de I'Etat commence dgxis® en main du périmetre par
I'exploitant aprés signature du cahier des charggBouammar, 2010). Ces périmétres sont
réalisés par I'entreprise économique publique nomlad&sénérale des Concessions Agricoles
(GCA). Les bénéficiaires du projet de mise en vafmr la concession sont les populations
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rurales en premier lieu, des jeunes issus de tadton agricole, des personnes morales et des
investisseurs. La contribution de I'Etat dans lalis&tion des travaux d’infrastructure (voies
d’'acces, électrification, mobilisation de l'eau)t e 70 % a 100% des dépenses totales
(Guerrad, 2004). Selon Bessaoud (20&8s terres objet de concessions sont délimitées au
niveau de 7 wilayas du Sud ; elles totalisent ungedicie a mettre en valeur de 276 000
hectares, sur 113 périmetres

La loi de 1997 a été complétée et clarifiée paloiad’orientation agricole d’aott 2008 et
récemment par la loi d’aolt 2010, fixant les mdéaliet conditions d’exploitation des terres
du domaine privé de I'Etat. La spécificité de cdtieest la limitation de la durée maximale
d’exploitation des terres a quarante ans renoukedabmoyennant le paiement d’une
redevance annuelle dont les modalités de fixattn,recouvrement et d’affectation sont
déterminées par la loi de finance.

Malgré les grandes ambitions assignées aux refofomeseres entreprises en Algérie et les
séries de lois promulguées pour accompagner lesgeh@ents socioéconomiques de la
société algérienne, par la volonté d'insertion ddésonomie de marché, ces politiqgues
foncieres ont montré leurs limites. Selon MesliQ2)) ces réformes ont instauré un systeme
foncier inéquitable et inefficace dans la distribnt des terres entre les acteilrsdes
contraintes législatives juridiques (rigidités etkaguités des lois portantes sur les terres de
domaines privés de I'Etat), 'absence et des rstdahs la délivrance des actes de propriétés
(71% de la SAU sans titre de propriété).

Face a l'inefficience des réformes agraires, agenfiection dans le marché des facteurs de
production (Daoudi, 2010 ; Mesli, 2007) et a I'iapthation des dispositifs juridiques (Amichi,
2013, Imache, 2009), des transactions foncierexchmades émergent et se développent,
souvent dans l'informel, sur les terres du domaingé de I'Etat (Amichi, 2011 ; Arfa-
Chérfi, 2006 ; Benouniche at., 2010 ; Bessaoud, 2005, 2013 ; Bouchaib, 201uidfdlal et

al.,, 2011 ; Imache et al, 2009 ; Kuper at, 2009 ; Nemouchi, 2010 ; Ouendeno att
2013 ; Sifer, 2013), et sur les terres collecti@srderi, 2014).

2.2. Le marché de la terre en Algérie: entre interdicton légale et
méconnaissance

L’étude de l'histoire du marché foncier en Algénmpntre que la relance du débat sur le
marché foncier, animé par les chercheurs algédeagierniéres années, ne veut pas dire que
ce marché est récent et serait lié aux politiqeegrivatisation du secteur agricole engagées la
fin des années 1980. Le marché foncier existe degrs siécles en Algérie, et en Afrique du
Nord d'une maniere générale. En effet, Millot (1Pl Bessaoud (1999), ont mis en

% La succession des politiques fonciéres a engeddgé modifications dans la structure des
exploitations agricoles en milieu rural, ou on si&sh un inégal partage de terres pda domination
des petites exploitations, 62% des exploitatiodgesident sur une superficie inférieure a 5 ha. Tand
que 2% des exploitations ont plus de 50 Kilesli, 2007)
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évidence, a travers de vieux écrits arabes, l'ents# de transactions fonciéres depuis
I'époque numide.Le marché foncier informel, actest, la continuité de pratiques ancestrales.

Nous nous intéressons a la période de l'indépermdanar étudier I'évolution du marché
foncier en Algérie. Cette étude est basée surérmssion bibliographique.

2.2.1. L’évolution du marché foncier de I'indépendance a os jours

De l'indépendance a nos jours, le marché foncigvalué au gré des orientations des
différentes réformes foncieres engagées par lesgisupublics. Trois périodes peuvent étre
distinguées sur cette base: période d’autogestiémplution agraire et période de
libéralisation de I'’économie et de privatisatianfdncier

2.2.1.1. La période de l'autogestion (de 1963 jusqu’au 1971)

L’indépendance a marqué, pour le marché fonlgepassage d’une politigue qui encourage
la libre circulation des droits de propriété, durdam période coloniale, a des politiques
publiques trés restrictives sur les transactiomdestoncier agricole, d’abord dans I'ancien
secteur colonial puis de I'ensemble des terresalsp (Guillermou, 1994). Ces restrictions
sont clairement instaurées par « le décret du &8boe 1962 portant I'interdiction de toutes
transactions, ventes, locations de biens mobikersnmobiliers vacants ». Certains auteurs
(Bessaoud, 2013 ; Isnard, 1968) soulignent I'eristedes ventes par des colons sur le départ
en 1962 et1963, entre colons et algériens. Cot@3(ir® Guillermou, 1994) estime le volume
de ces transactions a 500 000 hectares en caldaldifterence entre la superficie du secteur
colonial avant I'indépendance, qui était de 2.8iarik d’hectares, et la superficie nationalisée
des colons en 1963 qui est égale a 2.3 millionsaldres.

Les études sur les transactions foncieres a cétiede sont rares (Ait Amara, 1992 qui
rend difficile tout analyse de I'évolution du maécfoncier. Entre 1966 et 1969, Marc Céte
notait qu'a I'Est algérién, se fondant sur les transactions formelles ertrégis au service
des hypothéques, 6 688 hectares ont été échangkesmsarché foncier. L'auteur souligne la
dominance des terres des citadins qui ont été raigee marché qui représentaient 85.6% du
volume échangé. kes paysans comme vendeurs participérent don@peunarché foncier,
par contre ils acheterent 2 914 hectares (43.6 B, citadins se réservant 3 774 hectares
(56.4 %)» (Ait Amara, 1992).

« En fait, 'inadéquation entre la répartition degites et celle de la force de travail ou des
autres moyens de production entraine I'émergenceidas types de marchés « informels ».
Les droits d'usage accordés par les domaines auésgé des petits fellahs voisins sur
certaines de leurs terres (notamment droit de pagagvec ou sans contrepartie, rentrent
pour partie dans ce cadre (Guillermou, 1994).

Dans le secteur agricole privé, le poids des ctsagraires, durant la période de I'application
de l'autogestion, était frappant. Bedrani (1981)ligme que dans le secteur agricole privé, en
1968, pres de32.4% de la superficie totale était exploitée emefgaloir indirect soit une

L Cité in Ait Amara, (1992)
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superficie de 1 380 000 hdans le Sahara, De Villers (1978)stime que les terres
exploitées en mode de faire-valoir indirect étadmt45% du total de la superficie des terres
agricoles dans la région d'Oued Righ. En matierehiéire d’affaires, Bedrani (1981) fait
une estimation, a partir de I'enquéte de 1968 aunin d’ceuvre, que 25.1% des charges
par hectare de SAU vont au paiement du droit sutelae (location, fermage, métayage,
Khammessat) soit un chiffre de 613 millions de Bdit 24% de la valeur ajoutée brute de
I'agriculture »*,

2.2.1.2. La période de la Révolution agraire (de 1971 jusqa1980)

C'est une période marquée parun faible volume des#ctions, par des mesures tres
restrictives du marché foncier le gel des traneastifoncieres. Parmi les mesures qui
ont contribué au gel des transactions foncierexmaades : i) la limitation de la propriété
fonciere, I'excédent de superficie étant natiogaliset intégré au Fonds National de la
Révolution Agraire(FNRA) ; ii) I'imposition de I'eoitation en faire-valoir direéf aux
propriétaires, privés et dans les terres publigaresinterdisant toutes formes de faire-valoir
indirect (association, location) ; ii) I'interdicth de ventes des terres de domaine privé de
I'Etat, ainsi les pouvoirs publics se réserventiieit de préemption, en cas de vente de tout
ou partie d’'une propriété agricole privée.

Il semble que le choix d'interdire les transactidoscieres ait été justifié par la volonté de
I'Etat de mettre en ceuvre une politique favorallbe petits paysans et travailleurs de la terre.
A travers cette interdiction, les pouvoirs publigsulaient empécher le transfert des terres
agricoles, par le marché, vers la petite bourgeagadine et I'élimination de toute forme
d’exploitation des travailleurs par I'abolition dégime du Khamasset sous toutes ses formes
(Benamrane, 1980 ; Bedrani, 1987 ; Arfa-Chérfi, @0Q'autre raison avanceée pour légitimer
cette politique était de mettre la terre a la désjpan de ceux qui la valorisent le mieux, en
nationalisant les terres de propriétaires absaagéour les attribuer aux petits paysans sans
terre sous forme de coopérative afin daemouvoir le développement des masses rurales et
des masses paysannes en particul{®edrani, 1987).

Malgré les mesures prises par I'Etat pour geletressactions, certaines études mentionnent
gue des transactions fonciéres ont eu lieu (Bedt®81 ; Ait Amara, 1992; Guerrad, 2004 et
Arfa-Chérfi, 2006, dans des périodes assez limitées. Ces transactiannt de faible
volume. Par manque de statistiques et du fait dactare informel de ces transactions, nous
n‘avons pas pu estimer la participation des actewrsmarché foncier. Selon les mémes
sources, l'offre sur le marché du transfert défirde la terre était motivée par le souci
d’échapper a la politique de nationalisation desese La vente était en grande partie
alimentée par des propriétaires citadins. Deuxgyjgevente étaient constatés :

2 |n Bedrani (1981).

23 ’auteur a obtenu ce chiffre par le recours aletabdes échanges interindustriels de 1969.
*Larticle 2 de I'Ordonnance portant « Révolutionraige » stipule que sont abolis les droits des
propriétaires agricoles qui ne participent pas atffement a la production et ceux, qu'ils soient
propriétaires ou non, qui négligent le travail dadrre.
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v' La vente de la totalité de I'exploitation : cect esncontré chez les propriétaires qui
possédaient plus d’une exploitation, ou qui étaddrsentéistes, et qui craignaient de se
faire saisir leur patrimoine foncier par 'admin&tion publique, sans contrepartie.

v' La vente d’'une partie de la superficie possédés piopriétaires concernés possédaient
une superficie dépassant la fourchette établie Ipacomité technique chargé de
I'opération de détermination des superficies oplama

En paralléle des ventes, le marché foncier loeatibntinué a exister et a se développer durant
cette période. Guillermou (1994) reléeve I'émergedicme catégorie d‘agriculteurs itinérants,
travaillant grace au marché locatif. La locationlaéerre esk pratiqguée par des maraichers
qui s’adonnent, dés le milieu des années soixamteadine culture itinérante de melons et de
pasteques sur des terrains irrigables dans les zaeéalieres. Ce type de marché met en
présence détenteurs de capital et détenteurs destdessentiellement petits fellahs); les
premiers versent aux seconds une rente d’'un montaminal trés variable selon le contexte
et le rapport de force locaux ; mais celui-ci eshgralement tres favorable aux maraichers
itinérants, face a des paysans paupérisés poutayuiapport de ressources monétaires revét
un caractere providentiet (Guillermou, 1994)

2.2.1.3. De 1982 a nos jours

C’est I'ére de da privatisation de I'agriculture’™ dans les PVD, dont I'Algérie fait partie,
par l'application de la Charte de la Banque momrdiaksumée dans la politique de
I'ajustement structurel. Dans l'agriculture, sutt@our le foncier agricole, l'intervention de
I'Etat s'inscrit des lors dans une logique de lmmagement de la privatisation des terres et
les investissements privés par la mise en valeur.

Les principales mesures qui ont eu un impact sdytemique de marché foncier sont :

» Le retire de contrble de I'Etat dans la gestion téees agricoles du domaine privé de
I'Etat, par la dissolution des domaines socialiges$a constitution des EAC et des
EAI, en 1987. Contrairement aux politiques précéelenles bénéficiaires ont une
liberté totale dans la conduite de I'exploitatiahdix de systeme de production et
commercialisation), mais ils n’ont qu’un droit deujssance perpétuel qui interdit
toutes transactions foncieres (achat, locatioredeslquotes-parts);

* La levée de la main de I'Etat sur les terres m$vRationalisées, par la restitution de
ces terres a leurs propriétaires, en 1990 (loi ®@2 18 novembre 1990 portant loi
d’orientation fonciére) et par la libération deansactions fonciéres sur les terres
privées (vent®, location) (loi n° 90-30 du 1*" décembre1990).

* L’encouragement, par la loi de 'APFA, a la mise \aleur des terres agricoles et
'acces a la propriété fonciére sur les terressditearginales du domaine privé de
I'Etat (Sahara et steppe en premiers lieux, mage@gent montagne). Cette nouvelle

25 Expression utilisée par Bouchmel (1997)
% Selon Ahmed Ali (2011) : « La vente est régie |gar dispositions du Code civil (articles 351 et
suivants).
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assiette fonciere mise en valeur a participé lasggna I'augmentation du volume
d’échanges sur le marché foncier.

L'impact de cette politique de libéralisation durote foncier n’est pas connu avec précision.
Pour contribuer a I'estimer, indirectement puisdaeplupart des transactions se déroulent
dans l'informel, nous avons fait une synthése obiphique des études menées cette
derniere décennie dans 12 wilayas du pays (tabf@aul faut noter que ces études ne

portaient pas principalement sur la question faeciénais I'ont souvent abordée comme

composante secondaire d’études thématiques variées.

Ces études montrent que le marché foncier a conawynamique remarquable, quelle que
soit la nature juridique des terres dans les ré&gietudiées (privee, EAC/EAI, Arch,
concession, APFA). Il en ressort une nette impodgadu marché foncier du faire-valoir
indirect par rapport a celui de I'achat/vente.

Dans tous les résultats d’enquétes, les auteurBgsent I'importance des transactions

foncieres informelles. Les contrats agraires sontmajorité verbaux, peu de contrats sont
notariés. Les motivations des agriculteurs a fageours aux arrangements contractuels
(association ou location) sont diverses : ventetdess en indivision (héritage) et de méme
gue ces terres ne possédants pas de titre powrekaql’héritage

Le caractere informel de ces transactions s’expljgar les raisons suivantgsremierement,
pour les terres de statut privé, trois raisons igypht les transactions informelles : i)
I'absence de titre de propriéféii) I'absence d'un acte de propriété écrit poéaliser le
partage officiel entre les héritiers, terres enivisibn, pousse ces derniers dans une
perspective de valoriser leurs parts a recourir @p@rations de transferts temporaires ou
définitifs des droits d’'usage via I'association,ldeation et aussi de vente informelle (puisque
les héritiers ne possédants pas de titre pour ehlaqu’héritage); iii) I'inadaptation du cadre
législatif actuel qui ne prévoit donc pas de difjpmss spécifiques au foncier agricole. Pour
le contrat de location, Ahmed Ali (2011) expliqueieq«le bail agricole n’est pas
expresseément regi par le Code civil qui traite cul len général et de celui d'habitation en
particulier. Afin d’y pallier, la loi 90-25 du 18avembre 1990 recommande en son article 53
gu’'« en matiére de baux, les dispositions légigéatien vigueur concernées seront en tant
gue de besoins, adaptées pour prévoir toutes fojoratiques favorisant I'exploitation des
terres notamment par la promotion des investissénproductifs et 'amélioration de la
structure fonciére de [I'exploitation. Méme avec ce complément, es | dispositions
|égislatives en vigueur ne sont pas adaptées &iViae agricole puisque le Code civil ne
traite pas des baux ruraux expressément, ce qul fiegiles les relations entre bailleurs et
preneurs puisque les relations sont opérées subdsss juridiques aléatoires Ceci dit que

la législation organisant le contrat de locationuffe beaucoup d’insuffisances et

“’"Mesli (2007) annonce des chiffres inquiétants, spile60 % de la surfaceMelk (de I'ordre de
5857 212 ha), par exemple a Biskra, Adrar, Tébessaune exploitation indivisélelk ne posséde
de titre de propriété. Si I'on ajoute a ces chsffes exploitants des terres publiques qui n'ostge
titre probant (acte administratif) on arrive auffthifaramineux de 6 041 220 ha sans titre, sdi6 71
de la SAU ». Ce qui expligue le faible taux de laaisation des agriculteurs au niveau national.
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d’ambiguités ou « aucune indication n’est dispanjimur affirmer la consistance des diverses
formules (Bouchmel, 1997), ce qui suppose le rec@utoutes les formules existantes »
(Ahmed Ali, 2011) et poussent les bailleurs etpgesneurs a recourir aux voies informelles
par des contrats oraux. Les autres formes de dsrdagaaires (surtout le métayage qui n'est
pas traité dans le code rural et méme cdalyuxiemement pour les terres du domaine privé
de I'Etat (EAC, EAI, Concession, Arch): les tracsans sont interdites puisque les
bénéficiaires n'ont qu’un droit d’'usage. Et dangaies cas les usages sont des clandestins ou
d’aprés Nemouchi (2011) «un nombre important déadpeurs exploitent les terres
communales sans avoir un titre d’attribution d’woidd’exploitation ». ;Troisiemement,
pour les terres de mise en valeur dans le cadréAdRFA, le caractére informel des
transactions est d0 au retard de délivrance des det propriété. La plupart des propriétaires
vendent leurs terres avant méme d'avoir l'acte depnétaire. D’autres contraintes sont
avancees, d'ordre institutionnel, en particulies @edts de transactions considérées comme
lourds, dus a la bureaucratie (dans la reconnaiesde droits et aussi les ambigtités du cadre
legal).

Face a ces obstacles, le recours au marché foisoevent dans le cadre des transactions
« informelles », est considéré comme une altereaaivun moyen efficace de régulation des
transactions et d'allocations des ressources ptvésc Selon Errahj et al (2009% les
arrangements (informels) permettent des stratédessurvie pour des milliers de petites
exploitations agricoles, mais aussi, de plus ersptles stratégies de développement d’'une
agriculture productive »Boudjellal etal., (2011) ont montré que les arrangements d’acces a
la nappe sont un moyen d'acces a la terre, auatapita main-d’ceuvre et a la techniciké

gue « ces arrangements « capitalistes » permettent uedleare valorisation de I'eau et
d’autres facteurs de production (capital, main- dice, énergie) »Dans la Mitidja « en
dépit de la loi 87-19 qui interdit formellementrtende de faire-valoir indirect, les attributaires
ont multiplié les transactions informelles pouraddre leurs problémes. Pour financer leurs
exploitations, les attributaires ont recours a ldestions voir quelque fois a des ventes de
terre avec des actes notariés, mais qui n‘ont pagateur juridique Imache et al, 2011)
Amichi (2011), Boudjellal etal.,(2011) et Bouchaib eal.,(2010) expliquent quecette
adaptation informelle est due lanadaptation des dispositifs juridiques, lesretards des
politiques publiques >face a des dynamiques économiques et socialess f¢Bessaoud,
2013) Des études menées dans la Mitidjmgche et al, 2011 Bouchaib et al, 2011,
Benouniche et al, 2010) au Bas Chélif (Amichi H12Pet au Sahara (Ouendeno et al.,
2013),o0nt constaté que la dynamique agricole dans ggsn® existe grace notamment a de
nouveaux marcheés informels de la terre et de Issaterraine
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Tableau 4: Importance du marché foncier en Algépies la privatisation de I'agriculture
Zone Wilaya Années Echantillonnage | Statut juridique Terre FVI% Systeme de culture Source
d’enquétes des terres achetée (%)
e Tipaza , . ,
Mitidja (Mouzaia) 2007 182 EAC, EAI / 30% (location) | Maraichage plein cham Imache (2009)
Sétif 2002 120 EAC. EAl, PRIVE / 54% Céréales et pomme dg BenniouetBrinis
EST terre (2006)
(hauts Skikda 2006 150 EAC, EAI, PRIVE / 35% Céreales, maraichagel o chi (2010)
plateaux pleins champs
TP daertls Khenchela 2011 73 APFA 40% 31.5% (métayage) Céréales Merabet (2011)
steppe) . 5 o 52% (location) et - ARFA-Cherfi
Constantine 7 150 EAC, EAIl, PRIVE 12% 39% (association Céreales (2005)
)
Bas Chélif | 2007 et 2010 50 EAC, EAI / Plus de 45% en | \1araichage plein champ  Amichi H (2013)
QUEST FVI
Ain Defla 2008 50 EAC, EAIl, PRIVE / 63.7% (location) Pomme de terre TRIA (2009)
2012-2013 108 APFA et Arch 27% 44% Pomme de terre erd@i (2013)
Laghouat APFEA et ; 12% (9%
- 0, 0, ?
2012-2013 150 Concession 32% métayage et 2 % - Baroud (2013)
location)
STEPPE APFA. Concession Arboriculture et
Djelfa 2013 40 ét Arch 57.5% 10% maraichage de plein | Taha-Bachir (2013)
champ
M’sila 2012 50 APFA 68% 26% HEEIETEES IS Megulati (2012)
champs
2007 70 APFA, Melk 66% 33% Maraichage pleins |, i4ane (2008)
Biskra champs ; plasticulture
= .
Sahara 2012-2013 128 APFA, Concessiol  57% 82 [(EEEE) Plasticulture, Ouendeno (2013)
34% (Métayage)
Ouargla 2009 60 CAPFA et 37,5 16.6% Plasticulture Azib (2010)
oncession
Source : Différentes sources compilées par I'aute
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Conclusion

L'inefficacité des politiques foncieres combinéex aiéfaillances de I'environnement des
marchés (crédit, travail, intrants agricoles...)oatigs€, dans plusieurs cas, les propriétaires
des terres a céder, définitivement ou temporairgmeme partie ou la totalité de leurs
patrimoines fonciers, ce qui a engendré une madisation croissante de la terre souvent
dans l'informelle (vente, location, métayage, aegans). La marchandisation concerne des
terres de tous types de statut juridique (privéputtliique). Alors que toutes les politiques
foncieres mises en ceuvre depuis l'indépendanceenisda limitation, si ce n’est pas
l'interdiction, du marché foncier, il semble que dernier a joué un role palliatif non

négligeable face aux déficiences des réformeséoss.

Cette rapide revue bibliographique montre qu’'egéfle la terre a été depuis longtemps un

bien échangeable, méme si dans certaines périedesiume des échanges sur le marché

foncier étaient faibles, ce qui remet en causeplityése défendue par plusieurs auteurs, que
la terre est un substrat sociab trés faiblement ou pas aliénable.

Malgré linformalité des transactions foncieres Algérie, ces transactions ont contribué a
'essor de dynamiques agricoles salutaires pouétemomies locales et parfois régionales.
Ces transactions ont permis l'accés a la terreiratestisseurs privés porteurs de capitaux et a
des agriculteurs sans terre porteurs d’'innovatteshniques, elles ont aussi accéléré d'une
maniéere indirecte la mise en valeur des terresalgs, lancée par le programme d’APFA et
de concession, dans des régions arides (Biskrag@yat semi-arides (Laghouat, M’sila et
Djelfa).

Dans plusieurs régions d’Algérie, le marché fonai@onnu une dynamique remarquable qui
nécessite des études approfondies pour comprendréosctionnement, son impact sur la
dynamique agricole et aussi ses effets négatiterames d’efficience et d’équité d’acces a la
terre pour les différentes catégories d’acteurs.

Notre apport se réesume a l'approfondissement dalyae du fonctionnement de différents
marchés fonciers dans le Sahara, actuellement mécpar l'identification, par une analyse
institutionnelle, des facteurs explicatifs de lan@yique de ces marchés. Dans un deuxieme
niveau, nous essayons d’étudier I'impact des fasild’accés aux crédits « informel » sur la
fluidité dans ces marchés et de tester le niveasederité des transactions fonciéres dans ces
marchés fonciers.

Dans le chapitre suivant, nous présenterons la datede et la méthodologie de recherche
mobilisée pour I'étude du fonctionnement des mesdionciers dans la zone d’étude.
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Introduction

Ce chapitre est consacré a la présentation denladétude, a travers notamment 'histoire de
la mise en valeur agricole et le développementadelasticulture dans la commune d’El
Ghrous. Chacun de ses deux €léments est préseatioptant une approche dynamique pour
saisir leurs évolutions dans le temps et I'espateitiliser ces données pour interpréter leur
impact sur la dynamique du marché foncier danste zi’étude.

3.1.Présentation générale de la commune d’EL Ghrous

La commune d’El Ghrous est située a 45 km a l'odediskra (figure 5). Ce site a été choisi
au regard de I'importance conjointe des dynamidomesiéres marchandes et de la production
maraichére. Cette dynamique agricole a rendu lanuame trés attractive pour des migrants
agricoles venant de nombreuses wilayas du paysn $es statistiques officielles de 'APC, la
commune comptait 4 600 habitants en 1977, 12 80Q998,20 840 en 2010, soit une
augmentation de 5.3% par an sur les 12 derniemnesean- la croissance naturelle, durant la
méme période, étant de I'ordre de 2.5% par an feebe, 2013).

Cette commune présente des caractéres spécifiparesgpport au contexte général des zones
rurales, et plus spécifiquement sahariennes. Emiprdieu, c’est I'une des rares communes
qui ont connu un taux de mise en valeur importastimé a 67.2% de la superficie totale
attribuée dans le cadre de I'APFA. L'émergence eetdéveloppement des transactions
foncieres marchandes ont commencé dés les annéé&n &econd lieu, I'économie agricole
dans la commune a connu une dynamique assez rembéggude boom de production
maraichere (la commune est la premiére zone prodeaie cultures maraicheres dans la
wilaya de Biskra) et un renouvellement et une esitendu patrimoine phoenicicole, en partie
grace a l'argent gagné de la plasticulture (Amiehal., 2013). Troisiemement, I'existence
d’'un environnement institutionnel favorable, un o de gros national dynamique, un
systeme de crédit fournisseurs informel et un affassif d'investisseurs étrangers rend
pertinente I'étude de la dynamique de marché foretiele I'impact de cet environnement sur
la fluidité des transactions foncieres. Enfin, eadtude ouvre la voie a des investigations
futures qui devraient permettre d'évaluer I'impdetla formalisation des parcelles dans le
cadre de I'APFA (qui a commenceé en 2012 et s'eédypqui se termine en 2014) sur la
dynamique des marchés fonciers (participation degrggtaires au marché foncier, niveau de
prix des terres).
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Figure 3 Localisation géographique de la commune d’El @k
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3.1.1. L’agriculture dans la commune d’El Ghrous: évolution des systémes d
production et des structures agraire

Dans cette partie nous abordons trois aspectsmjuirolien direct avec le marché foncier.
premier est relatifau patrimoine foncier agricole de la commune etaassucture. L¢
deuxiéme concerne idlentification des différentssystémes de production qui structur
I'agriculture dans la commune. L’analyse de cedésyes est abordée par une apprc
dynamique quisaisit la mutation de chaque systéme, en les ussdridans le temps

'espace. Cette approche dynamique est fondamergal&# comprendre les factet
endogenes et exogénes de mutation du systeme rfaiacie la communt

L’agriculture dans la commun€El Ghrous a fait I'objet de plusieurs études cesnikres
années (Aouidane, 2008; Bouammar, Z; Bouammaret al, 201(; Amichi, 2011 ;
Aouidane, 2011 Aouidane efal., 2012 et Kebibéche, 2013), toutes principalencentrées
sur la dynamique agricoldans la communeNous nous baserons sur les résultats de
études pour présenter I'agriculture d'El Ghrousaedynamiqu:

a. L'agriculture dans la commune

L’agriculture est la principale source de revenwrptes habitants d’El Ghrous. Ce
agriculure est concentrée dans la partie sud par rappantcate nationale N°46. Le nord
la commune est constitué de montagnes et de non exploitées.

La commune compte huit zones agric : Marhoum, El Ghrous Chergui et EI Ghrous
Gharbi, FerdjaEl Amri, Drae-Amri Chergui et Dragddmri Gharbi, Belbessibis, Khaidha
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El-Bour (figure 10). Chacune de ces zones a comeuhistoire agraire particuliere et a donc
une structure fonciére différente.

i. La structure fonciére des terres agricoles a El Ghous

La commune d’El Ghrous s’étend sur une superfige2d 760 ha. La superficie agricole
totale (SAT) est de l'ordre de 22 870 ha, dont 89 Ba (soit 68.2%) sont constitués de
parcours pastoraux considérés comme réserve fersigsceptible d’étre mise en valeur. La
marchandisation de la terre dans la commune niest jpas induite par la rareté de la téfre
(un constat similaire a pu étre dressé dans d'swgtratextes, voir par exemple Filipskiadt,
2007).

Tableau 5: La distribution totale des terres daroimmune d’El-Ghrous (ha)

SAU Terres en jachére et | Terres non productives Totale des terres
— pastorales réservees pour utilisées par

P e I'agriculture I'agriculture (SAT)
7030| 3188 15599 241 22870

Source : Direction des services agricoles de Bjs20&2.

La SAU de la commune est de 7 030ha, ce qui repe@s.7%de la superficie totale, dont
45.3% sont des terres exploitées en irrigué.

Concernant le statut des terres agricoles, la camnest caractérisée par la présence de deux
formes de propriété : domaniale et privée. Avariitsl9es terres domaniales étaient réparties
en deux types de propriétés : communales et doteaniales 2/3 de la superficie de la
commune étaient de statut communal, 1/3 de statuadial. C'est sur les terres communales
de la partie centrale, cultivable, que se sontefdés implantations humaines a partir des
années 1940 fKhiari, 2002). Mais apres 1975, les terres comaesont été intégrées au
domaine privé de I'Etat. Concernant le droit d'usageuls les ressortissants de la commune
ont droit au paturage sur les parcours du tereitde la commune

La commune d’El Ghrous a connu les trente dernianeges une importante dynamique de
mise en valeur de terre gagnée sur les parcoursiig@ en valeur agricole dans la commune
s'est faite soit dans le cadre de périmetres anéénaay I'Etat sur les terres du domaine privé
de I'Etat, soit par des particuliers sur des teguess considéraient comme leur (autrefois de
statutarch, et dorénavant terres du domaine privé de I'ETadis catégories de bénéficiaires
ont été concernées : i) les membres des famillegxploitaient les terres avant la création
des périmétres, ces exploitants avant la créatsnpérimetres n'ont eu que le droit d’'usage
puisque formellement la propriété de la terre étaisidérée comme propriété privee de
I'Etat; ii) des agriculteurs dearch voisins ; iii) desmoudjahidinesde la région (anciens
combattants de la guerre de libération nationdle¥ exploitations crées dans le cadre des
périmetres irrigués ont été attribuées a des b@aiéis a titre individuel. L'APFA,a permis
aux populations locales de transformer, par la raisevaleur, leur droit d’'usage, ancestral,

*Dans les années 90, la superficie mise en valéuaite.
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mais informel, en un droit de propriété formel. D@85 a 2012, 4451 ha ont été attribués a
968 bénéficiaires dans le cadre de la loi sur 'APPlus de 67% de cette superficie a été
réellement mise en valeur par les bénéficiairdsdtal 5).

Depuis 1985°, six périmétre¥ de mise en valeur ont été créés par I'Etat, wdifftes
périodes, pour une superficie totale de 1461.5hemtre périmetres d’APFA et deux autres
périmetres de concession. En terme de superfieigs types de périmétres sont a distinguer :
i) un périmétre de grande mise en valeur, de sfaREA, avec une superficie de 600 ha
distribués aux grands investisseurs. Ce périmetteagjourd’hui abandonné, a cause des
nombreux problemes techniques (I'éloignement dunpire, absence d’électricité, nappe
exploitable tres profonde, forte exposition autyeni) cinq périmetres de mise en valeur
destinés aux petits agriculteurs (de 2 a 5 ha @aéficiaire).

Figure 4 : Les caractéristiques des périmetreside am valeur « APFA » créent par I'Etat

I'F -\-'HEH\
Ei}ﬂha(‘ci‘ée 150ha | 300 ha
1990)- ||| (crée2001) I, —=
dbandonne | v [| 32ha(crée1987) |,

Biskra

Fougholn Toiga

LT NN

Zone dz moantagne
Perimétre de Moudjahdin + F.F.F.C

229,5 ha (avant 1983) ..

H

Périmatre de Ain 5 khouns

5
¥

Perimatre de Concession

Périmitre de Rahait [pour les investisseurs] — 150 h a ( EI‘EE EDDE]
Limite de la commune d'El-Ghrous -\%ﬁ MNon ITII!iE' enva IE'I."
Agglomération

Mize en valeur antérieur & 1940 sur terres prives

Mise an valeur 1940-15985 sur terres communales =
‘_[ﬂm ¥ ] =

Mise &n valeur récentes sur terred communales =

Mise on valeur recentss sur terres domaniales :

il | | HREE:

Source: Carte actualisée par nous méme

? Le premier périmétre de mise en valeur a été eré4986 (périmétres de Moudjahidin, anciens

combattants) pour une superficie totale de 230@partie entre 54 bénéficiaires (Aouidane, 2008).

% En réalité, sept périmétres ont été créés, maipérimétre n'a pas pu étre distribué aux
bénéficiaires de fait d’'un conflit déclenché er&rgopulation locale et I'administration chargée de
ce programme. Ce conflit trouve son origine danshieix des bénéficiaires non originaires de la
commune.
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Il faut souligne que les périmétres créés par {’Bmes 2000, notamment ceux aménagés par
la Générale des Concessions agricoles(GCA), nersepss fait dans le cadre de la loi de
I'APFA. Les bénéficiaires de ces périméetres n’am gle simples titres de concession valable
40 ans, renouvelable.

Tableau 6 : Situation de mise en valeur par 'ARFA Ghrous entre 1985 et 2012

Superficie totale attribuée Superficie mise en vVaur
Nombre de bénéficiaires (ha) Nombre de bénéficiaires (ha)
Effectif 968 4451.5 701 (72.4 %) 2993 (67.2 %)

Source : Etablis & partir des données MADR, 2012.

La superficie mise en valeur hors périmetres estla@3 ha (DSA Biskra, 2013). La
comparaison des données communiquées par la DBAskia et le MADR, sur I'état de la
mise en valeur, révele des contradictions. La D8Mitkra avance un chiffre de 4717 ha de
terres attribuées a 1004 personnes (DSA Biskra3)2@kpuis 1987. La différence entre les
deux chiffres avancés par la DSA de Biskra et |eINRA est de 265.47 ha. Cet écart nous
invite a interroger la fiabilité de I'appareil s&ique des services agricoles et donc a
manipuler avec précaution les données communiquaddss services agricoles.

L’analyse de la distribution des terres mises eleuradans périmeétres, fait ressortir la
dominance des petites exploitations, ce qui soutie® questions sur la logique d'un tel
découpage (de moins de 4 ha), dans un territoita taire est relativement abondante.

Les tres petites exploitations, de moins de 3 hestasont majoritaires (53%), suivies des
petites exploitations entre 3 et 5 ha (24. 9%). &gdoitations de taille moyenne, entre 5 et
10 hectares, occupent une proportion faible de%g6tandis que les grandes exploitations de
plus de 10 ha (max de 20 ha) sont trés faiblememtesentées avec un total de 5%. Ces
grandes exploitations, détenues par un petit nondbagriculteurs, se localisent dans le
périmétre de Rahiate (périmétre de grande misaakuny et dans la zone de Draa Amri au
sud de la commune. Dans cette derniere zone, lgeigtions sont aujourd’hui de taille
réduite suite au morcellement induit par I'héritagda vente de certaines parcelles.

Tableau 7: Répartition de la superficie mise eewad El Ghrous

<3ha ]13; 5] ]15; 10] ] 10; 20] > 20 Totale
Nombre 374 175 113 25 14 701
bénéficiaire
Proportion 53.3 25 16.1 3.6 2 100
(%)

Source : Calculé a partir des données MADR (2012)

Malgré la grande réussite des opérations de misesleur dans la commune, seulement la
moitié (47.8%) des bénéficiaires ont obtenu untarpértant levée de la condition résolutoire
(apres 5 ans de mise en valeur comme le stipuée &8-18). Mais ce qui plus frappant, c’est

I'absence totale de bénéficiaires disposant d'te @& propriéte.
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Tableau 8: Types de justificatifs de propriété cleszbénéficiaires de 'APFA

Arrété portant levée de | Acte de propriété assorti de| Nombre total
la condition résolutoire la condition résolutoire | de bénéficiaires
NEIIE CE 335 0 701
bénéficiaires
Proportion
(%) 47.8 0 100

Source : Calculé a partir des données du MADR (012

L’absence totale d’acte de propriété délivré dansaldre de la loi de 'APFA, malgré la mise
en valeur effective des terres et la délivrance aeétés portant levé de la condition
résolutoire, démontre que le processus d’'individatibn des droits de propriété, engagé par
'Etat, a avancé sans que le processus de séoomisdes droits (délivrance d’acte de
propriété définitif) ne soit conduit a son terme. lfait que la mise en valeur soit réalisée en
I'absence de titres de propriété laisse supposeceugui est important pour les agriculteurs
est 'accés a la terre en tant que telle, dans agrec relativement stable (documents
d’attribution reconnus). Par ailleurs, I'absencardtitre de propriété ne semble pas entraver
le fonctionnement du marché foncier.

Figure 5: La dynamique de mise en valeur des teagggcoles a El Ghrous

Limite de la commune d'El Ghrouss

m Agglomération

- Misa en valeur antérigure a 1940 sur terres privéas \:

% Mise en valeur 1940-1985 sur lerres domaniales

—— Mise en valeur récente sur terres domaniales = G—anhm

Il est a souligner que la mise en vale  goyrce : Khiari, 2002 (modifié par nous-mémes)
dans la commune d’El Ghrous n’a pas
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commenceé avec la loi sur 'APFA. Khiari (2002) radeque les habitants d’El Ghrous ont
commence la mise en valeur par le palmier avanateges 1940, mais a une échelle tres
limitée (figure 7). Ce processus a continué jusqui®85. Bouammar (2010) expligue que
«la mise en valeur, engagée par les agriculteursnava loi de 'APFA, s’est faite d'une
maniere spontanée a linitiative des agriculteur&’auteur estime leur nombre a 45
agriculteurs qui ont mis en valeur une superficiedgpasse 200 ha.

il. Les ressources hydriques

L’agriculture dans le Sahara est basée essentitiesur I'exploitation des eaux souterraines.
L’étude réalisée par un groupe de chercheurs duT®RSe Biskra (Drouiche edl., 2011)
sur le profil hydrogéologique de la région d’El-Ghs, a montré qu’il existe trois types de
nappes aquiferes dans la région (figure 07) :

= La nappe des sables du Mio-pliocéne : L'exploitatide cette nappe se localise
essentiellement dans la partie sud de la commune.

= La Nappe de I'Eocéne Inférieur : C’est la plusiséié dans la région, 94,3% des forages
de la commune (ANRAH, 2012)rotamment en s’étendant au Nord et au centre de la
région».

= La nappe phréatique :Klle se localise dans les accumulations alluvioregides oueds
tel Oued Belbessibis (Sud Ouest de la commune). Son alimentationssstrée par les
eaux de pluie et Kinfiltration des eaux d’irrigation ».

Le dernier recensement, par 'ANRH de Biskra, dasades dans la commune d’EI-Ghrous
montre que le nombre total de forages est de 28@ 42 sont abandonnés. Ces chiffres
officiels sont loin de la réalité. La majorité diesages sont réalisés dans l'informel, sans
autorisation des services d’hydrauliques. En 2060fari avance le chiffre de 500 forages,
dont 136 abandonnés, en se référant aux donné8shdima d’Aménagement du Territoire
(SAT).

D’aprés les déclarations des foreurs, dans la aomemchaque zone dans la commune a un
niveau moyen de profondeur d’eau (pour la réabisatie forage) :
- pour la zone de Marhoum, il est de 400 métres ;
- la zone de Ferdja, les forages sont réalisés pnafiendeur de 230 a 270 metres ;
- la zone d’EI-Amri & 170 métres ;
- la zone de Draa Amri et el Bour, la plupart desag@s ont une profondeur comprise
entre 20 & 80 metres (ces forages sont tres ajciens

Pour avoir de I'eau de bonne qualité pour l'irrigat(que ce soit pour les palmiers dattiers ou
les cultures maraicheéres), il faut creuser jusq0@ metres et plus, puisque les forages
réalisés a une profondeur inférieure a 200 méwes ses chargés de calcaire. Le colt de
réalisation de ces forages dépasse les 100 miliercentimes (selon les foreurs enquétés).
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Figure 6: Inventaire des forages exploités
abandonnés dans la commune d’El-Ghrous (réalisé
nous-mémes a partir des données de '’ANRH, 2012

dtigure 7: Inventaire des forages dans la comm
pHEIl-Ghrous et localisation en fonction de ['dgue
(Drouiche et al, 2011)
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3.1.2. Les différents systemes de production a El Ghrous
Trois principaux systémes de production faconnepilysage agraire de la commune.

3.1.2.1. Le systeme de production phoenicicole

C’est un systeme anciennement pratiqué dans larréges premiers palmiers ont été plantés
dans la zone d’El Amri (au centre de la commun&)uud’une source de I'eau, utilisée pour
l'irrigation. La premiéere exploitation phoenicicateoderne a été créée par un colon durant les
années 1940.

La phoeniciculture est concentrée beaucoup plus dasud-est de la commune. C’est sur les

terres privées (mise en valeur avant les annéegtd@maniales mises en valeur durant la
période de 1940 et 1985 que la phoeniciculturd sé&geloppée.

Figure 8: Carte de la répartition spatiale desatations phoenicicoles a El Ghrous
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Sourct : Kebibéche, 201

La production de dattes est passée de 76033a 135248ux entre 2003 et 2012. En termes
de superficie totale, elle est passée de 1285 H20€8 a 1955.6 ha en 2012 (DSABiskra,
2013). La culture de palmier dattier a paralléletmgiis une ampleur significative suite a
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I'introduction de la plasticulture dans la régiokebibéche, 2013 ; Bouammar, 2010) et
surtout suite aux aides accordées par I'Etat daadre du Plan National de Développement
Agricole PNDA, mis en ceuvre entre 2000 et 2007.

Tableau 9 : Evolution de la production de datt& Ghrous entre 2003 et 2012

Total de palmiers dont Deglet Nour
Total En Production Total En Production
production| (Quintaux) production| (Quintaux)
En 2003 | 161633 | 98128 76033 128778 78300 70640
En 2012 | 169650 152600 135 240 1461p0 130000 117000
Ecart
(2012-2003) 8017 54472 59207 17372 51700 46360

Source :DSA Biskra, 2013

3.1.2.2. Le systéeme de production maraicher

La région a connu le développement de deux systdmesltures maraichéres, le maraichage
de plein champ et le maraichage sous serre. Leigmgnnatiqué vers les années soixante-dix
dans la zone de Khaidha, était principalement nésdi 'autoconsommatiories cultures
pratiquées étaient le melon, le piment et le potirActuellement le maraichage de plein
champ est principalement destiné au marché et &sd spécialiser en deux principales
cultures : le chou-fleur d’hiver et carotte. Lgpstficie occupée par le maraichage de plein
champ est de 48 ha, avec une production de 505@tgpuian (DSA Biskra, 2012).

Le maraichage sous serre a été introduit dangjiiarrélans les années 80. Il a battu son plein
depuis cette derniere décennie, grace au soutitimias aux plasticulteurs par le PNDA et a
I'afflux des migrants investisseurs dans la régaonmilieu des années 2000. Les principales
cultures pratiquées sontles suivantes: tomatelormepiment, poivron, aubergine et
courgette.

Le nombre de serres dans la commune est pass#88e & 1999 (pour une superficie de
540 ha), a 13000 en 2002 (superficie 559 ha) éasige 24000 en 2011 (superficie 1049 ha)
(DSA Biskra, 2012).

3.1.2.3. Le systeme de production mixte

Dans ce systeme de production, la phoenicicultuta plasticulture sont associées dans une
méme exploitation dans des proportions équivaledass certaines zones (Amri, Ferdja,
Belbessibis), c’est la plasticulture qui a contélau développement de la phoeniciculture.

3.1.3. Dynamique spatio-temporelle de I'agriculture & El Girous

Les différentes vagues de mise en valeur agricotepmogressivement fagonné le paysage
agraire de la commune d’EL Ghrous. L'introductianld technique de forage, et la réduction
de son codt, ont accéléré le processus de misalear\et favorisé I'émergence des cultures
intensives, notamment le maraichage sous serrepiessieres zones d’introduction de la
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plasticulture, vers la fin des années 1980, semndj& et Belbessibis, les autres zones ont
suivi par la suite (figure 09). Au fur et & mesupee la plasticulture gagnait de nouveaux
territoires, le palmier dattier la remplagait ses lanciens (Khiari, 2002 ; Amichi, 2011 ;
Kebibéche, 2013).

Pour reconstruire I'histoire agraire et la répemtt spatiale des principaux systemes de
production pratiqués dans la commune, nous avonseeours a l'outil de cartographie
participative avec les anciens agriculteurs et mrsonnes ressources. Les résultats de ces
entretiens nous ont permis de retracer la chroildg I'occupation du sol des différentes
zones de la commune depuis deux siécles (Figyre 11

La chronologie de développement de la plasticuldmes la commune d’El Ghrous est
représentée dans les figures 09 et 10. Les chiffrestionnés sur la carte désignent I'ordre
chronologique de développement des deux systemgsodeiction : la plasticulture et la
phoeniciculture.

Figure 10: Dynamique spatio-temporelle deFigure 9: Dynamique spatio-temporelle
développement de la phoeniciculture de développement de la plasticulture
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Figure 11: Evolution spatio-temporelle de la dyngumei agraire a El Ghrous
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Sl: Zone ou la phoeniciculture constitue
depuis longtemps la principale culture.
(Pratique ancestrale depuis I€T8siécle dans

la zone d’El Amri et El Bour.

SIll:  Zone aujourd’hui  exclusivement
phoenicicole, mais qui s’est développée grace
a la plasticulture. Le palmier a remplacé les
serres.

Slll: Zone hétérogéne, a dominante de
systeme de production mixte. La plasticulture
laisse place petit & petit a la plantation de
nouvelles palmeraies.

S IV: Zone de plasticulture; terres
nouvellement exploitétes grace a la
prolifération de nouveaux forages. Dans la
zone de Marhoum (au milieu de cette zone).

S V : terre nayant pas encore de point d’eau.
Ces terres sont considérées comme réserve,
dans les parties nord et ouest de la zone de
Marhoum.

Cette figure illustre la colonisation des terres lpgplasticulture et la phoeniciculture. Les diéfiéts stades de cette dynamique agricole suivent
les mémes tendances de la mise en valeur des éeEbShrous. L'identification des stades et I'ezalion de processus de substitution d’'un
systeme de production & un autre (plasticulture pieeniciculture) sont reprises d’'un schéma régtiar Amichi (2011) qui explique la

dynamique

agricole

par

rapport a 'extension des intpo

d'eau

dans les différentes zones.
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3.2. Le crédit fournisseur informel : un facteur clé dela dynamique du marché foncier

Parmi les facteurs qui expliquent le « boom » duaimchage et de la dynamique du marché
foncier a El Ghrous, le crédit fournisseur occupe yplace importante et originale dans
I'agriculture de la région. Au moment ou I'Etat @lgen a modifié son mode d’intervention
dans I'octroi de crédit, et I'existence d’'un envinement institutionnel officiel défavorable
(dysfonctionnement de systeme de crédit bancdee)transactions informelles pour I'acces
au financement et aux intrants agricoles prennenpds (Daoudi et Wampfler, 2010).
Bertrand et al (2005) expliquent quéa«diminution des volumes du crédit public a poussé
producteurs a se tourner vers d’autres sourceBans cette étape transitoire, le secteur privé
prend le relais avec le développement de crédinfsseur informel. Ce systéme de cr&dit
permet« au modele intensif de trouver les capitaux tmapdrtants dont il a besoin pour
fonctionner» Bertrand et al, 2005)

Dans la commune d’El Ghrous, I'accés aux facteerprbduction est largement facilité par
diverses fournisseurs des intrants agricoles: igpuéé (la Coopérative Agricole
d’Approvisionnement en Produits et Service « CAPSet privés (« les grainetiers »), mais
aussi les emprunts a des particuliers (amis etlfgmiLa volonté d’avoir une part importante
de marché des intrants agricoles, surtout dandiligre plasticulture en plein expansion (une
forte demande en intrants agricoles soutenue pdensification de systeme de production,
un grand nombre d’agriculteurs et une demandeesmnarché de produits maraichers rigides),
cette concurrence accrue entres les fournisseassomt poussé a proposer des services
Concurrentsvente des produits a crédit et mémes des prétgetits pour certains agriculteurs
potentiels. Ces fournisseurs interviennent esditient pour l'acces aux intrants (semences,
engrais, pesticides, plastiques, fumier organiqu&egessaires pour au commencement de
I'activité plasticulture, ce qui pallie le probléndkaccés au financement qui est facteur clé
dans la participation au marché foncier (Zombrd,330Ces fournisseurs permettent I'acces a
93% des producteurs au crédit de campagne poundacement des intrantsq(r infra).

« S'll n'y a pas de mutualité entre les acteurs wmu@griculteurs ne peut commencer
I'activité plasticulture, surtout pour les petitg@culteurs qui n’ont pas les moyens financiers
pour supporter toutes les dépenses».

% Ce systéme de crédit comporte des risques powrgiésulteurs du fait d’une dépendance accrue
vis-a-vis de type de crédit : accidents phytosaesgacausés par les produits achetés aupres de ces
grainetiers, achat des produits périmés (semenga®a@uits phytosanitaires), taux d'intérét imposeé
par les vendeurs pour le plastique, les engrdesgiroduits phytosanitaires.

%2 Les agents de cette coopérative vent certainsujisoen crédits, d’une maniére informelle. Ce type
de crédit est bénéfique pour les agriculteurs esoibede financement surtout pour avoir de
plastiquent par crédit.
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Tableau 10: Nature des intrants agricoles acquigserie crédit informel dans El Ghrous

Type Produit/| Labour| Engraig GAG Semencq Plastique| Fil de fer| Fumier
d'intrants phyto

Effectifs 48 46 41 18 13 12 12 4
% 88.9 85.2 75.9 33.3 24.1 22.2 22.2 7.4

Source : Nos enquétes, 2013

Ce systeme de crédit informel permet aux differagsculteurs (petits, grands, locaux ou
étrangers) d’'accéder aux intrants agricoles néressau commencement de lactivité
plasticulture. Dans le cas des agriculteurs étnangei s’installent pour leur premiére année,
deux mécanismes de gestion de risque sont mobja€kes fournisseurs pour minimiser les
pertes, en cas de fraude par I'agriculteur : ipiédsence d’'un intermédiaire qui garantit le
respect de contrat ; ii) et s’il n'y a pas un intédiaire, le fournisseur accepte I'octroi de
crédit, mais pour certains produits et d’'une fadpentité. Cette stratégie est faite pour tester
I'agriculteur et pour assoir la confiance entredesix partenaires avant que le fournisseur lui
permette d’accéder aux autres produits et a dettitggdont il a besoin.

Ces transactions se déroulent dans l'informel, €mos du cadre légal, elles sont ancrées
dans le social. Ces transactions sont basées sani@ance entre les partenaires (fournisseurs
et agriculteurs), la réputation de I'agriculteungda société pour les agriculteurs locaux et
I'opinion des grainetiers pour les agriculteursaBgrers, par la mobilisation de réseau social
qui va permettre aux grainetiers de savoir le cateptent de I'agriculteur demandeur de
crédit vise a vis du respect des engagements @seariciens fournissedts puisqu'il y a
seulement 13 grainetiers dans la commune.

L’existence de ce systéme de crédit fournissearinél a garanti I'accés des agriculteurs aux
intrants, les a encouragés a investir dans I'adbatapital physique (serres et équipements) et
pallie I'imperfection du marché de crédit formel.

3.3. Diagnostic préliminaire, zonage et échantillonnage de I'enquéte
systématique

Le fonctionnement du marché foncier dans une réggirtributaire d’'un certain nombre de
facteurs (statut des terres, systeme de produqgtiwdils et trajectoires professionnelles des
exploitants, types d’exploitation...etc.), liés a ststoire agricole. Pour tenir compte de la
diversité des situations rencontrées dans la corandlBL Ghrous, nous avons fait un
diagnostic préliminaire pour caractériser les défds territoires agricoles de la commune.
Pour ce faire le territoire de la commune a ét@dgé en zones homogenes dont chacune a
été découpée en secteurs (figure 12). Parmi ldswsscdélimités, sept, soit un secteur par
zone, ont été retenus pour la conduite de I'engsgtematique. Toutes les exploitations des

¥ Le non-respect des délais de paiement ou le niemeat de montant de crédit donne a I'agriculteur
un mal réputation dans la société se qui obligeatieurs a appliquer un systéme de sanctions (la
cesse d’octrois de crédit par les fournisseursgeniagriculteur a qui sera couteux pour lui.
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sept secteurs retenus ofte enquétées (figure ). Les caractéristiques des exploitati

enquétées sont présentées dans la sectiot

Figure 12 Secteurs étudiés pour analyser la dynamique ge em valeur apres 1¢
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3.3.1. Description des zones d’études

Zone 0 : cette zone se situe au nord-ouest de la zone 0-1 0-2
appelée localement El Marhoum (figure n°9). Ledise envaleur| Concession
secteurs "0-1; 0-3; 0-4” ont été mis en valeur
récemment, vers les années 2009, par des pangutie 0-4 0-3
d'une fagon informelle. Les anciennes exploitation\PFA (cas de | APFA (cas de
mises en valeur ont été régularisées par le caddstr fait accompli) | fait accompli)
1997 dans le cadre de la loi de 83-18. Concerraant-
secteur 0-2, les exploitations de ce secteur thtnéises en valeur dans le cadre d'un
périmétre de concession aménagé par la GCA. Lenpée de concessitha été créé en
2001, mais son exploitation réelle n’a commenceauguébut de 2008, a cause de retard dans
la réalisation des forages. Ce périmetre est coéndes30 exploitations pour une superficie
totale de 150 ha (5 ha/ exploitation). Il est di¢é4 forages collectifs (détail mentionné dans
le schéma 1). Au cours de notre visite sur le igrr@ous avons remarqué le développement
des extensions informelles aux périphéries du pgdranCes extensions sont estimées a 10 ha
par les agriculteurs locaux.

Zone 1: cette zone est située dans la localité|de 1-B1 1-B2
Marhoum. Les exploitations agricoles qui se trotverPeérimetre Ain Périmetre
dans le secteur 1-B1 et 1B4 ont été créées dans |&'khouna Moudjahidin
cadre de la loi d’APFA, en 1987. Le périmétre créé
s’appelle le périmetre irrigué dain S’khouna Il 1-B4 1-B3
s’étend sur une superficie de 300 ha, distribuéeentPérimétre Ain| APFA (Cas de fait
150 bénéficiaires, pour une superficie moyenne de 2S’khouna accompli) +
ha. L’ancien forage a été creusé vers 1979 (mais la Périmetre
Moudjahidin

source deau est chaude). Deux systemes'l-de
productions sont pratiqués : la phoeniciculttteois variétés de dattes) et la plasticulture.
Les exploitations agricoles qui se trouvent danselgeur 1B2 appartiennent au périmetre de

¥Dans le programme de concession, le périmetreqegé par 4 forages, de I'électricité et un soutien
(70% de montant total) pour la plantation des patmilLa superficie de I'exploitation (5ha) doiteétr
répartie en deux systemes de cultures (1 ha réperrde palmier dattier, un 1ha pour la plastiodf

1 ha consacré aux cultures légumineuses, 1lha oboticulture et un hectare en jachére quels sont
les deux systemes mentionnés ?). Mais dans lesri@it n'a été réalisé selon ce projet. Premiéremen
les agriculteurs n'ont pas recu de soutien poplalatation des palmiers dattiers. Deuxiémementefau
de disponibilité de I'eau (un forage pour 7 a 8leitations), une faible superficie a été mise elewg
cette superficie est cultivée seulement avec ldsures maraichéres sous serres (seuls deux
agriculteurs ont commenceé a planté du palmier i8R0 e retard dans la mise en valeur est justifié
par les agriculteurs par le retard dans l'alimeéataéen électricité (en 2008) et la réalisation drafje

(en 2007).

% Selon les agriculteurs et les personnes ressquapess 5 a 6 ans de plantation les agriculteurs on
constaté que la qualité des dattes est médiocrgucest interprété par la température de I'eau
(chaude) et l'inexistence de microclimat favorable développement du palmier (exposition des
palmiers a la chaleur et au vent, ce qui diminbarfidité dans l'air, contrairement aux autres zones
de la commune, Ferdja, EI-Ghrous Chergui...etc.)tdlies agriculteurs ont déplanté leurs palmiers
pour les installer dans d’'autres zones plus favesad la production des dattes (Ferdja, EI-Bour).
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Moudjahidin®® (anciens combattants). Ce périmétre a été cré4986 dans le cadre de
I'APFA. Les forages, dans ce périmétre, ont étéis€m par des particuliers (sans soutien de
I'Etat). Le premier forage a été réalisé en 1998vet lui s’est installée la plasticulture.

Zone 2 :Cette zone est située au Nord Est de la zene o1
d(?.M‘arhoum. Le Sfect?qr 2-1 est l'extension |du Périmetre
périmetre de Moudjahidin. Les parcelles de |ce \gydjahidin
périmetre ont été valorisées par la pratique de la
plasticulture par des locataires. La plasticultare

débuté vers les années 2006-2008 apres le fon@g%\lgFA (Zc-is de fait
forages illicites dans la partie sud-ouest de laezo accompli)

Ces forages ont été réalisés pour irriguer (des
palmeraies, c'est grace a l'initiative des propiiets de ces forages, qui ont mobilisé de I'eau
a partir de ces forages par lintroductiémi’'une nouvelle méthode d’apport d’eau (voir

annexe), que les parcelles situées dans cettearréé valorisées. La distance qui sépare le
forage et les exploitations est de plus de 1 kmdéaxiéme particularité est la location des

terres en bloc (souvent par les propriétaires desgés voisins de I'exploitation) et la sous-

location de ces terres aux tenanciers, par serpaohloc.

Zone 3 : Cette zone se trouve entre deux zopes

(Belbessibis et Marhoum). C'est une zong 3-1 , 32 ,
. . PFA (cas de fait APFA (Cas de fait

anciennement mise en valeur, avant méme que la 5ccompli) accompli)

loi de 'APFA soit promulguée. L’'ensemble des ) 33

exploitations de la zone ont été mises en valeur ) ) .

et Ilepropriées par la population de la commu neAF-)FA (Cas qle APFA (Cas qle fait

. o . fait accompli) accompli)

de fagcon informelle. Le premier investissement

agricole dans le secteur « 3-1 » a été réalisd988. Les cultures pratiquées a cette époque

étaient le palmier dattier et les céréales en kacplasticulture a été introduite pour la

premiere fois en 1993.

Pour le secteur « 3-2 », le premier investisseraeétie réalisé en 1975 par la plantation de

palmiers dattiers et la pratique des céréales equiques cultures fourragéres (pour

I'alimentation de bétail). La plasticulture a ét#roduite en 1993. Cette zone est parmi les

premiéres zones agricoles de la commune qui orificénde I'électricité (1985).

Dans le secteur 3-3, le palmier dattier et lesucet maraichéres de plein champ (d’hiver)

sont les premiéres cultures introduites, vers tesas 1984. La plasticulture est venue bien

plus tard, en 1991. Un grand nombre des exploitatie ce secteur 3-4 ont été vendues a des

agriculteurs venus de la région des Aurées (Chawia).

1%

% périmétre non irrigué
*’La premiére personne qui a adopté cette innovasomin grand entrepreneur agricole.
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Zone 6 : Cette zone fait partie de Belbessibis. C’est-la
plus ancienne zone de mise en valeur dans la commun 6-1
ol la mise en valeur des terres a commencé depuis~PFA (Cas de
début du 28™ siécle (pendant la période coloniale).falt accompli)
Les premiéres fermes de palmier dattier ont étéesrg 6-2 6-3
dans les années 1940. Les caractéristiques dezoeite AF.)FA (Cas (_je AF.)FA (Cas (_je
. . fait accompli) | fait accompli)
sont la présence de nappes superficielles (quelgues
dizaines de metres de profondeur), ce qui est amtage par rapport aux autres zones ou
I'eau est tres profonde (plus de 200 métres). @jeite a cette eau que les agriculteurs ont pu
exploiter la terre. L'autre caractéristique estpl@sence de I'électricité depuis les années
1985. La plasticulture a été pratiquée depuis heges 1980, puis a été totalement remplacée
par le palmier dattier. Les premiers propriétanles terres ont été des grandes familles qui
ont mis en valeur les zones de dépression qu’ilivaient en ceéréales pluviales. La
superficie de ces exploitations est hétérogenes smit généralement de grandes superficies

qui peuvent dépasser 20 hectares par famille.

Le secteur 6-2 fait partie de la localité de DraariAGharbi. C’est un secteur bien doté en
réseau routier (réalisé par la DSA en 2005-200@stldominé par la phoeniciculture, qui a
totalement remplacé la plasticulture qui a étéiguae dans la localité du début des années
1990 au début des années 2000. Dans le secteua @dsticulture a été introduite en 2000.

Zone 8 :Cette zone est localisée dans la localité-de 81 82

Draa Amri. La mise en valeur des terres RpEA (Cas de fait APFA (Cas de fait
commencé avant la loi de 'APFA, par des grandes 5ccompli) accompli)
familles®®qui pratiquait la céréaliculture dans Igs 3-4 8-3

zones de dépression. Les sols sont a dominadFA (Cas de fait APFA (Cas de fait
calcaire et les nappes sont superficielles, a| 20 accompli) accompli)

metres de profondeur (I'eau souterraine contiensahle fin qui cause de graves problémes
techniques dans les systemes de pompage). Cetteegbpeu favorable au développement de
la plasticulture (deux espéces seulement sontveehi 'aubergine et le piment). Méme la
phoeniciculture exige la réalisation de drains péuacuer I'exces d’eau. Dans les sections
ouest (8-1 et 8-4), la premiere exploitation phoeoie a été créée a la fin des années 80.
Pour la plasticulture, elle a commencé au débutdages 90.

*Voici les noms de quelques bas-fonddaédher ou Dhaiaf) mis en valeur et occupés par les
familles : Maadher Dgeft, Maadher Souirate, Maadher El-Zay@jdiaadher Ben zacher, Maadher
El-Krabaa ; Dhaiat Boumzregue, Dhaiat Lakhedri, DdtaEl-Malehales superficies occupées par
ces familles ont été de grandes tailles (plus dhadOMais du fait de I'héritage et du développeimen
du marché de vente des terres, "du fait du développt du marché des ventes ces terres ont été
vendues" = probleme de formulation ces terres tihtvéndues (en bloc ou en fragments), ce qui a
permis la création des petites et moyennes exptoita
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3.4. Méthodologie de recherche

Dans un contexte de I'inefficience de I'apparedltistique officielle en Algérie (ce qui a été

démontré par plusieurs études), surtout pour les@es concernant le foncier agricole et
spécifiguement les marchés fonciers, il est difficie recueillir des données chiffrées fiables
et actualisées. Il est nécessaire donc de combplesieurs méthodes et outils

d’investigations, des méthodes d'observation ounaglétes appropriées et d'utiliser des
moyens d’analyses adaptés aux situations rencenti@ans ces conditions, les moyens
utilisés pour la réalisation de ce travail se basem la recherche documentaire et les
enquétes exploratoires et aussi systémiques.

3.4.1. La documentation

La capitalisation des expériences, des ancienauraet aussi des statistiques officielles sur
la région d'étude, relatives au théme de recheramays apportent des éléments
d’'informations préalables au travail de terraimmulent des pistes de recherche, permettent de
soulever des hypothéses contextualisées et d’erietravail par la suite.

3.4.2. Les enquétes : méthodologie et outils

La production des données de terrain est issugjubées exploratoires et systématiques
conduites dans la région d’El Ghrous réaliséesamivembre 2012 et mai 2013.

Un diagnostic préliminaire de la région d’étudeté fait, dans ses caractéristigues agro-
eéconomiques, ses structures foncieres et ses ®&téw production, ainsi que les
caractéristiques générales des marchés fonciarokegr. Il s’est basé sur des statistiques, nos
observations directes sur terrain et sur les fnétgueontacts et entretiens avec les personnes
ressources.

3.4.2.1.Les enquétes exploratoires

Trois sorties exploratoires ont été effectuéeslesuerrain d’étude, ces enquétes ont permis
une caractérisation générale initiale (i) des tatisns foncieres, de leur émergence, de leurs
acteurs, et (ii) une reconstitution de I'histoire développement des cultures maraichéres
dans la commune. Ces éléments ont été mobilisés genser ensuite I'échantillonnage de

'enquéte systématique. Ces premieres enquéteseposé sur des entretiens semi-ouverts
avec 20 personnes-ressources (agriculteurs, déléguémerciaux des entreprises agricoles,
ingénieurs agronomes de l'administration des sesviagricoles, membres de I'’Assemblé

Populaire Communale et cadres des services dutoadhargé de la réalisation de périmétres
de mise en valeur) et sur I'exploitation de docushdisponibles.

L’enquéte exploratoire a dégagé deux principauxltés qui ont déterminé la conduite de
I'enquéte systématique. L'exploitation peut étreacléée de la propriété de la parcelle. Ainsi
sur une parcelle détenue par un propriétaire, om petrouver plusieurs exploitations
plasticultures. Cette exploitation est définie coenm
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« étant une unité deproduction sous la direction é’'seule personne, ou tous les facteurs né
cessaires a la production sont réunis, quel quelesahode de faire-valois (Amichi et al.,
2013). L'exploitant « producteur » est défini comatant la source de décision. Deux types
d’exploitants sont présents, selon le type d’accés terre, le propriétaire de la terre et le
locataire. Le métayer n'est pas considéré commdoiapt « producteur », puisque les
enquétes exploratoires ont révélé que le pouvonéision au sein de I'exploitation revient
au propriétaire terrien ou au locataire, et quedstrat de métayage n’est qu’un rapport de
travail.

3.4.2.2.L’enquéte systématique

L’enquéte systématique a concerné 100 exploitasés,la commune et étrangers a la
commune. Devant I'absence de données fiables atleg@es sur les exploitants agricoles
notamment la catégorie des locataires qui serai@mnnombreux dans la région (de nombreux
locataires venant d'autres régions), I'échantilagyen s’est fait selon une approche spatiale,
basée sur un zonage raisonné.

Elle consiste a diviser notre région d’étude enespiselon la chronologie de développement
de la plasticulture. Le zonage a été fait sur desges satellitaires prises gaoogle Earthde
2013 avec l'aide de plusieurs spécialistes deetrant d’'image satellitaire, traité par le
logiciel utilisé est IArc-Gis puis une validation par recours a la cartographjparicipative
avec les personnes ressources. Nous avons pucaimsgraphier I'ensemble de la zone de
production en "plasticulture”.

Le territoire de la commune est divisé en zonekserones de localisation des périmetres de
plasticulture sont divisées en secteurs. Pour cteade ces zones, nous avons retenu un seul
secteur. Nous avons pu identifier 7 secteurs reptatfs d'un gradient d'ancienneté des
périmétres irrigués, dans lesquels nous avons dowmids enquétes exhaustives dans 4
secteurs. Chaque secteur contient plusieurs pesoglli peuvent étre constituées de plusieurs
exploitations. Nous avons enquété un agriculteurpaacelle. Les 7 secteurs retenus pour
I'enquéte (encadré en rouge) sont représentéslaaaste ci-dessous.

» Des enquétes qualitatives supplémentaires

Afin d’étudier les dispositifs d’arbitrage en cae donflits, nous avons eu recours aux
entretiens semi-ouverts avec des personnes chadjdtrage (quatre "arbitres" ont été
enquétés : un locataire, un propriétaire et uneanchef de I'union des agriculteurs et une
personne ressources « vise président de I'assmtidé plasticulture ») entre les protagonistes
selon les types de contrat (achat/vente, métayalpeation). Les axes des entretiens étaient
le profil des membres de comité, le profil des @gteurs, la nature des problemes, la
fréquence de conflits, les méthodes d’arbitrages.

» La cartographie participative

Un exercice de cartographie est retenu au longette €tude, quconsistait a spatialiser
I'information fonciere en réalisant des cartesquj retracaient la dynamique agricole de la
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région en rapport avec la dynamique de la miseaeuy, ii) et aussi sur I'importance des
pratiqgues fonciéres marchandes et I'adoption desviations techniques de mobilisation
d’eau, dans les secteurs étudies (pour trois sasgteDes cartes ont été réalisées durant nos
séjours dans le terrain avec les personnes regsoateertains agriculteurs qui nous aidés a

valider ces cartes.

Figure 13 : Caractéristiques des secteurs enq(éxbantillonnage)

Secteurs 011 1B3 2-1 3-2
APFA
Caractéristiques Périmetre de Périmetre Moudjahidin
i d Marh Mise en
+ lancement dang | Concession e (Mar OL_Jm) |
la plasticulture (Marhoum) Moudjahidin Innovation valeur
—APFA- dans la (Marhoum)
2009 (Marhoum) mobilisation 1993
1990 de I'eau
2006
Nombre des
epr0|taAt|<,)ns 23 21 11 11
enquétés
Secteurs 6-1 7-2 8-4
Caractéristiques Mise en valeur Mise en valeur Mise en
+ lancement + Privé valeur
dans la 1980 (Draa-Amri proche
plasticulture Ferdja + d’Oued Louzen) (Draa-Amri)
Belbessibis 199(
Nombre des
exploitations 12 13 09
enquéteés
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3.4.3. La constitution et le traitement de la base de dorges

L'enquéte auprés des agriculteurs de la commund GBErous, selon la méthode
d’échantillonnage adoptée a l'aide d'un questiormanous a permis d’identifier les
différentes pratiques foncieres marchandes danm&shés fonciers & El Ghrous, de leurs
importances et de leurs caractéristiques. Duratté gdase, on a eu recours aux nombreux
logiciels d’enquéte et de base de données en éondg leur opérationnalité comme (SPSS et
Sphinx).

Pour le traitement et I'analyse statistique desnées, nous avons utilisé principalement deux
logiciels :

» Le Sphinx Plus2(version 5.0) : répond aux besoins de base de geluieut réaliser une
enquéte, la dépouiller, analyser et présenter dssiltats. Il propose une gamme de
fonctions destinées a la conception du questioenain offrant des possibilités diverses
pour définir, formuler, et organiser les questided’enquéte, pour énumérer les réponses
proposeées et diffuser le questionnaire. Les méthetiprocédés statistiques qu'il propose
mettent en ceuvre des méthodes statistiques dediagxes d'acces. Il offre la possibilité
d'ouvrir et d'analyser n'importe quelle base dendem externe. Les nombreuses
possibilités d’échange avec les autres logicielienf suffisamment de souplesse lors de
la réalisation du rapport d'étude (Word, Excel,.)et€e logiciel nous a servi a la
conception du questionnaire, a lintroduction desrees de I'enquéte, et a certaines
analyses statistiqgues univariées.

» XLSTAT 2010: Ce tableur permet l'importation aisée des domréen logiciel a un
autre. La nouvelle interface facilite la créatida, mise en ceuvre en forme et le
développement rapide d’une table (liste Excel) passer les données sur nos feuilles de
calcul afin d'en faciliter I'exploitation. En pluses themes peuvent étre partagés par
d'autres logiciels Office version 2010, comme Msafh Office Word et Microsoft Office
PowerPoint.

Conclusion

L’analyse de I'état d’exploitation des terres a@rous montre que la commune ne souffre
pas de faim de terres, avec 68 % des terres g@ont pas mises en valeur. Cependant,
'accroissement du taux de mise en valeur rendiVia€ pastorale dans commune vulnérable
par la diminution de superficie de parcours.

L’existence d’'une grande assiette fonciere et ksjilité d’exploitation de I'eau souterraine
ont contribué a un essor agricole remarquable.

Le boom du maraichage dans la commune tire soesutz |'existence d’'un environnement
institutionnel favorable. L'une de composante dé emvironnement est la dynamique du
marché foncier qui a facilité I'acces a I'eau etdare aux différents acteurs.
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L’analyse de différents éléments constitutifs dagticulture dans la commune d’El Ghrous,
justifie notre choix de cette commune comme objétude pour étudier le marché foncier
tout en combinant I'étude des pratiques fonciexes glusieurs facteurs (état des ressources
hydriques, réserves fonciéres, dynamique agrichfeamique migratoire des étrangers a la
commune et une panoplie des innovations technidaes la mobilisation de I'eau).

Le zonage est un outil qui permis de contextualiéaurde et d’aider a I'analyse des pratiques
fonciere en les inscrivants dans une approche dignemnlL’étude de la zone d’étude n’est pas
un simple élément de présentation des informatammeécologiques et géographiques, mais
c’est un élément qui contribue a l'enrichissemeatl'dnalyse et a la compréhension de
'environnement institutionnel.

Dans la partie Il, nous tenterons de caractérigerplratiques foncieres dans les marcheés
fonciers (achat/vente et FVI) a travers les donméeseillies aupres des enquétés et a étudier
limpact de ces caractéristiques sur le dévelopmemagricole dans la région d’étude.
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Chapitre 4 : Le marché a I'achat-vente, caractéristiques ettfonnement

Introduction

Le marché du foncier agricole dans la commune BBtous peut étre qualifié d’actif au
regard de l'importance de l'offre et de la demangketiculierement sur le marché locatif.
Généralement les transactions fonciéres se fons dlarformel, notamment lorsque les
propriétaires ne détiennent pas des titres de igtépr

La dynamique du marché foncier a l'achat-ventdi@stau processus de mise en valeur de
nouvelles terres, engagé depuis les années 8@rdressctions portent essentiellement sur des
terres nues, ditdBeida Peu de terres plantées en palmiers sont I'objatatisaction. Dans les
périmetres aménageés, la vente des terres concénéeaiement toute la superficie et non pas
une partie; c’est dans les terres qui se situers périmétres que les ventes se font par
parcelle.

Dans ce marché foncier, il n'y a pas le phénoméarctidssement social des transactions
induit par le rapport entre autochtones et étrangeme contrainte majeure a la
marchandisation “parfaite” de la terre se trouvesiineutralisée (Colin, 2008)Les
transactions fonciéres concernent des terres squédles les droits sont bien définis (méme
s'ils ne sont pas reconnus légalement) et peuvest qualifices de complétes. Une
caractéristique majeure des achats-ventes esthiabsde barrieres contraignant I'entrée sur
ces marcheés.

Ce chapitre est composé de trois parties qui remtoa I'histoire, a la structure et au
fonctionnement du marché foncier de I'achat/veimtenalyse des caractéristiques de ce
marché va déterminer le niveau de fluidité du maradt les différents dispositifs

institutionnels mobilisés par les acteurs pour Egun bon fonctionnement du marché.

4.1.La marchandisation de la terre dans la communel’El Ghrous: un processus
historique

Les achats/ventes existent depuis longtemps dam®ranune d’El Ghrous. Cependant,
importance de ces transactions était faible.

Le marché foncier a El Ghrous est ouvert a tousdtsurs, autochtones comme étrangers a la
commune. Cette derniere caractéristique, l'ouvertdu marché, a été l'objet d'une
investigation aupres des personnes ressourcescpowprendre les facteurs qui ont contribué
a cette ouverture, puisque dans la commune lintieate Doucefl, la gestion tribale (Arch)
('individu dispose seulement d'un droit d’'usage)eerapport a la grande famille ont fait que
généralement les ventes de terres se font entrenégsbres d’'une méme famille, ce qui
renvoie au <rincipe d’exo-inaliénation des patrimoines familia» (Boué et Zombre, 2012).

*Les populations des deux communes (Doucen et EuBhappartiennent & la méme tridudh
Bazide.
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Les avis divergent sur I'explication de I'ouvertuhe marché a I'achat/vente dans la commune
d’El Ghrous par rapport a la commune de Doucenta@er évoquent des éléments liés a
I'histoire spécifique des habitants de la communaels laisserons le soin aux anthropologues
et historiens d'éclairer cette question.

Historiquement, I'appropriation des terres domasgbar les habitants se fait par la mise en
valeur «lli yasseda ardh houa eli yemlekkha«qui mis en valeur une terre a le droit de
propriété sur cette terre. La mise sur le marché de ces terres mises enrnvest liee a deux
facteurs : un besoin en capacité financiére polarigar le reste du patrimoine foncier et la
crainte de dépossession de la terre mise en valeur.

Depuis le milieu des années 80, on assiste au afipeinent de I'achat de terres comme
principal mode de constitution du patrimoine foncet au recul de pratiques comme le prét
et le don de terres. Le développement des transactoncieres s’est opéré entre habitants de
la méme commune, puis entre ces habitants et leteao's venus d’ailleurs.
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Figure 17: Chronologie de développement du marchéiér dans la commune d’El Ghrous
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4.1.1. Dynamique spatio-temporelle du marché d’achat/ ver dans la commune

Selon plusieurs sources (des anciens actes de eEl@® personnes ressources, en particulier
les anciens agriculteurs), la vente était pratiqgdépuis longtemps, avant méme que la
plasticulture ne soit introduite dans la régiogfie 17). C’est le volume des échanges qui a
augmenté a partir du milieu des années 90.

Plusieurs facteurs ont été a l'origine de la faipeticipation de la population au marché
foncier avant les années 90.

Avant I'indépendance, I'agriculture dans la régéait concentrée dans les o&%isultivées
avec des palmiers, quelques cultures maraicheresn edrboriculture, avec également un
élevage ovin extensif dans les terres de parcaltisées en céréales pluviales dans les zones
de stagnation d’eau de pluie pour assurer l'alie@m de troupeaux. La production était
destinée en majorité a l'autosubsistance. L'abseleceesvenu monétaire (Dubost, 1986) n'a
pas permis I'essor de transactions marchandes.

A la veille de l'indépendance, la structure fomeiéles terres était constituée par trois types
de terres : (i) les terres privées de faibles digies «d’'un demi-hectare a 2 ha en moyenne
(Dubost, 1986)localisées dans les zones de AmiheBsibis, El Bour, EI Ghrous Gharbi et
Chergui, a I'extréemité des Oueds, (ii) les terresantes qui appartenaient aux colons (la
ferme coloniale de Rouijeh) et (iii) les terresmicours. Dans ces deux types de terres, la
population locale n’a qu’un droit d’usage tandi® d@ propriété de la terre appartient a I'Etat.

De l'indépendance jusqu’aux années 80, l'interdittiles transactions foncieres par les deux
politiques agricoles (Autogestion et Révolutionaagy) n’a pas incité les acteurs a participer
au marché foncier, surtout dans les années 70acrie n'a pas de valeur. Voici un
témoignage d’une personne ressource qui nous eepkg sentiment de découragement :
« méme si vous achetez une terre et vous la cujtelée ne vous appartient pas, elle est a
I'Etat, et vous ne pouvez pas commercialiser vptaguit en dehors de 'OFLA ». Bedrani
(1981) explique que kétatisation des circuits de commercialisation geeduits agricoles
s’étend aux dépends du capital commercial psivE’OFAL était le seul organisme chargé de
la commercialisation des produits agricoles, destdattes, le prix proposé par 'OFLA étant
faible et ne permettant pas de rentabiliser lesstissements, induisant une décapitalisation
des propriétaires et décourageant l'acquisitionteslees. Selon les personnes ressources,
durant cette période, les ventes de terres seidaisdans des endroits limités : les terres
plantées en palmiers (El Amri, El Bour) et de marage de plein champ (EI Bour, Khaidha).

Depuis les années 80, on assiste a des ventesreg peur tout le foncier sans exception.
Cette dynamique est a mettre en rapport avec qdatteurs : la politique fonciere (loi

“ Au XIXéme siécle, EI Amri, qui disposait d'une swel d’eau superficielle, était la seule oasis

(environ 16 ha) dans la commune. Aprés la dépassedss terres (essentiellement cette oasis) par
I'administration francaise, suite a la révolutiom Aadtchas en 1876, les agriculteurs de la région s
sont déplacés vers Nord de la commune dans lagapedée EI Ghrous ou ils ont creusé un puits de 4
metres et plantés des palmiers.
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d’APFA), le développement de lirrigation par I'eaaputerraine, le développement du
maraichage et I'arrivée d’exploitants venant d'asitiégions.

Dans le cadre de l'application de I'APFA, I'Etataacé plusieurs programmes de mise en
valeur agricole dans les régions steppiques etrisain@s. Des périmétres irrigués ont été
aménagés et équipés (surtout en électrificatiorc@g) sur des terres du domaine privé de
I'Etat. Ces terres étaient initialement exploitpas les membres desch habitant la région.
Avant la création des périmetres, le systeme ddymtmn agricole dominant était le systeme
de production agropastoral extensif, associantevaye pastoral transhumant a une
cérealiculture en sec (orge et blé dur). Les cefturriguées (par des ressources hydriques
superficielles : sources, oued) étaient pratiquéesis sur des superficies réduites. Les
exploitations créées dans le cadre des périmétiggéds ont eté attribuées a des bénéficiaires
a titre individuel. L'attribution était formaliséear une décision provisoire, pouvant évoluer
en titre de propriété privee aprés cing années ide en valeur. Pour cette premiére phase
d’individualisation des terres, I'Etat a joué uterglé, a travers notamment la valorisation de
la terre par 'aménagement et I'équipement desnpgres et la formalisation des droits
individuels, par les décisions d’attribution. L’ARFen permettant aux populations locales de
transformer, par la mise en valeur, leur droit diges ancestral, mais informel, en un droit de
propriété formel a facilité la marchandisation dedrre dans la région.

Il faut souligner que dans les périmétres de miseadeur aménagés aprés 1985, dans le cadre
de la loi d’APFA, le rble joué par la valorisatioshe la ressource fonciere dans le
développement de transactions foncieres informalpgsrait également. Avant cette date, ces
périmetres n'ont pas connue transactions foncié&fasagriculteur enquété a bien décrit cette
situation : «Avant 'aménagement des périmetres, si quelqu’urproposait d’acheter une
terre a EI Marhoum, je I'aurais pris pour fou, p&aue ces terres étaient abandonnées et
n'importe quelle personne pouvait exploiter la peEke de son choix, et donc pourquoi je
I'acheéterais! ». Ceci traduit la faiblesse de la valeur écoiypm des terres non aménagées et
'absence de compétition pour y accéder. Les tdimses dans ces périmetres se sont
développées ultérieurement, sous I'effet de plusiéacteurs : 'aménagement des périmetres,
une forte valorisation de la terre permise parcéaca l'eau via des forages profonds
individuels et aussi I'introduction du maraichagesserres.

Apres la phase pionniere d’aménagemains et hors périmetres crées par I'Etat), ou les
bénéficiaires des terres ont été définis, le mafohéier est devenu important. La premiere
phase de développement de ce marché foncier ataittérisée par une offre essentiellement
portée par des citadins et de grands bénéficigiges ont mis en valeur de grandes
superficies) dans la zone de Draa Amri et El B&es bénéficiaires, confrontés au manque
de force de travail familiale et/ou de financemenur valoriser leur patrimoine foncier,
vendaient les terrains regus, ouvrant ainsi la \iephénomene de commercialisation des
terres.

La deuxieme phase de développement du marché foesiealimentée par une demande
provenant des villageois de la commune et ausséttangers a la commune. Le marché de
I'achat/ vente, durant cette phase, tire sa dynaenétains ces périmétres du développement du
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marchélocatif, alimenté essentiellement par les étrangerais des wilayas de Nord, atti
par les perspectives de gains procurés par laqliste. La forte demande pour la locatio
constitué une stratégie de capifation rapide de fonds, pour les acheteurs, pourtane
colt d’achat d’'un hectare et la réalisation dede

4.2.Le marché d’achatvente : importance, fonctionnement et acteurs

Le marché & l'achat/vente est a: plus de 57%' des superficies possédées par
exploitants ont été achetées.

Figure 18 Les modes d’acquisition du patrimoine foncier learenquéte

100 -
90 - B Mise en valeur hors périmétre
80 -
70 - Héritage
60 -
50 - B Attribution Etat (périmétres
40 - APFA et concession)
30 - ¥ Achat
20 -
10 -
0 T f
Nombre de parcelles Superficie possédée

Source Nos enquétes, 2013

L’achat est le principal mode d’acquisition. Cantzs parcelles ont changé plusieurs foit
main. La chronologie des transactions, pour ledogations enquétées, débute dans
années 1990.

Les transactions portent sur des drbiens établis. Le type diroits est conr parce que les
parcelles localisées dans les périmétres sontds#émitées (statut APFA et Concess™.
Pour les terres de mise en valeur hors périmétieFg4, le partage intrafamilial e
généralement bien clarifié et les parcelles de whaamyant droit sont connues, méme ¢
partage se fait de facon informelle. Le développende marché foncier et valorisation de
la terre qu’il a permis ont incité les ayants dmait les terres familiales a procéder au par
du patrimoine commun.

“l faut noter que cingparcelle acquisear voie d’héritage avaient auparavant été tées; 60.5%
des terres posséelesont donc passées le marché d’achat/vente.

“Rappel: les bénéficiaires de terre dans le cadre dconcession n'ont qu’un droit exploitation
(droit de jouissance de 40 ans, selonloi 2010, renouvelable). Tandis que pouAPFA, les
bénéficiaires de ces terres aprés Omiseen valeur bénéfices d’un droit de propri
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4.2.1.Caractéristiques des parcelles vendues : une prédamance de terres nues et sans
forage

Trois caractéristiques des terres mises sur lelmgaachat/vente vont étre analysées : le statut
juridique de la terre, la superficie des parcellesdues et I'occupation du sol au moment de
la vente.

4.2.1.1. Le statut juridique des terres mises sur le marché

Comme mentionnée précédemment, la structure deolarigté fonciere dans la commune
d’El Ghrous est dominée par les terres de la miseateur (APFA et concession). Ce sont ces
terres qui sont le plus souvent mises en ventetdress melk(privées) n'ont pas fait I'objet
de nos enquétes systémiques, puisqu’elles sordgstqulintées avec des palmiers et que les
transactions fonciéres sur ce type de terre sdativement faibles. C’est pour ces raisons
gu’elles n'apparaissent pas dans le tableau (HEssous; elles ont cependant fait I'objet des
enquétes qualitatives.

Les données de I'enquéte montrent que les terrgt db vente sont majoritairement des
terres de statut APFA, avec 93.2% du total desgllascvendues. Il n’existe pas une grande
différence, en termes de nombre de parcelles, desreparcelles qui se situent dans les
périmetres aménagés (43.8% des terres vendues)prcelles hors périmetres (49.3%). Les
différences qui existent entre ces deux types degeont liées a la superficie vendue et a la
chronologie des transactions dans ces deux péam@meénageés par I'Etat et hors périmetres
mis en valeur par les particuliers). Les parceli@ses en valeur, de statut APFA, hors
périméetre aménagé (surtout dans la zone de Draa étrvlarhoum Sud) ont connu une
intensité des achats/ventes dés le début des a8@gpsqu’au début des années 2000. Cette
période correspond au début du développement pladéiculture dans la commune, qui s’est
installée d’abord dans ces zones hors périmétredesuterres non travaillées étaient
abondantes et la nappe souterraine pas trop prfofar contre, dans les années 2000, avec
la perte de fertilité des terres mises en valens périmetre, et l'arrivée de vagues de
locataires "étrangers” qui demandent de nouvetlesd, la plasticulture s’est déplacée vers le
nord de la commune, dans les périmétres aménagdes @¢ransactions d’achat se sont
développées dans ces périmetres. Les parcellegituent dans les périmétres n'ont que des
arrétés portant levée de la condition résolut@hes n'ont pas des actes de propriétés, mais
malgré cela des propriétaires vendent leurs terres.

Le taux élevé de parcelles vendues sur des péametées par I'Etat s’explique par I'abandon
des bénéficiaires initiaux de ces périmetres, daiegt généralement des chdmeurs sans
expérience dans l'agriculture et surtout sans meymmanciers. |l faut préciser que dans ces

“Dans ces périmétres I'Etat n’a pas réalisé de &orag majorité des parcelles qui se situent dags ce
périmétres sont irriguées par des eaux de foragiesegsituent a des distances de plus de 600 metres
Il faut noter que durant la période qui va du déll980 au début des années 2000, les périmetres n’on
pas été exploités. C'est en 2006 que ces périmetresonnu le développement de la plasticulture
grace a l'adoption et la généralisation de teche#sgde mobilisation de I'eau a des grandes distances
de plus de 1 kfn
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périmetres, I'Etatn’a fait que distribuer lesterres, I8 autres actions d’aménageme
tellesque la réalisation du forage, les pistes et parféisctricité, étant a la charge d
bénéficiaires, contrairement au plan officiel ds périmétres. IEtatn’a réalisé qu’un sel
forage dans le cadre de I'APFA quatre forages dans le périmétre de concessioauless
forages ayant été creuseés par les agricul

Tableau 11Répartition des terres achetées selon le staidique

_ APFA
Statut Concessiol m— A= Total
Péerimetre | Hors perimetre
Nombre de parcelles 5 37 36 73
achetées
A (0]
Fréquence (%) 6.8 43.8 . 49.3 100

Source Nos enquétes, 2013

Les terres de statut "concession” représer6.8% seulement du total des parcelles venc
Mais les parcelles vendues représenl6.7% du total deparcelles de statut concession
notre échantillon. S’ajoute a ce chiffre, deux exptions mises en vente pendant la pér|
de l'enquéte, ce qui fait une proportion de.3% du total (30 exploitations). Parmi ¢
exploitations vendues, deux exploions ont changé deux fois o&in er deux ans.

Dans le périmetre de concession, certains bénigéisjadont les exploitations sont situ
dans les extrémités des périmetres, ont procétiéxtansion informelle de la superficie

leur exploitation. Le superficies ainsi intégrées sont estimées entr&@ B0 ha. Le:
propriétaires de ces exploitations cédent en looates terres a des tiers et les vendent
certains cas.

Figure 19: Typologie desarcelles achetées selon la superficie

210 ha

5a10ha <3ha

3a5ha

Source Nos enquétes, 20
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Les ventes concernent généralement des parcellpstie taille (les parcelles de moins de
3ha représentent42% du total des parcelles vend@eg) s’'explique par le fait que les
exploitations créées dans le cadre des périme&da thise en valeur sont généralement de
petite taille (2 a 4 ha). La vente de grandes digies dans ce marché est faible, 17.8%pour
les parcelles entre 3 et 5ha et 9.6 % pour degfazips supérieures a 10 ha.

4.2.1.2. Occupation des terres lors des ventes

Les achats/ventes portent essentiellement surel@sst nues, diteBeida. Peu de terres
plantées en palmiers sont vendues. La vente dereg semble justifiée (93% des vendeurs)
par I'absence de moyens financiers pour la réaisate forag&', condition nécessaire pour
la valorisation de ces terres. Certains propriésavendent une partie de leur terre pour
investir dans la réalisation de forage dans lai@agstante. D’autres le font pour acheter des
terres dans les zones ou la nappe souterraineadss rofonde. Du cbté de la demande, la
rentabilité de la plasticulture et/ou 'importarde la rente locative, sont les deux principales
incitations a I'achat de terre nue.

4.2.2. Les acteurs des transactions foncieres : origines@oprofessionnelles et stratégies

L’origine socioprofessionnelle des vendeurs et aldseteurs est variable; elle renseigne sur
'ouverture du marché et le niveau de la concumequi le caractérise. Selon leur profil
professionnel, les acteurs du marché peuvent degistratégies complétement divergentes.

4.2.2.1.L’origine des acteurs du marché

Les données recueillies relevent que 95.4% deseweadsont de la commune, qui ont cédé
96% des parcelles vendues. Pour les acheteurspnis70% a étre de la commune, qui ont
acheté 76.7% des parcelles vendues.

Il faut noter que les enquétes ont visé les prasgfoncieres des exploitants et de leurs
partenaires, ce qui n'a pas permis de cerner tdesespérations des vendeurs, ces derniers
n‘ayant pas été enquétés, sauf lorsqu’ils étaiestés exploitants et ont été capturés dans
I'échantillon. Les données concernant les vendetirdeurs stratégies sont donc sous-
représentées dans notre échantillon. Cette inanffes a été redressée par le recours a deux
sources d’information complémentaires : les infafores que pouvaient fournir les acheteurs,
et des entretiens avec des vendeurs non membfésitntillon dans chaque secteur étudié.

*“Il faut savoir qu’une parcelle dans un périmétr&aagé pouvait ne pas étre irriguée
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Tableau 12: Origine des vendeurs et des acheteurs
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Vendeurs Acheteurs
De la Dela | - . De la Dela | - .
communel Wilaya SUFEIEEIF | el commune Wilaya Etranger”| Total
Nombre 59 2 2 63 39 4 13 56
d'enquétés
Nombre de 76 2 2 74 56 4 13 73
parcelles
0,
¥ nombre 97.4 3 2.6 97.4 76.7 5.5 17.8 10
de parcelles
S“?ﬁ;‘;'c'e 767.3 5 10 782.3| 696.8 | 13.2 64 774
% superficie 98 0.7 1.3 100 90 1.71 8.3 10

* . étranger a la wilaya

Sourdéas enquétes, 2013

Evoquer I'ouverture du marché foncier aux diffésemtteurs, c’est tester le poids des rapports
sociaux dans les transactions foncieres, surtoms dam environnement marqué par la
dominance des transactions informelles. La questfiame éventuelle "ethnicisation" du
rapport au foncier, susceptible d'étre une cortgamajeure au bon fonctionnement du
marché foncier (Colin, 2005), n’est signalée pasuauacteur dans la commune d’El Ghrous
(autochtone ou étranger), contrairement a la conentamtrophe de Doucen. Dans la zone
d’étude, la distinction entre les acteurs, autaobsovs étrangers, pour I'acces au marché
d’achat/vente, ne fait pas sens. Les acteurs (graelits, autochtones ou étrangers) ont les
mémes droits d'accés au marfChée qui est bien dit par une expression localétéppar les
agriculteurs €L BayaaSahbou moul douro fougani ¢'est-a-dire que le vendeur vend au
plus offrant®. Ces caractéristiques du marché d’achat/ ventdaint’El Ghrous une zone
attractive pour les investisseurs, ce qui contrilbgen tour a dynamiser le marché foncier.

Ce constat d’ouverture du marché foncier a I'acleae est consolidé par I'absence de liens
socioéconomiques préalables comme condition awbEm@nt des transactions (figure 10).
Plus de 44% des enquétés déclarent que la connegspeéalable du vendeur/acheteur n’est
pas une condition nécessaire pour la réalisatiola densaction d’achat/vente. La figure 10
témoigne de l'absence d'enchassement social faerttrdesactions foncieres. Les ventes
intrafamiliales représentent une faible proportidans les transactions (6.9%), ce qui
confirme I'hypothése de I'ouverture du marché eteten cause le principe d’exo-aliénation
des patrimoines familiaux.

“Le degré d'accessibilité est fonction des capafit@scieres de I'acheteur et du prix de la terre.

“*Dans la littérature, te principe selon lequel la terre ne doit pas pasaex mains d’étrangers, les
citadins sont considérés comme étrangers, et heatld’insécurité incite les vendeurs a chercher un
preneur au sein de la famille(Sougnabé et al., 2011) n’est pas présent darmiaune.
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Figure 20: Lierentre les vendeurs et les achet

B Aucune relation
W Personne connue - dans la
commune -

@ Voisin de |'exploitation

W Famille

@ Sans réponse

Source: Nos enquétes, 20

L'achat de terres mises en vente par les voisipgesente cependant une situation a
fréquente (21%). Dans la plupart des cas, les aagl®t phoeniciculteurs, sont |
propriétaires déorages qui approvisionnaient le vendeur en eagubont un excédent d’e¢
qui leur permet d’irriguer plus de terre. Mémesslién de proximité apparait dans cette fo
de transaction, le prix est souvent déterminé @anarché. Un vendeur nousxpliqué cette
fréequence de lien : Quand j'ai vendu ma parcelle, j'ai informé les gefSest logique qu
mon Vvoisin soit le premier qui entend. Je ne pasxipi dire : je te vends pas s’il me propo
un prix acceptable par rapport au prix dans le nfié ».

4.2.2.2Profils socioprofessionnels des acteurs du marc

Un effet cycle de vie apparait, du c6té de la dateasur le marché d’achat/vente ou
moins ages achetent plud’apres les résultats d’enquétes, 80.4% (45 adngX ont un ag
inférieur a 40ans; parmi ces 45 acheteurs, environ 60% ont smieitrajectoire de métay
jusqu’a propriétaire. Pour I'économie agricole decbommune, c’est un bon indice de rel
de lagriculture et de lintéressement des jeuned’agriculture, et de la possibié
d’amélioration de la situation so-économique de l'agriculteur a partir de revenucprés
par I'agriculture.

L’achat des terres est réalisé en grande partiéepaaigriculteurs, qui représentent 76.8%
total des acheteurs. Les phoeniciculteurst largement plus représentés que les agricul
sans terrd”, qui représentent respectiveme46.4% et 21.4% du totalCe sont les
phoeniciculteurs propriétaires de forages, parslatapacités financieres et I'adoption

technique de mobilisation de au (expliquer) pour les terres non dotées en forgge
procedent a I'achat de ces teriLes éleveurs sont faiblement représentés sur ceh@aavec

“’Nous désignons par "agriculteurs sans terre” Ipp#ants qui travaillaient, avant I'achat de I¢eme, dans |
plasticulture comme locataires ou métayers. Lejettoire professionnelle tenanciewvers le statut d
propriétaires illustre le modelde "l'agricultural laddet’ développé par Spillman (1919).
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9% du total. Parmi les éleveurs acheteurs, 60% d®id wilaya de Djelfa, les autres sont
la commune d’El Ghrous.

Figure 21 Profils professionnels des achett

7%

® Agriculteurs

B Commercants
Fonctionnaires

® autres

Source: Nos enquétes, 20

Les enquétes qualitatives ont révélé une catégleriphoeniciculteurs acheteuce sont de
vieux agriculteurs (de grands propriétaires tegigni pratiquent la phoenicicultureeurs

nombresest de 3 a 4 personn qui ontune logique assez spécifique. lls achétent desst@
faible valeur, qu’ils valorisent par des investisgets productifs (réalisation de forac
réseaux de drainage, plantation de palmier) paurdeendre par la suite a des prix netter
plus élevés. Les parcelles recherchées : i) les terres nues abandonnées par |
propriétaires (faute de moyens inciers ou autres)ii) les terres objet de conflits ent
héritiers ou voisins (la motivation de vente pa dgants droit eexpliquée comn solution

aux conflits liés a lindivisior; iii) les plantations phoenicicoles mal entretenoes qui

souffrert de problemes de remontée d’eau. Cette catégactedrs a joué un grand role d:
la valorisation des terres et leurs aménagemedsedu de drainage, réalisation de forag

plantation de palmier) et la régulation de con#its les terres en irvision (héritage) et sot
tension entre voisins.

Les éleveurs sont faiblement représentés sur cehdaavec 8.9% du total. Parmi les éleve
acheteurs, 60% sont de la wilaya de Djelfa, leseaigont de la commune d’El Ghrc
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Figure 22:Typologie des agriculteurs achete

12%

E Phoeniciculteurs
M Sans terres

Eleveurs

Source Nos enquétes, 20

Les autres acteurs (commercants, fonctionnairegnétepreneurs foreurs) cumulent
pourcentage de 23% du total des acheteurs. Pasnsblamercants, ceux qui sont impliqt
dans le ommerce des dattes sont les plus représentés.uEengréliminaire a égaleme
permis d’identifier la présence de nombreux comuaras; travaillant dans la filiere de I'c
souvent des Chawia, qui procedent & I'achat dessterues ou plantées par delmiers.
L’achat de terres par ces commercants renvoie astragégie de placement de leur arg
dans des actifs dont la valeur augmente d’'une aa@etre. Certaines personnes ressou
considerent que l'achat de terres par ces commisrgiar fait partie d'une stratégie ¢
blanchiment de l'argent gagné dans le secteur rimdbr L'achat de terres, par ¢
commercants, a des fite spéculation, n’est pas signalé paienquétéglocaux)

4.2.3. Les motivations de la vente de terre

Les exploitantexpliquent le recours a la cession définitive dedderres par les raiso
suivantes :

> Pour les bénéficiaires des périmetres aménagés Etat généralement des jeur
chémeurs ou de petits agriculteurs, le manque deensofinanciers pour la réaliion
de forage est la principale raison de la cessida tlrre. Sans eau, ces terres ne Ve
rien, et réaliser un forage profon200m et plus) pour 2 ou 3 hectares est
seulement financierement inaccessible, mais pa@it les agriculteurs comi un
investissement non rentable. Un vendeur dans ienptte de Moudjahidine (APF#
nous dit ainsi « pourquoi réaliser un forage de plus de 200 meétedsrs que jai
une petite superficie qui ne permet méme pas dbaerser le crédit si jarrive a €
avoir accesMéme si je réalise le forage je plante du palmiexploitation ne ser:
pas rentable, puisque le palmier dans ce périmetrgendre des charges deux f
plus importantes que celles des autres zones (&l &mBour). Pour moi, c’est mie
gue je vende et jachéte dans d’autres end ».

» La possession de terres dans différents endroésfad de différence dans |
potentialités agricoles, est un facteur qui pousséype de propriétaires a vendre |
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partie de leur patrimoine foncier. C’est souventds des phoeniciculteurs. Pour ces
derniers, la vente peut également étre motivée dem probléemes techniques,
notamment le manque d’eau ou la remontée des edé@ssdans les palmeraies non
égquipées en systeme de drainage.

» Pour les terres en indivision, la vente peut étre solution qui arrange les cohéritiers.

> Des propriétaires résidant en dehors de la comrtéferent vendre et bénéficier de
la rente, plutbét que de conserver la terre et diercén location surtout pour les
propriétaires qui n’ont pas une personne confiamgese charge de la gestion de
I'exploitation. Ce type de vente est faible.

» Lavente de détresse, considérée comme facteuunuge cessions foncieres dans les
zones rurales pauvres, est tres faible dans la coram'El Ghrous (seulement un seul
cas a été signalé dans notre enquéte).

4.2.4. Le systéeme d’information et la formation des prix sir le marché de I'achat/vente

4.2.4.1. Le systeme d’information

L’acces a l'information sur le marché de l'achatteea ElI Ghrous se fait principalement a
travers les réseaux sociaux. Souvent dans les éwarfinciers qui se développe dans
'informel, les codts de transactions et de recherde I'information sont élevés, de fait de
I'absence d’agences foncieres facilitant I'intermaéidn entre les offreurs et les demandeurs,
la présence de beaucoup d'acheteurs étrangerscanmimune...etc. Dans ces situations,
différentes formes d'intermédiation informelle égemte. Ces formes d'intermédiation

peuvent étre des facteurs de réduction des coltgadsaction (colts de recherche, de
négociation et de respect des engagements comigictatomme elles peuvent participer a
'émergence de spéculateurs qui profitent de cetr@mement (le service d’intermédiation

marchand est réprouvé par la société locale).

La principale source d’information dans ce marclsé les réseaux sociaux. L’enquéte
exploratoire a montré que l'information relativdaamise en vente d’'une parcelle agricole
circule rapidement entre les habitants de la comanues vendeurs informent leurs voisins et
autres personnes de leur entourage familial eepsadnnel. Pour les acheteurs étrangers, une
fois introduits dans la région, les premiers adt&us étrangers deviennent eux-mémes des
vecteurs d’information pour les nouveaux venus.fdist circuler I'information dans leurs
propres réseaux sociaux.

Une autre source d’information est utilisée parvesdeurs pour informer les acheteurs, qui
est le recours a des annonces publicitaires de mrserente des terres au niveau de
I'exploitation et dans les lieux publics ou lesiagiteurs dont les parcelles sont au bord d’'une
route affichent des pancartes signifiant que laxglbr est en vente. Ce dispositif permet, a
distance par téléphone, la réalisation d'une presmééape de négociation dans la transaction,
tant pour les acheteurs de la commune que poegtrgsgers a la commune.

Le processus par lequel les acheteurs étrangekdextica I'information est comme suite :
= L’effet conjugué de la diffusion de l'utilisationudtéléphone portable (le réseau de
communication a été généralisé en 2004) comme mdgetommunication entre les
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vendeurs et les acheteurs (souvent les vendeutenhéturs numéros de téléphone
dans les annonces publicitaires au niveau de loggbion et dans les lieux publics) et
I'arrivé des premiéres vagues d'agriculteurs égegui ont jouent un réle dans la
transmission des informations nécessaires suefesstmises en ventes aux nouveaux
acheteurs.

= Apres la transmission des informations prélimiraigur la terre, il suffit que
lintermédiaire transmette le numéro de téléphdmeendeur a I'acheteur pour que la
négociation sur le prix s’engage.

= La relation d’intermédiation apportée par les amgiagriculteurs étrangers n'est pas
rémunérée. Les avantages attendus par ces derareespondent au renforcement de
leur réseau social et d'une perspective de retewgedvice a l'avenir. L'intermédiaire
est un témoin lors de conclusion de transactiodeeformalisation de contrat, sous
forme d'acte sous-seing privé, au niveau de I'éamiypublic.

Tous ces mécanismes mobilisés par les étrangemmpéEhent pas la présence de
spéculateurs sur le marché d’achat/vente, maisgeidgls reste tres limité. D’aprées I'enquéte
exploratoire, un type de spéculateur a été idéntifi

» Des jeunes spéculateurs, au nombre de cing, gléntilniguement les acheteurs
étrangers a la commune. Selon les personnes resspees agents font de la pure
spéculation fonciére, en achetant et revendanpdexlles de terre. Leur procédé est
d’identifier des acheteurs pour des parcelles mesegente auxquels ils proposent des
prix qui dépassent les prix demandés par les vead8u les acheteurs acceptent, le
spéculateur procede a I'achat de la parcelle emeanpour la rétrocéder a I'acheteur
ciblé. Les habitants d’El Ghrous stigmatisentdorent de telles pratiques.

4.2.4.2. Les prix de la terre agricole a El Ghrous

Le prix (courants) d’'un hectare de terre nue sanagk varie entre 400 000 et 1 000 000
DA, Les prix n'ont cessé d’augmenritdcf. Annexe) ces deux derniéres décennies. lls sont
passés de 8 000 DA/ha en 1986, a 36 000 DA/ha @8 éBa plus de 1 000 000 DA/ha en
2012.

Les prix des parcelles varient principalement seleurs caractéristigues agronomiques
(fertile, salinité, mise en valeur... etc.), la prése de titre officiel ou pas et la nature de ce
dernier (acte de propriété, acte de concessionsidéa’attribution d’APFA), la profondeur
de la nappe et sa qualité, et l'existence de fooagpas. Ces caractéristiqgues, notamment
agronomiques et hydrauliques, sont étroitements lgeda localisation de la parcelle sur les
différentes zones de la commune. Dans la zoneM&houm (dans les périmétres ameénages)
le prix moyen en 2012 est de 1 000 000 DA/ha, péranetres le prix est de 800 000 DA/ha.
Cette différence de prix entre les terres qui sitwans et hors périmetres s'explique par la

*®Le prix d'un forage, a lui seul, est de 700 000 @k profondeur inférieure & 80 métres). Pour le
forage a une profondeur supérieure & 100 metrpsidgeut dépasser 2 000 000 DA.

*Ceci pourrait s'expliquer par l'effet de I'entréyr le marché foncier, des commercants, de grands
propriétaires et d'étrangers, bien doté en moyieasdiers.
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localisation des périmetres et la difference délitérdu sol : pour les périmetres aménageés,
ils se localisent prés de la route et les terres das périmétres sont nouvellement exploités
(bonne fertilité du sol), tandis que les terresshmérimétres ont été exploitées plusieurs fois
(faible fertilité¢ du sol). A El Bour, le prix moyeest de 800 000 DA/ha. Tandis qu'a Draa
Amri et Belbessibis, le prix moyen d’'un hectaredsst'ordre de 4 00 000DA/ha.

La variation de prix en fonction de statut de lage’est pas signalé par les enquétés. Ceci
pourrait étre expliqué par le fait que les vramisans de cette variation de prix résident dans
la localisation plutét que dans le type de stgtutsque la majorité des acheteurs n'ont pas
signalé I'impact de statut sur le prix. Parmi lastéurs que nous avancons pour expliquer ce
constat, aucun vendeur ne possede d’'acte de pégpi@n'ont que des arrétés de levée de
condition résolutoire, ce qui peut faire la diffiéce entre les différents statuts de terre.

La tendance a l'augmentation des prix du foncieicae suscite des interrogations sur ses
effets sur le développement du marché du FVI (leglycteurs sans terre ont recours, en
absence de choix, au MFVI plutét qu'a I'achat)neluit I'exclusion de groupes sociaux a
faible dotation financiére, qui se voient de plogus rejetés hors ce marché

4.2.5. Les sources de financement de I'achat des terres

L’autofinancement est la principale source de foganent des acquisitions fonciéres. Trés
peu d’acheteurs ont fait appel au crédit bancaeslément 2 cas déclarés sur 73 parcelles
achetées) pour le financement de leurs achatgme te

Pour résoudre le probleme de manque de dispog#biithanciéres, le recours au paiement par
tranche semble étre une pratique fréquente. Lemmaie échelonné est sécurisé par
I'établissement d’'un acte de reconnaissance de d@efpres de I'écrivain public. Ce type

d’arrangement, entre vendeurs et acheteurs, se@titdeun facteur dynamisant du marché
foncier.

4.2.6. Sécurisation/formalisation des achats/ventes

Depuis la période coloniale, selon les archivesaéss de ventes consultées et les personnes
ressources, le développement des ventes dans lanwmen s’est accompagné de leur
formalisation a travers la production d'actes smisg privé qui n'ont pas de valeur juridique,
mais qui constituent un instrument de plus en phe®ntournable dans les transactions
foncieres localesCe papier contient les informations suivantéss noms et les références
des cartes d’identité des personnes impliquées tarisansaction, la localisation et la
superficie de la parcelle vendue et ses caradtgres (type de plantation, nombre de
palmiers, forage et tour d’eau si le forage coifgde montant de la vente et I'avis des autres
ayants droit en cas d’'une parcelle héritée. L'aldevente est contresigné par des témoins,
généralement deux personne§ @nnexg’. L'adoption puis la généralisation du recours a

*Cette supposition mérite d’étre étayée pour undeétyui cible l'effet des prix des terres sur les
différents acteurs, pour construire une hypothéides
>'Dans la commune d’El Ghrous, il existe un seul&ini public qui réalise les actes de vente.
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I'écrit a fortement influencé la dynamique du ma&rahachat/vente en sécurisant les droits
échangés et en donnant une valeur sociale forteeeaurs a I'écrit pour tous types de
transactions (intra et extrafamiliale), y comprigipde petites superficies (0.5 ha), un nombre
réduit de palmiers (5 & 7), et méme pour la veetetdurs d’eau (heures d’irrigation) a partir
d’un forage collectif.

Les enquétes montrent que toutes les transactianbal/vente ont été sanctionnées par un
acte écrit. Avant les années 1990, certaines dcddioss (trés peu) se sont réalisées sans acte,
surtout entre des personnes qui se connaissaient Imais elles ont fait I'objet d'une
formalisation ultérieure.

Les transactions fonciéres sur le marché des aubhates sont complétes, puisqu’aprées la
finalisation de la transaction I'acheteur est dégdg toutes obligations envers le vendeur.
Nous n’avons enregistré aucune vente avec clauseaclat de terres. Ceci apparait
clairement dans les actes de vente; tout le faisceadroits est transféré a I'acheteur, et
'acheteur n’a aucune obligation (monétaire, segial de revente) a I'’égard du vendeur aprés
la signature de I'acte.

Les transactions de transfert de droit de propsétéealisent en dehors de tout cadre légal
(simple garantie par la rédaction d’'un papier cliégrivain public), ce qui illustre la
possibilité de développement du marché d’achatévieats du cadre Iégal.

L’introduction de la formalisation écrite et la pigion du contenu des droits transférés par
une transaction de vente (superficie, localisagbtimite de la parcelle ; le forage et/ou le
tour d’eau ; le nombre et les variétés de palmierx de vente et type de transfert (définitif))
ont largement contribué a la réduction des confiitsa la minimisation des colts de
transactionex post Ce "petit papier" est considéré comme un justificde transfert de
propriété de la terre, en toute sécurité.

La littérature mentionne le risque de remise erseales transactions passées par les cédants
ou leurs ayants droit, avec pour conséquence unssbales colts de transaction. Ce risque
est totalement absent dans la commune. Les probléameontrés dans ce marché sont
beaucoup plus liés aux conflits sur les limitesadearcelle vendue, puisque les plans fonciers
des parcelles ne sont pas formalisés par le cadasirtout pour les parcelles qui sont
localisées hors périmetres.

4.2.7. Procédure d’arbitrage en cas de conflit

Dans ce marché, c’est la superficie de la paraaleetée qui est source de litige entre les
acheteurs et les vendeurs. En cas de non-réglaededitige a I'amiable, ce sont les témoins

qui sont les premiers consultés pour régler celitco@hacun des protagonistes se défend de
son c6té. Un seul cas de conflit sur la superfégeenregistré, ou le vendeur estime que la
superficie mentionnée dans l'acte est inférieue superficie réelle de la parcelle, les arbitres
(ttmoins ou autres) font les mesures de la pareeltenfirment les dire de l'un ou l'autre des
protagonistes. Si I'acheteur a raison, le montapgsgeur a la superficie réelle de la parcelle
est remboursé par le vendeur sinon aucune compamsat se realise.
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Conclusion

Le développement des marchés fonciers a une latyell€ est a mettre en rapport avec la
politique de I'APFA qui a permet 'acces a la piéf@ de la terre aux anciens usagers de ces
terres et a d’autres catégories d’acteurs, uneviduhilisation des droits qui facilite leur
marchandisation, I'introduction des cultures mdraies et le développement de I'irrigation
par I'eau souterraine par le forage — avec en aubyhamisation de l'agriculture locale par
I'installation d'un marché des produits agricoléd &hrous.

Le marché a l'achat-vente est actif et ouvert. Demgnarché, les transactions foncieres
portent sur des terres sur lesquelles les droits been définis (méme s'ils ne sont pas

reconnus légalement) et peuvent étre qualifiéeod®letes. Une caractéristique majeure des
achats-ventes est I'absence de barrieres contrdigiemtrée sur ces marchés. Ces trois

éléments (droit sur la terre bien définie, trartséemplet de droits et absence de barrieres a
I'entrée sur ces marchés) réduisent largemenblis de transactions.

La mobilisation de réseaux sociaux comme moyencé@ar a linformation permet la
réduction des colts de recherche d’'informationdesuterres (statut, type de droit, prix...) et
sur la réputation de vendeur, ce qui contribue dEnsinimisation des codts de transaction.

La relative inaccessibilité a la procédure de dgieran’'implique pas I'absence de sécurisation
des droits et des transferts marchands. Le reclUégrit par des actes sous seing privé est
une pratique courante pour sécuriser les achaticss.

L’analyse du profil professionnel des acheteursne¢rde formuler deux conclusions, dont la
deuxieme est plutét un scénario. Le premier esapport avec I'acquisition de la terre a des
fins spéculatives, et le deuxiéme concerne le feainde la terre aux non-agriculteurs et I'effet
d’éviction qu'aurait un marché concurrentiel sgrpetits exploitants.

- Les données actuelles contredisent le risque, orerdidans la littérature comme par les
agents de services agricoles, d'effets négatifmndrché foncier induit par le transfert de
la propriété des terres vers les non-agriculteDems le cas présent, la terre reste en
majorité aux mains des agriculteurs.

- Sila concurrence continue a s’accentuer et avedes prix de la terre, I'acces a la terre
risque, dans les années a venir, de devenir pffisildipour les agriculteurs, notamment
les moins dotés. Des prix élevés pourraient cordulia concentration des terres entre les
mains des grands, souvent des phoeniciculteurssap@ort aux agriculteurs sans terre,
notamment les plasticulteurs. Dans ce scénariquaumrait arriver a une configuration
bipolarisée des acheteurs (commercants et desgpdnaeniciculteurs).
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Chapitre 5 : Le marché du faire-valoir indirect

Introduction

Ce chapitre offre l'opportunité de cerner I'émergenet la dynamique de nouveaux
arrangements contractuels fonciers, en relatioe #geolution des conditions de production
suite aux changements techniques et aussi aux icaidihs dans les dotations en facteurs.
Au début des années 1980, la coordination foncaaes le cadre de systemes de production
relativement simples et pratiqués de longue datetrés sur le palmier dattier, intéresse des
acteurs locaux (appartenant a la communauté o &itligges proches) et s’appuie sur une
gamme d’arrangements institutionnels bien établie.

Depuis le milieu des années 1980, I'introductioradeulture maraichére sous serre, intensive
et spéculative, et l'afflux d'agriculteurs étrarggarla commune ont constitué un changement
qui a conduit, comme I'explique Bouquet (1999) quétudie I'effet de ces facteurs sur la
dynamique des arrangements pour la culture de pomendéerre au Mexique, & une
complexification de la coordination fonciére, désais conditionnée, pour cette nouvelle
culture, par le jeu des asymétries informationrelides comportements opportunistes et des
processus d’apprentissage

Les différentes études qui se sont intéresséegséénse de production en "plasticulture” a El
Ghrous (Aouidane, 2008, 2011 ; Aouidagkal, 2012 ; Bouammar, 2010; Amichi, 2011;
Kebibeche, 2013), n’ont pas pris en considératioraspect essentiel dans I'analyse, qui se
rapporte au contréle des différents facteurs ieteant dans la production : terre, eau, serre,
intrants, travail et expertise techno-économique. ékploitant peut posséder tous ces
facteurs, ou certains et louer le reste. C'estleensité de réunir les six types de facteurs, en
proportion suffisante, qui est a l'origine de Idiasement des arrangements contractuels
entre les acteurs pour combler le manque ou leitddfun facteur.

Sur une méme parcelle, le propriétaire de la {@etd gérer son exploitation sous deux modes
de faire valoir: le faire-valoir direct (FVD)(aveemploi le cas échéant de salariés ou de
métayers qui n'apportent que leur travail, le megaycorrespondant alors a un rapport de
travail et non a un rapport foncier ou a une asgioei) pour la production maraichére, mais
aussi, le cas échéant, phoenicicole, et le faileiviadirect (FVI) (location et/ou association).

L’'analyse de la fréquence des modes de faire-vdemis la conduite de la plasticulture, a El
Ghrous, montre une trés nette dominance du FVI, cguicerne 87.2 % des superficies
exploitées.
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Figure 23: Schéma de fonctionnement d’'une paregllpropriété a El Ghrous
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Proprietaire
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Sourct: Amichi, 2011

Dans ce schéma, le terme de "parcelle" est molilidéux niveaux : celui de la parcelle en
propriété, celui, sur cette parcelle en propriétles parcelles de culture relevant
d'exploitations différentes.

Le marché du FVI se caractérise par une divergtéypes d’arrangements contractuels : la
location, qui domine (nous recensons 71 contraiwideen location par les exploitants et 118

contrats de cession en location par les proprégaierriens), mais aussi diverses formes
d'association, avec généralement des contratteliéseau... Les enquétes ont également mis
en évidence une grande diversité de termes, poun&me type de contrat. Cette diversité

assure une grande plasticité dans les disposéifdrdination entre les acteurs. Le métayage
n'est pas considéré ici comme un contrat de FVisque I'analyse des termes de ce contrat
(cf. infra) montre qu'il s'agit d'un contrat de travail, sdimsension fonciere.

Tableau 12: Les différents contrats de FVI darsolamune, pour la plasticulture

Type de contrat
Location Association
Nombre de contrats 71 4
Nombre de serres 948 52

Source : Nos enquétes, 2013
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Dans ce chapitre, nous traitons les différentsgyparrangements contractuels pour I'acces a
la terre afin d’analyse la logique du choix contwat et aussi d’identifier les différents
mécanismes mobilisés par les acteurs pour rédesredits de transaction.

5.1.Dynamique des arrangements contractuels sur tearché du FVI

Avant I'’émergence de la plasticulture, la régiotdtde a été a vocation phoenicicole et
pastorale, avec également de la céréalicultureeeresdu maraichage de plein champ. Dans
la phoeniciculture, on trouve deux types d’arrangets contractuels: 1) le contrat de
«khemas», c’est I'échange de la force de travail du s@laontre 1/5 de la production. Ce
type de contrat était une pratique ancestrale tnanciennes sociétés pour plusieurs types
de systeme de production (céréales, phoenicicuttii@utres) ; ii) depuis des années, nous
assistons a I'’émergence d’'un nouvel arrangemenggjua vente de la production des dattes
sur pied; ce contrat est conclu dés que les freiist en phase de maturation pour s’assurer de
la qualité des dattes et pour estimer le prixatre sur le marché. Dans la céréaliculture en
sec, on trouve le contrat d'associati@hourka benocedu le propriétaire de la terre (qui &
cette époque n'avait guére de valeur) apportaselaence tandis que son associé s’occupait
du labour de la parcelle avec son cheval ou somaldaire, la moisson étant réalisée par les
deux cocontractants, avec un partage des gainsta gmales. Dans le maraichage de plein
champ, le métayage au 1/4 de la production étaildtype de contrat pratiquée.

L’introduction et le développement de la plastiatdt sont allés de pair avec I'émergence de
plusieurs arrangements contractuels : le contrdbcktion et le métayage au 1/4 et au 1/3.
Certains termes de ces arrangements contractugla@aveaux dans la région.

5.1.1. Le marché locatif : dynamique, acteurs et importane

La location est définie comme étant un type derab@igraire qui s’'établit entre un tenancier
et un propriétaire terrien, pour l'acces a la telugpremier contre le paiement d'une rente fixe,
verséeexante(avant le cycle de culture) ax post Dans ce type de contrat, le tenancier
assume tous les risques et les colts de produ@ams notre région d’étude, il existe une
diversité de formes de location, que ce soit nadatient aux objets de la transaction (terre,
eau, serre) ou aux modalités de paiement de la lecdtive (au milieu du cycle de culture, ex
post ou en deux périodes — généralement le paieseefait en tranche en deux périodes, au
milieu et & la fin).

5.1.1.1.Les conditions d'émergence et de développamdu marché locatif a El Ghrous

Le contrat de location n’était pas pratiqué dangtfion. C’est grace a l'introduction de la
plasticulture que cet arrangement a émergé. Ceatatt apparu vers les années 90,induit par
la demande de terre d'exploitants cherchant a dgpet la production maraichere, dont
I'écoulement était assuré par la création du madehgros des produits maraichers dans la
commune, de portée nationale, qui a permis un d#gopour les récoltes avec un revenu
incitatif.
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La prise en location durant les années 90 étaiBpgrar les agriculteurs de la région (sans
terre ou propriétaires fonciers). Les premiers i@istde location ont été faits dans les terres
mises en valeurs hors périmétres (Draa Amri et blamh sud). La location dans les
périmetres aménagés par I'Etat dans le cadre &PAn’est observée que depuis les années
2000, apres I'épuisement des terres louées imtiahd, puisque les terres dans ces périmétres
d’APFA n'étaient pas dotées de forages. C’est gédtmtroduction et la généralisation du
goutte-a-goutte et de I'adoption de l'innovatiomsistant & mobiliser de I'eau sur de grandes
distances que ces terres « APFA » ont été expoitée

La dynamique de ce marché locatif est observée isldpumilieu des années 90 avec
l'introduction des hybrides de semences et de gesegammes de produits phytosanitaires
par des entreprises de fourniture en intrants algs¢ et aussi I'émergence de contrat en bloc
(toute la superficie) puis le contrat de sous-liecafvoir figure 17). Suite aux dégats causes
par la mouche blanche dans la commune durant leseanl996-1998, le nombre de contrats
de location a diminué. Toutefois dans les annéd&®,28vec I'avenement du PNDA et la
généralisation du goutte a goutte, qui a permispaopriétaires terriens de céder en location
une grande superficie avec la méme quantité d’eaugpport a I'ancien systeme d’irrigation
gravitaire «seguia, et du coté il a permet aux locataires de premgrggrand nombre de
serres en location sans contrainte de manque @&eda main-d’ceuvre (puisque le systéeme
gravitaire demande beaucoup de travail, un métagepeut prendre que 4 serres alors
gu'avec l'utilisation du goutte a goutte, ce métapeut travailler de 6 a 8 serres). Ces
facteurs conjugués a l'augmentation de la demandées produits maraichers et I'afflux de
nouveaux investisseurs étrangers ont fortementrdiggale marché locatif.

5.1.1.2.La location en « bloc » et 'émergence dedous-location

La location en « bloc >kéria bel blog correspond a la prise en location de toute |&dige

de la parcelle possédée par le cédant. Le prerardrat de location en « bloc » a été établi
entre un phoenicicultetfret une femme, propriétaire terrienne absentéesie1995. Cette
derniere a cédé en location sa parcelle (touteiparicie, 6.6 ha) au phoeniciculteur voisin
pour un montant total de 100 000 DA, pour un amoueelable. Le paiement de la location
était réalisé en espéce, dans son intégralitéma@s de mars. Le locataire a exploité cette
superficie en cultivant des céréales et en plagastserres. Ce contrat a été fait au sud de
Marhoum.

Le développement de cette forme de location estitensbserve, vers le début des années
2000, dans le Nord Est de Marhoum, avec la gésétain des techniques économes en eau
(goutte a goutte) grace aux subventions accordaee PNDA et I'adoption de techniques de
mobilisation de l'eau sur de grandes distances. @as< innovations ont permis aux
propriétaires de forages ayant un surplus d’eacéder en location des parcelles en bloc, ces
derniéres étant ensuite sous-louées pour l'installale serres a d’autres exploitants. Voici
une citation d'une personne ressource qui explitjgfet du goutte-a-goutte sur le
développement de la location en « bloc » :

>’C’est la néme personne qui a commencé la cession en logaioemplacement de serres dans la commune
en 1990.
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« Un propriétaire de deux hectares doté d’'un forage utilise le systéme gravitaire
(seguia) peut irriguer seulement 30 serres. Alarapres la généralisation du goutte-
a-goutte au milieu des années 2000, avec le méragefoil a la possibilité d’irriguer
jusqu'a 120 serres. Ce qui a poussé les propriégir louer en « bloc » les terres des
voisins qui n'ont pas de forage et de céder a lgéatss en sous-locationiezghich
Youcef

Le goutte-a-goutte n’a rempli son réle comme motiidéveloppement de location en bloc
gue du fait de I'existence d’'une demande conséqusumt la terre, portée par les nouveaux
investisseurs étrangers a la commune.

L’émergence et le développement de la locationeesalis-location étaient a I'origine de la
mise en valeur des terres délaissées par leursigtaies, démotivés par les colts élevés de
réalisation de forage.

5.2. Fonctionnement du marché locatif : un marché dynangue, impulsé par les
étrangers a la commune.

Le marché locatif dans la commune d’El-Ghrous est &ctif. Ce marché est caractérisé par
un nombre important d'offreurs et de demandeurstude de la structure des patrimoines
fonciers concernés par la cession en location racaqrun grand nombre de propriétaires
fonciers préferent la location au FVD, avec desrpentages allant de 30 a 100% de la
superficie possédée qui est cédée en WUir (infra). La capacité de cession dépend de la
guantité d’eau disponible dans la parcelle et/opdssibilité d’achat de ce facteur chez les
Voisins.

Tableau 13: Importance relative de la cession endHs-Ghrous (2013)

Nombre de %
patrimoine foncier
Pas de cession en location 21 18.75
Superficie cédée 30% de la superficie possédép 21 18.75
Superficie cédée comprise entre 30 et 60 % d¢g 27 24
superficie possédée
Superficie cédée> 60% et < a 100 % de la superficie 11 9.8
possédée

Cession totale de la superficie possédée en loca 32 28.6

Total 112 100

Source : Nos enquétes 2013

Les résultats de I'enquéte montrent que 81.25% adsuperficie du patrimoine foncier
possédée est cédée en location, avec des propodiftérentes d’une propriété fonciere a une
autre. La proportion des propriétaires qui préferen production en FVD est faible
(seulement 18.75% de I'échantillon total). La casstotale en location de la superficie

*Les preneurs en « Bloc » pour ensuite céder enlsoaton sont en majorité des propriétaires
terriens spécifiguement des phoeniciculteurs qaiusnexcédent d’eau dans leurs exploitations, les
preneurs sans terres sont minoritaires.
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possédée, concernant 28.6% du total de I'échamtiélst enregistrée chez les propriétaires qui
n'ont pas de forage et cedent en FVI a des phamtiieurs (qui représentent 80% des
preneurs) qui mobilisent I'eau a partir de leurpleitations afin de céder en sous-location ces
terres. Cette forme de cession est appelée locatelmeation en bloc. Les termes de sous
location sont les mémes que le contrat de location

5.2.1. Les acteurs du marché locatif : le poids des "étragrers” sur ce marché

Pour un échantillon de 62 locataires, les enquédas ressortir une prédominance des
exploitants sans terres (EST), qui représenten%9des preneurs, par rapport aux
propriétaires fonciers. Ces derniers sont en grgratée des phoeniciculteurs. Parmi les
locataires, 56.45% sont des étrangers a la comnuemeis de 9 wilayas (Tipaza, M'sila,
Djelfa, Sétif, Chlef, Media, Batna, Bouira et Mila} des autres communes de la wilaya.
L’'afflux de ces locataires "étrangers” a commenasvles années 2000. Selon ces
exploitants, l'installation dans la commune et tatjgue de la plasticulture s'expliquent par
I'existence d’'un environnement favorable : la p@tEodes récoltes de fruits et Iégumes par
rapport a d’'autres régions, ce qui offre un avamtagmpétitif par rapport aux autres régions
productrices, la disponibilité de I'eau et de tepele développement d’'un marché foncier a
faibles barrieres d’entrée.

L'une de spécificité de la plasticulture est que éxploitants (spécialement les locataires)
sont jeunes — 87.1 % des locataires ont entre 2ZM etns -, ce qu’une particularité dans
I'agriculture en Algérie ou I'age moyen des agrieuts dépasse 50 ans. Cette particularité
peut s’expliquer, par la forte exigence en forcetrdeail pour se charger de nombreuses
taches qui sont considérées comme lourdes patldssagés. Un agriculteur de 60 ans nous
dit ainsi« j'ai travaillé dans la plasticulture quand jé®ieune, mais maintenant je ne peux
pas exercer la plasticulture. Je suis fatigué et’g pas la force pour faire toutes les taches,
cette activité est faite pour les jeunes».

La plus grande partie des locataires (82%) n’expeed’autres activités; ils disposent donc
essentiellement du revenu agricole comme sourcdind@cement et aussi la possibilité
d'acces au crédit informel y compris crédit fouseig.
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Tableau 14: Typologie des acteurs du marché loseliiin leur origine

Acteurs Cédants Preneurs
Propriétaires fonciery EST* | Total
Exploitant de la commune d’El 74 13 14 27
Ghrous
"Etrangers” _Epr0|tant_ de 5 5 12 14
wilaya de Tipaza
Exploitant de la
wilaya de Biskra 4 2 4 6
Autres wilayas 6 2 13 15
Total 86 19 43 62

*EST : Exploitant sans terre Source : Nos enquétes 2013

Du c6té de l'offre, la bipolarisation des explotrde la commune d’El Ghrous versus
exploitants étrangers a la commune est pratiquetoggie. Les exploitants de la commune
d’El Ghrous représentent 86% des cédants, tandisesupreneurs sont en majorité (56%) des
étrangers. Donc on est dans une situation asymétdgns la configuration des acteurs de ce
marché locatif, des cédants en majorité de la comenuersus des preneurs étrangers a la
commune.

Tableau 15: Type de relations entre preneurs etrtédur le marché locatif

A I'habitude | Ami Parent | Aucune Total

Nombre de contrats 29 4 4 25 62

Pourcentage (%) 46.8 6.5 6.5 40.2 100
Source : Nos enquétes 2013

L’analyse de type de relation entre cédants eteunesnpermet de conclure que le contrat de
location s’effectue sans tenir compte des lienpatenté ou d’amitié. Plus de 40% des acteurs
n'ont aucune relation qui les relie. Les acteungrifpurs et cédants) qui ont I'habitude de
travailler ensemble représentent 46.8% du totattdatillon, en moyenne de deux contrats
successifs (6ans). La continuité de relation ceohtidle est conditionnée par la disponibilité
des terres "vierges" dans le méme patrimoine fontierre vierge" au sens de terre non déja
travaillée auparavant ou mise en jachére pendanteriaine période apres son exploitation —
la région est en fin de la phase pionniéere, cestagmres n’'ont pas été cultivées ce qui
poussent les preneurs a chercher des terres rotragillées pour moins dépenser en fumier
et en engrais et aussi éviter le risque des maladjgptogamiques.
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5.2.2. La logique des acteur

La prédominance de contrat de location (voir figwi-dessous),nous pousse a no
interroger sur les déterminants de la cession ¢ gese en location. Cette analyse est 1
pour un échantillon composé de 43 cédants etdeprs (locataire:

Pour les propriétaires, nos analyses portent swhtex entre «travailler sa terre avec
métayer" (= en FVD) vs "la travailler -méme" (FVD sans maid‘ceuvr. rémunérée
"structurelle") vs la donner en location vs la &idter en association».

Figure 24 Importance de cession en location dans un seétudier (secteur-2).

Ou
45im profendeur riche
= 8
400 m
profondeur
&—— Chiteau d'eau
FVI FVI E—
FVI S—
FVI
FVI FVI
350 m
profond
FVI

Fvi FVI
FVI: 80%
[E<] Bassin d'accumulation (100 m3) ——— Limite de I'exploitation FVI+ FVD: 16.67%
FVD: Faire Valoir direc .
FVI: Faire Valoir imiire::f (location) abniihiatasi

Source Réalisé par ous-mémes,

» Logiques des propriétaires (cédant:

Les cédants ne sont pas dans une logique de puierse La cession en location intervis
plutdt conjoncturellement, pour satisfaire un besennuméraire, répondre a une contral
en travail ou se préparer pour la plantation deveaux palmiers dattiers. La cess
structurelle®® en location est difficilement envisageable puisolae contrainte agr-
pédologique (épuisement du sol) contraint a reconversion vers d’autres systemes
production, ou a la mise en jachi

¥ Dansles prochaines années, avec I'adoption et la gésetian de la technique du compost (qui permet
longue durée d'utilisation de la terre), pourraitassister a une forme de cession en location stelletL
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La contrainte de financement joue un rdle non mas fes débours monétaires dans le proces
de production, puisque la facilité d'accés au dréalirnisseur informel pour l'acces aux
intrants agricoles et aux prestations de serwog {nfra) minimisent en grande partie cette
logique, mais beaucoup plus pour le financement gtagds investissements pour : i) la
réalisation du forage, pour les parcelles qui net g@ms dotées d'un forage individuel ou
collectif (cas de 21% de I'échantillon); dans ceiteation le propriétaire peut donner tout ou
une partie de sa SAU en location, le cas le pléguient étant la cession totale; ii) la
plantation des palmiers, la rente locative reprigsgrune trésorerie nécessaire pour constitue
un capital qui permet la plantation de nouveauxmpals dattiers dans un objectif de
reconversion vers la phoeniciculture (considéréarme une activité pour assurer la retraite
dans la région) et aussi avoir un fonds de roulérderant la période non productive des
palmiers (7ans) ;iii)et dans certains cas, I'achatitres parcelles.

Le postulat avancé par Cheung que le choix deatiggment contractuel est expliqué par un
compromis entre la répartition du risque et la misation des colts de transaction, et que ces
derniers sont plus élevés dans le cas du métayagel'qne location (Colin, 1995), a été
vérifie dans notre étude. Dans notre région, lasioasen location est plus avantageuse
puisque le contrat de métayage ne participe pgsasage de production donc il n’y a pas
partage de risqueet comme il est admis que less adgittransactions dans le contrat de
meétayage sont plus élevés que dans le contratroede ceci renforce la supériorité de ce
dernier contrat.

Le risque signalé dans la littérature, pour le nédeomme déterminant du choix contractuel
entre métayage et location, de voir contester s@tsdur la terre, est totalement absent de la
région d’étude.

D’autres raisons motivent les propriétaires a céglerlocation : le fait d'avoir d’autres
activités (51%), ou une résidence €éloignée de latgiion (81%).

» Logiques des tenanciers (locataires)

Le contrat de location permet au tenancier de lidagéfle la totalité du revenu procuré par la
plasticulture dans une activité a forte rentabiBéuquet (1999) dans une étude (au Mexique)
qui ressemble a notre cas, interprete cette adtitteh premier lieu comme relevant d'une
logique d’expertise (cf. le modele de “self-scregfiide Hallagan, présenté par Otsuka et
Hayami 1988) : les tenanciers aisés et en partecuks tenanciers-entrepreneurs considérent
pouvoir atteindre des niveaux de rendements suifisant élevés pour que le paiement d’'une
somme forfaitaire soit plus intéressant qu’'un paatnproportionnel a la récolte. Pour ces
producteurs qui engagent un itinéraire techniquiatieement intensif en intrants (engrais),
la location permet également de récupérer la ttdadiu retour surinvestissement (cf. la note
de Marshall sur I'inefficience du métayage, et R&G1)».

Dans le contexte étudié, le métayage n’est qu’untrabdu travail, qui n’est pas envisagé par
les preneurs dotés d’'un savoir-faire « expertist soucieux de valoriser pleinement leurs
capacités de gestion.
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Il y a peu de risque. Les risques de dégats cqpeées maladies, les vents et une mauvaise
qualité des intranfS, sont réduits par Iintroduction des innovatiorsHniques dans la
conduite des serres (deux cultures dans I'annédg@shouveaux traitements phytosanitaires.
Ces dégats, en cas de perte de production, saz ai$s rattrapés au cours de I'année par la
forte rentabilité de la « plasticulture ». Resteaisgue lié aux variations de prix au marché,
mais ces dernieres sont plus au moins rattrapéeslésa periodes de soudure et de hausse de
prix puisque les produits maraichers sont des prisndarrivée sur le marché avant la
production des régions du Nord). Ceci élimine lgidoe de partage des risques, mentionnée
dans la littérature, comme déterminant une preéer@our le métayage par les tenanciers.

Dans la littérature, le recours a la location estditionné par la capacité de trésorerie des
preneurs, surtout dans un contexte d’'imperfectiomdrché de crédit. Cette contrainte estici
allégée par la plasticité du contrat de locaticigment non pas ex ante, mais au moment des
récoltes) et I'existence d’'un systéme de créditrimseur « informel » pour I'acces a une
grande partie des intrants agricoles (location dempentes de serres, film plastique des
serres, engrais, produits phytosanitaires, etc.).

Les risques des conflits potentiels sont tres éaildans le contrat de location & ElI Ghrous
grace a la mobilisation de plusieurs dispositifsuasnt le respect des engagements
contractuels, ce qui réduit largement les coltsalesactiongx post L’'existence des contrats
liés terre-eau réduit largement les codts de timsa(colts de recherche, de négociation) et
aussi participe au respect des engagements cadisact

5.2.3. Analyse des arrangements contractuels sur le marcHécatif : des arrangements
efficaces

Le fonctionnement du marché locatif est assimilén@&nsemble d’arrangements contractuels,
qui régissent les transactions entre les actevesé€prs et cédants) impliqués dans ce marché.
Procéder a l'analyse de l'efficacité du marché tibca’'est donc analyser I'efficacité du
contenu de ces arrangements contractuels qui Eitent (Fok, 2010).

5.2.3.1.Les termes du contrat de location

Le fonctionnement du marché locatif obéi a desaegbnnues par tous les acteurs. Ces regles
sont représentées par une gamme d’arrangementactoets. Le contrat de location entre le
preneur et le cédant inclut les termes suivantduge du contrat, I'objet de la transaction
(terre, eau, serre), la rente locative (montam@dalités de paiement) et le tour d’eau, s'il y a
lieu.

%5 C’est le cas des semences et des produits phjtaisasimal conseillés par les vendeurs.
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Tableau 16: Le contenu du contrat de location tlmeemmune d’El Ghrous

= Elle est déterminée en fonction du nombre d’andéesavail
de la terre

= Terre (emplacement de la serre ou toute la supedela
L’objet de transaction | Parcelle «en bloc »), eau, serre. Geéneralement les
transactions sont liées (eau + terre).

La durée du contrat

= La période de paiement de la rente est détermiméka s
base des périodes dans les exploitations voisines ;
Les termes La rente locative = Le prix de location : déterminé en fonction dedatifité
du contrat du sol, de la proximité au marché et & la routedgmnée ;

= Tour d’eau : correspond au nombre de jours entux de
irrigations ainsi qu'au nombre d’heures par iriat(les
principaux déterminants du tour d’eau sont: leetygu
forage -collectif ou individuel-, la présence enlembre de
palmiers, et le nombre des serres dans I'exploiati

Tour d’eau

o = Obligation d’utilisation du systeme d’irrigation@wme
Systeme d'irrigation | en eau- goutte a goutte-, par le locataire.

-un endroit réservé a I’hébergement du locataireg s

Endroit pour . - .
dernier veut s’installer aupres de ses serres.

Contrats liés I'nébergement

= Labour de la terre par le propriétaire pour le peem
labour (avant que le preneur installe ses seme®rie doit

étre labourée par le cédant); dans certains céscédaire

fait le labour, dont le colt sera déduit du pridat=ation.

Labour de la terre

Pendant la durée du contrat, le cédant n’a aucwib €lir la terre cédée et sur les produits. Le
preneur, quant a lui, décide du choix de la cujtorais n’a pas le droit de planter des cultures
pérennes telles que le palmier dattier et I'arhdhice.

5.2.3.1.1.0bjets de transaction

Trois facteurs de production font I'objet du cobteatre les preneurs et les cédants : I'eau, la
terre et la serr@ Dans notre échantillon, seulement 6.45% des d@est louent les trois
facteurs, soit chez un seul propriétaire ou chezpiepriétaires différents (les locataires qui

*Le marché des serres est dominé par trois catégeeteurs. Dans la premiére catégorie, on trouve
les agriculteurs, ces agriculteurs sont soit e$) propriétaires de la terre qui cédent en locatagui

ont travaillé avec ces serres pendant une péribdgiieont voulu cesser la plasticulture, ii) les
locataires qui ont cessé la plasticulture ou bigmipnt pas terminé la durée de location. La demne
catégorie est représentée par des enseignantsisseess. La troisieme catégorie est représentée pa
des femmes investisseuses qui ont hérité ou bémdficle la pension de leurs maris décédés
(moudjahidines). Le prix d’achat de la charpentdaftiue d'une serre varie entre 100 000DA a
150 O0ODA. Le prix de location (en dinars courantsne serre était de 9000 DA entre 1990-1995, de
15 000 DA entre 1995-2000 et plus de 20 000 DA @dirpde I'an 2000. Aujourd’hui le prix de
location ne dépasse pas 35 000 DA/an.
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procedent a la location de ces trois facteurs slest petits locataires qui souffrent d’'un
mangue de financement; de plus, ils sont nouveauns da plasticulture, ne dépassant pas
3ans). La majeure partie de locataires loue leetetr’eau dans une méme transaction
(74.2%). Les transactions liées (eau et terre) peemt aux locataires de minimiser les colts
de recherche de partenaires (fournisseurs d’ede} eisques de conflits latents que puissent
engendrer les comportements opportunistes desi@tapes de I'eau, notamment dans le cas
ou ces derniers seraient tentés d’augmenter le reonid locataires pour la méme quantité
d’eau. La mise en place de transactions lieesgsacddants rend le marché locatif plus fluide
et attractif pour les tenanciers, car il leur pdrrd&accéder, sans investissements, aux
principaux facteurs de productions.

Tableau 17: Typologie des contrats de locationrskddjet de transaction

L’objet de transaction | Terre* | Terre+Eau | Terre +Eau+Serre Total
Nombre de contrats 11 46 4 62
% 17.7 74.2 6.5 100

*Terre : parcelle en entier ou bien juste 'empacent des serres

La derniere forme, est la location de la totali€éla parcelle par un preneur propriétaire de
forage (appelé localement location par bloc, darteeréchantillon 15 parcelles ont été louées
en bloc) qui la cede en sous-location, par emplaothe serres, a d’autres locataires.

5.2.3.1.2.La durée de location

La pratique la plus courante est de céder la enrkcation pour une durée de 3 ans (72.6%
de I'ensemble de I'échantillon). Les cocontractaarigumentent que ce délai est bénéfique
pour les deux : i) pour le propriétaire, il lui gatit que sa terre sera valorisée pendant un
délai opportun. Ainsi dans la région, les locawinacceptent pas de louer une terre déja
travaillée les années passées, par un tiers, sus (pour ne louer que des terres qui
permettent un retour sur investissement pendaig &gonées) ; ii) pour le locataire, il lui
permet de bénéficier de I'effet du fumier agricatdisé dans la serre et d’ajouter seulement
% camion, la deuxieme année, au lieu d’'un camiofuhéer (minimisation de dépenses), de
réduire les codts de recherche d’'une autre tegenidimiser les colts de déplacement des
serres (démontage, transport et montage) d’'un gr&dum autre.

Tableau 18 : La durée de location pratiquée dansriamune d’El Ghrous

Durée Nombre de contrats Pourcentage (%)
3 ans 45 72.6
2ans 7 11.3
Sans échéance 10 16,2
Total 62 100

Source : Nos enquétes, 2013

La cession de la terre se fait pour une durée des2de location est lorsqu'il s'agit de terres
qui ont été travaillées pendant plusieurs annéegjut fait que leur fertilité est réduite et
gu’'apres la deuxiéme année on s’attend a une dimimde la production.
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La cession de la terre sans échéance s'expliquegsaliens forts entre les cocontractants
(amis tres proches, membres de la famille).

Si le locataire veut déplacer ses serres a cauda perte de la production, d’'un mauvais
résultat ou d'un changement d’activité le premietaodeuxieme année, il est obligé de payer
le montant de la location qui reste ou de cherdneautre locataire qui va le remplacer pour
terminer sa durée de contrat (le cédant peut fagpecter cette regle par la mise en garde des
serres comme garantie hypothécaire).

5.2.3.1.3.Le tour d'eau

Le contrat de location débute a partir di deptembre et se termine a la mi-juin. Le
propriétaire approvisionne le locataire en eau mlucatte période. L’accés des locataires a
I'eau se fait selon un mode de rationnement appeiéur d’eau. Généralement le tour d’eau
est fixé a une irrigation chaque trois jours (ohcdmmunément « yesgui men ethaleth»), ou
bien une irrigation tous les quatre jours (en dinmunément « yesgui men erabea»). Le
nombre d’heures par irrigation est de 3 a 6 heuwres)jombre est déterminé en fonction de
disponibilité de I'eau chez le propriétaire (foragedividuel ou collectif, nombre de serres

louées et le nombre de palmiers dans I'exploitation

Si le locataire veut prolonger le contrat apré¥dguin, dans le cas ou ses récoltes ne sont pas
terminées, il doit payer chaque tour d'&ae 200 & 400 DA/serre/heure jusqu’a ce que la
récolte se termine. Dans certains cas, le proméétee demande pas le paiement des tours
d’eau supplémentaires « hors contrat » (c’est tiaeas ou I'eau est largement suffisante ou
bien d’une relation trés proche).

5.2.3.1.4.La rente locative : valeur et modalités de paiement

a) Lavaleur de la rente

Le prix de location pour l'installation d'une seft@ur d’eau + emplacement de la serre) varie
entre 20000 et 35000 DA/annéeen fonction de laliférte la terre, de I'éloignement de
I'exploitation par rapport au marché et a la rog¢eidronnée. Un effet "site” est également
noté, avec une location plus chere dans la zoatboum (plus de 30000 DA/serre/année),
gue dans la zone de Draa Amri et Belbessibis (2@AGerre/année). Pour la location en
bloc, le prix d’'un hectare varie entre 100 000 &0 1000 DA/ha/année. Le prix de
'emplacement de la terre varie entre 5000 et JID@#Jserre. Le prix de I'eau (tour d’eau) est
deux a trois fois plus cher que la terre, il vamere 15 000 a 22 000 DA/serre.

b) Les modalités de paiement

La particularité de la plasticulture dans la commuwst qu’aucun propriétaire n’exige le
paiement de la rente avant de commencer la cam@agitele.

*Dans certains cas le propriétaire de I'eau demémgaiement de frais d’électricité ou de Gasoil ooermode
de paiement.
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A El Ghrous, le paiement de la rente locative sedia échéance pour 55% des locataires
(paient en deux tranches, une moitié au milieu'attie moitié a la fin de la compagne
agricole), ce qui facilite le paiement. Pour ladtien de la parcelle en bloc, la période de
paiement se fait au mois de mars en une seulehea@es périodes de paiements coincident
avec les périodes de pleine production et le ddbutente sur le marché, ce qui élimine tout
dérapage du paiement de la rente.

Tableau 19: Les différentes périodes de paiemel# dmte locative

Début | Milieu | Milieu et Fin Fin Sans délai | Total
Nombre de contrats| 0 13 33 12 < 62

% 0 20.9 55 19 4.9 100
Source : Nos enquétes 2013

Les propriétaires sont assurés des engagemenkscdégires pour le paiement de la rente par
le fait que la production se fait sous serres,dmsiéres jouant comme garantie en cas de
non-paiement, éliminant tout risque de comportenogpbrtunisteex postdu locataire (sauf

si la serre est louée, mais dans notre échantiB8%6% des serres sont la propriété du
locataire).

Le non-paiement de la rente au début de la campagmaet aux locataires un engagement
plus facile dans plasticulture; sans cette factligéaiement, il serait difficile pour le locataire
de supporter les frais de location en sus de tdetesutres dépenses (semences, engrais,
labour, etc.). C’est I'un des points forts du mardbcatif dans la région d’étude ou cette
facilité de paiement permet aux petits locatairesns dotés financierement de s’engager
dans la plasticulture.

La non-détermination de I'échéance de paiementadeehte est enregistrée chez les
cocontractants qui ont des relations proches (amismembres de la famille). Ceci pourrait

s’expliquer par le fait que les propriétaires oaveloppé une relation d’amitié dont leur a

permis de bénéficier de l'aide du locataire en dmsesoin (cas de panne de la pompe,
paiement de la facture d’électricité, etc.).

Le locataire paie seulement le montant d’une anbéeprix de location ne se modifie pas
durant la durée du contrat. Le paiement de la Hecttive se fait en especes (97%). Deux cas
de paiement en nature ont été enregistrés, cesodsudtant spécifiques: i) contrat de location
de I'eau et de la terre, mais le propriétaire nealede pas la rente locative, la seule condition
est le paiement des frais d’électricite, le prapi@ étant le pére du locataire ; ii) I'autre cas
est un échange réciproque des deux facteurs deugiiro (eau et la terre), entre deux
propriétaires terriens voisins, ou le propriétalteforage approvisionne le propriétaire de la
terre en eau et en contrepartie le propriétairderre donne la possibilité au propriétaire du
forage de mettre ses serres sur sa terre. Dansroeidcas, deux types d'arrangements sont
rencontrés sur le terrain : i) sans paiement dhenée, un seul cas est enregistré pour une
location de 24 serres pour le propriétaire de I'eantre I'irrigation de 400 jeunes palmiers
dattiers du propriétaire de la terre (pour un @ndfirrigation de trois irrigations par mois,
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c’est-a-dire une irrigation chaque dix jours) ;pgiement de la rente, mais cette fois c’est le
propriétaire du forage qui recoit la rente. Le naomtest calculé de la maniere suivante : R
(rente)= P1 (Prix de I'eau) — P2 (Prix de la tefdgns notre échantillon nous avons enregistré
un seul cas. Le propriétaire du forage a instdléerres chez le propriétaire de la terre).

5.2.3.2.Dynamique des termes du contrat de location

Les termes de contrat de location ont connu unkuen remarquable. Les jeux combinés de
lintroduction du goutte-a-goutte, de l'accroissemeale la demande pour les produits
maraichers et la terre, et de l'arrivée des ingsstirs étrangers, ont concouru a cette
évolution des termes du contrat.

Les termes de contrat de location qui ont été €bhjévolution sont la durée de location, la
période de paiement de la rente locative et l'intposde |'utilisation du goutte-a-goutte.

0 Le paiement de la rente locativentre 1990 et 2000, ce paiement se faisait en une
seule fois, des la premiére vente de la récoltenidieu ou bien a la fin de la récolte.
Entre 1995 et début 2000, avec 'augmentation aetbme de locataires originairéde
la commune, les propriétaires cédants ont adop# sti@atégies pour attirer les
locataires en proposant une facilité de paiementrpache : |Rah ysaad fi el Nass,
nrouho nekro ande, «il aide les gens, on va partir louer chez juidit un
agriculteur. Avec le temps, ces périodes de paignggméralement la mi-mars et la
mi-juin, ce sont conventionnalisées, surtout apeewilieu des années 2000, période
d’afflux des locataires étrangers a la communegZigns).

Le paiementex anten’a jamais été pratiqué. La détermination desoo@s de
paiement en fonction des périodes des ventes déegetait une stratégie d’attraction
des locataires et une clause pour se prémunirectstetard ou le non-paiement de la
rente, surtout dans un contexte de forte impuldeEmlocataires étrangers.

o Durée du contrade location avant les années 2000, cette durée n’était pasmdate
dans les termes de contrat. Mais, avec l'arrivéeldeataires étrangers a la commune,
les choses ont changé, ces derniers imposant uratde 3 ans. |l semblerajtieces
locataires ont pu déterminer la durée de contratlaubase de I'expérience des
meétayers originaires de la méme région et de lelissrvations propres, montrant une
diminution de la rentabilité apres la troisieme @mndu travail sur un méme
emplacement de la serre. De plus, cette durée peatmaninimiser les codts de
déplacement des serres chaque année et une eestalnlité de la durée de contrat.
Ce délai est opportun pour une bonne rentabilisates investissements pour les deux
acteurs : preneurs et cédants (assurer que saderai exploitée dans un délai
opportun pour minimiser les colts de recherches diouveau locataire et en plus
dans la région les locataires ne préférent pas lmuemplacement de serres qui a été

*Mais cette demande était faible par rapport a halamce des terres "vierges" (non travaillées) - il
existait méme des terres non mises en valeur deette période (phase pionniére) - et au grand
nombre des offreurs.
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déja loué a une tierce partie pour un an ou desgxsans que cette terre ne soit pas
mise en jachére pendant une certaine période.

o Obligation de l'utilisation dugoutte-a-gouttd’utilisation du goutte-a-goutte comme
le seul systeme d'irrigation est devenu une coneentlans toute la commune.
L’introduction de ce terme contractuel s'est faies 2002, période d’application du
PNDA qui a contribué a lintroduction du goutte-autfe par la subvention de ce
dernier. Ce terme est devenu une obligation dep0@8, période de généralisation
totale du goutte-a-goutte dans la commune. Cettatégie adoptée par les
propriétaires est expliquée par deux élémentda Daisse du niveau de la nappe,
conjuguée a une contrainte de réalisation des ésrpgr I'imposition d’autorisation
par TANRH (depuis 2007 et ii)la volonté des propriétaires de céder emtioa un
grand nombre d’emplacements de serres pour praféda forte demande accentuée
par les locataires étrangers.

5.2.4. Importance et sources de litiges dans le marché laiif

Dans certaines situations mentionnées dans |ealitii® sur les contrats agraires, la délégation
temporaire du droit d'exploitation par la cession@aation induit un risque, pour le cédant,

de perdre ses droits sur la terre. Ce risque esaplesement absent a ElI Ghrous. D’autres
risques mentionnés dans la littérature, comme fardeou le non-paiement de la rente

locative, ne sont pas non plus mentionnés parddartds, ce qui s'explique par I'adaptation

des périodes de paiement de date en date et ldigEcde la plasticulture, ou la serre est

considérée comme une garantie sile locataire eptigtaire de la serre.

Les conflits induits par la location d’'une mémeagadle a plusieurs tenanciers, pendant la
méme campagne agricole, également évoqué darttatlire, sont totalement absents dans
la commune. Un tel comportement est rejeté paodtééte et donnerait a ce propriétaire une
mauvaise réputation qui réduirait sa capacitéieeaties locataires preneurs dans un marché
locatif relativement concurrentiel du coté de Ireff

Pour estimer I'importance des conflits, les acteuntsété enquétés sur des aspects portant sur
les tensions et litiges rencontrés dans les armagts contractuels.

Tableau 20: Importance des conflits entre les ctwaotants a EI-Ghrous

Oui Non Total
Effectif 6 56 62
% 9.7 90.3 100

Source : Nos enquétes 2013

*La demande d’autorisation de 'ANRH pour la réalsa du forage date des années 90; cependant,
cette loi n'est appliquée rigoureusement dansdeonréque depuis le début des années 2007, a & suit
du déclenchement de conflits entre des propri&taioésins pour stopper le creusement, en justifiant
ce comportement par la baisse de niveau de la napggii a demandé l'intervention de gendarmerie
pour réguler les conflits. Depuis 2007, le creusgn@un forage est devenu difficile, du fait de
contrainte administrative pour avoir I'autorisatiéedélai, pour avoir cette derniére, dépassamtrun
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Les résultats de I'enquéte ont relevé que les itemibur le contrat de location sont minimes,
seuls 9.68% des acteurs ont déclaré avoir étédgomsi dans un conflit. Tous ces conflits sont
liés a la gestion de I'eau. Parmi les conflits ramtés par les locataires on cite : la réduction
du nombre d’heures pour le tour d’irrigation, indp@ar 'augmentation du nombre de serres
dans la méme parcelle d'une année a l'autre;ddtnimution de la production causée par une
panne de la pompe d’irrigation.

5.2.5. Formalisation des contrats et exécution des engagents contractuels

Pour ce qui concerne la formalisation des contragyylement3.3% (2 contrats) des
cocontractants ont signé un acte sous seing phgg an écrivain public (dans un cas, cette
"formalisation” a été imposée par le propriétaidans le deuxieme, la "formalisation”
intervient non pas pour sécuriser le contrat, maisr des fins administratives (demande de
crédit bancaire par le locataire)). Certains canéats (37%) ont eu recours a des témoins
pour sécuriser leurs droits, les autres contra®7%) restantoraux, sur le seul registre
bilatéral. Ces résultats montrent que le marchaifoionctionne en majorité dans I'informel.

Tableau 21: Formalisation des contrats de locati&h-Ghrous

Avec témoins Avec papier | Oraux bilatéraux | Total

Nombre de contrats 23 2 37 62
% 37.1 3.3 59.7 100
Source :Nos enquétes 2013

Le caractére informel du marché locatif ne se titgohs par des problémes majeurs et ne nuit
en rien au dynamisme de ce marché, ce qui estilhistré par la trajectoire des acteurs et les
intentions des locataires de devenir des propredaapres la capitalisation d’'une somme
d’argent leur permettant d’'acheter des terres. Rles71% des locataires ont déclaré
I'intention de voir évoluer leur statut de locaéadr propriétaire.

La question de l'exécution des engagements conélaceést d’'une grande importance dans
'analyse économique des contrats agraires (CA@003). L'exécution des engagements
détermine le niveau de sécurité d’'une transactiorsg répercute sur le degré de fluidité des
contrats agraires et les colts des transactiorendngés par les colts de gestion des conflits.

Le taux faible (9.7%) des conflits enregistrés expliquer par des mécanismes adoptés par
les acteurs, qui les aident a la réduction des ocommments opportunistes des acteurs par la
contractualisation de I'ensemble des termes deaisnet le rdle de confiance et de réputation
du partenaire. Ceci est rendu possible grace ahilisation de plusieurs mécanismes :

* La contractualisation de certains termes des dsntreontrat de date a date pour la durée
de location et le tour d’eau. Ces dispositifs patemt de prévenir les abus relatifs aux
délais du contrat et de maitriser les sources\dginces possibles entre les partenaires.

» La confiance et la réputation interviennent daneshieix du partenaire afin de réduire les
risques d'opportunisme. Les enquétes ont montrédqQug®o des acteurs ont dit que le
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choix est basé sur la bonne réputation du parefigiar la mobilisation du réseau social
de I'acteur pour évaluer le comportement du paitenat 46.8% sur la confiance entre les
cocontractants (ces acteurs ont plus de 4 andat®ns contractuelles entre eux).

5.2.6. Procédure d’arbitrage en cas de conflit

Les litiges sur ce type de contrat sont induitéygipalement, par la gestion de I'eau. C’est
principalement le locataire qui réclame l'interMentdes arbitres pour rembourser les dégats
causeés par une mauvaise gestion de I'eau de lalpastopriétaire, telle que la panne de la
pompe pour plusieurs jours, la diminution du nomibireeures d’irrigation et de la quantité
d’eau.

Dans ce dernier cas,r&ah nakasli el mea, «rah aatechli el fellaha, c’est-a-dire que le
propriétaire a réduit la quantité d’eau, les adsitfont constat de I'état de la culture (couleur
et hauteur de la plante) par rapport aux autrestdres dans la méme exploitation ou bien
chez les voisins qui ont commencé la campagnen#étae date, pour juger la partie fautive.
Si le propriétaire est le fautif et que les dégatssont pas importants, les arbitres obligent le
propriétaire a augmenter le nombre d’heures. Sidégats sont importants (perte de
production), les arbitres estiment ces derniersseront indemnisés par le propriétaire.

5.2.7. La recherche de terres a louer : le réseau social les annonces comme principale

source d’'information

La recherche de terres a louer se fait en mobtlisanréseau social du locataire. Les
principaux vecteurs de l'information sont les métayet les locataires. Pour les nouveaux
locataires, 'arrivée antérieure d'agriculteurséfiers a la commune permet de s’informer sur
I'offre dans le marché et la réputation des cédants

Une autre source d’information utilisée par lesatages est l'affichage des annonces (voir
annexe) fait par les cédants dans les lieux pulitiaitéria, magasins de vente des intrants
agricoles « grainetier»). Cet affichage contiestildormations suivantes : la localisation de
la parcelle, le nombre de serres que peut porte parcelle, la nature de I'eau d’irrigation
(puits ou forage) et le numéro de téléphone durptgire cédant.

Ces deux dispositifs jouent un grand role dans ileimisation des colts de recherche de
I'information.

5.3. Contrat d’association : un arrangement tres faiblenent répondu

L’association consiste en une mise en commun deudexcde production, par les coassociés,
afin de coréaliser une production agricole (Dao2@il0 etDaoudiet al, 201). Le contrat
d’association peut se faire entre un propriétaue est en manque de certains facteurs de

% Lorsque le propriétaire a une mauvaise réputatélncataire procéde & la location de toute |zesige avec
I'eau pour éviter le comportement opportuniste doppétaire (location a plusieurs locataires samd gxiste
un compromis avec les anciens locataires pourdatié de I'eau).



Chapitre 5 : Le marché du faire-valoir indirect

production et un locataire qui dispose ces factelurgutre forme d’association est la
réalisation d’'un contrat entredeux individus qui ne possédent pas de terres algsc mais
dont I'un se chargerait d’assurer les frais de ldoa de la terre qui sera travaillée en
association» (Daoudi, 2010). Le partage de production, entre #ssociés, se fait
proportionnellement a leurs contributions dans fasteurs de production. Dans notre
échantillon, deux types d’association ont été ifiést association entre propriétaire-locataire
et locataire-locataire dont le partage de la prbdocse fait a parts €gales entre les coassociés.

L’associé est appeléhrik dans la région, tandis que I'association est appe@hourka».

Tableau 22 : Typologie des associés selon leutgtsta

Statut des associés P avec L L avec L Total
Nombre de contrats 1 3 4
Nombre de serres 20 32 52

P : propriétaire ; L : LocataireSource : Nos engs@013

Parmi les enquétés, 4 % pratiquent le contrat d@aason de production pour un nombre
total de 52 serres (moyenne de 13 serres/contVatlseul type de contrat d’association est
pratiqué, contrat au demChourka benoge)pu les colts de production ainsi que les gains
seront partagés a parts égales entre les coassbhai@bfférence qui existe entre les deux
types de contrat d’association (Propriétaire-Ldoatat (Locataire-Locataire) réside dans la
nature des facteurs apportés par les deux assdteéesas présentés ci-dessous ne peut pas
étre généralisé puisque la proportion des contthéssociation identifier dans notre
échantillon est tres faible, seulement 4%. Donaéssltats sont spécifiques aux cas étudiés) :

v’ Propriétaire-Locataire : le propriétaire apportédiae et I'eau, le locataire apporte les
serres. Les codlts des autres facteurs de prodyctiaim-d’ceuvre, semences, engrais,
produits phytosanitaires, etc.) seront partagéedes deux. Ces deux associées sont
de la région.

v’ Locataire-Locataire : les frais des facteurs delpection sont partagés a parts égales
(sauf les serr8§ qui sont la propriété de I'un des associés, audirix). Les serres
sont conduites par les deux associés (ils n'empigas de métayers et n‘ont recours
gu'a la main-d'ceuvre journaliére). La spécificie® @b type de contrat est que les
associés sont de la méme famille (freres). CescEsssont des étrangers de la wilaya
(des Tipaziens).

Les risques de non-respect des engagements caetsapeuvent conduire le propriétaire a
privilégier les contrats avec les membres de sdlianau le risque d’opportunisme pourrait
étre plus faible.

®'Les charpentes métalliques des serres ont été téppodepuis leurs wilayas d'origine. Ces
charpentes ont été héritées de leur péere ou dgsilent eux-mémes achetées.
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5.4. Contrat de métayage :Quelle qualification institutionnelle a cet arrangent ?

Ce type de contrat consiste a un partage de prioduehtre un métayer et un propriétaire.
Généralement, les termes du contrat sont régidesregles conventionnelles locales. La
durée du contrat est d’'un an renouvelable (damsded’établissement d’une confiance entre
les cocontractants). Dans ce contrat, le métay@mniosa force de travail et de I'expertise
technique dans la conduite des serres, il ne gatgas aux codts de production, il recoit une
part de production, 1&/4 ou le1/3%% généralement le 1/4. En cas de perte de prodydéo
meétayer assume proportionnellement le risqueaditsla d’'un simple contrat de travail. Ce
type de contrat est considéré comme un facteurphadtteur de capacité de prise de serres.
Dans la region d’étude, le métayer est appeléhfatde propriétaire « Exploitant ».

5.4.1. Emergence du contrat de métayage dans la plasticute

Le contrat de métayage a été introduit par les itlaees de plein champ qui ont travaillé dans
la région de Doucen ou dans la zone de Khaidhajtdea années 80. Le métayer qui a
travaillé dans les exploitations maraicheres dmmkamp offre seulement sa force de travail
du semis jusqu'a la récolte contre le % de la mialu Dans ce contrat de métayage, un
contrat lié est souvent appliqué, le métayer bérafi d’'un lieu d’hébergement au niveau de
I'exploitation et d'une somme d’argent avant quedetrat commence; de plus, le propriétaire
s’occupe des dépenses du métayer jusqu’a la premente (ces dépenses du propriétaire
seront soustraites de la part du métayer). Cetngeraent a connu une migration
institutionnelle de la culture de plein champ 3plasticulture, ou on y trouve les mémes
termes contractuels a El Ghrous.

5.4.2. Importance et raisons du recours au contrat de métamge

Les exploitants qui cedent en métayage représeB&t de I'échantillon(voir infra).Le
nombre total des contrats de métayage dans I'éllbanést de 54 contrats pour un nombre
total de serres égales a 504 serres (un explgtuttemployer plusieurs métayers, selon le
nombre de serres qu'il posséde). Les propriétairesiavantage recours au métayer (61 %)
gue les locataires.

Tableau 23: Fréquence d'emploi de métayers

Statut Locataire Propriétaire Total
Nombre des exploitants 14 22 36
Pourcentage (%) 38.9 61.1 100

Source : Nos enquétes 2013

%Deux cas ont été enregistrés pour le contrat aumM#ss les termes de contrat sont les mémes, le
fellah ne participe pas aux codts de productiors t@contractants (fellah et Exploitant) sont des
étrangers de la commune, ils sont les deux dentarame de Foughala.
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Parmi les principaux déterminants de I'emploi deéayers « fellah » on peut citer :

Les éléments qui expliquenpourquoi il y a emploi de main-d’ceuvre extérieyriellah » au
groupe familial ?sont les suivants : la pluriactivité des exploisaf®3.3%, de ces exploitants
pratiguent d'autres activités hors agriculture); ®2% des exploitants pratiquent la
phoeniciculture dans leur exploitation, comme d&iprincipale; ainsi les contraintes sur la
force de travail familiale par le manque d'aidesifiaux.

A propos des facteurs qui ont poussé les explsitardonfier leurs serres a des fellahs, nous
mentionnons :

v' L’éloignement de leurs serres a leur lieu de résiddcas de 58.3% des exploitants) et

aux terres possédées dans d’autres endroits (4de®s cédants);

v' La possession d'un grand nombre de serres, cehdigedes propriétaires a recourir

aux métayers. Parmi ces exploitants 75% ont plusire? ;

v Le manque du savoir-faire et de capacité de gegimur des acteurs manquants

d'expérience ou de temps.

Concernant I'explication de choix entre les difféies formes de rémunération :

v' Métayers versus journaliers : le métayage revéawamtage incitatif important par

rapport au contrat de salariat journalier, dans sit@tion d’'un contrdle colteux du
travail et de supervision de I'effort fourni pajdernalier, cas trés fréquents ;

La situation de pénurie de main-d’ceuvre assure é@ayar, doté d’'une capacité de
gestion et d’expertise, un emploi sOr et stabld taulong de la saison agricole et
permet au propriétaire de minimiser les colts deskctions (recherche, controle et
supervision), comparativement a I'emploi des trdeais salariés journaliers ;

La rémunération du meétayer (un pourcentage de taluystion) est une forme
d’incitation pour se prémunir de comportements oppistes de I'employé (moindre
effort au travail), afin que ce dernier cherchgdats & augmenter son investissement
en travail pour dégager plus de résultats donc anggn a son tour la proportion de
production qui lui revient. Tandis que I'emploi desmlariées permanents ou
saisonniers avec un taux de salaire fixe ne lagipas a travailler mieux (risque d'un
investissement non optimal du facteur travail), est donc dans un probléme
d’agence, puisque la rémunération ne dépend plsaimntité du travail fourni ;

De point de vue du tenancier, le métayage est ghastageux pour un acteur doté
d'une expertise et de capacité de gestion, quicbleeB maximiser son profit afin
d’évoluer plus rapidement vers le fermage, dans perspective évolutive dans la
trajectoire "a la Spillman".

®3Ce seuil, 6 serres par exploitant, est basé sur sieurces : les dires des exploitants et la moyenne
des serres travaillées par un métayer, calculéersachantillon de 15 métayers.
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5.4.3. Termes du contrat du métayage

Les termes du contrat de métayage sont de natumeectionnelle. Dans ces termes, a El
Ghrous, I'exploitant se charge de la fournituretoles les facteurs de production. Le fellah
fournit son savoir-faire et sa force de travails da préparation de la pépiniére puis la
couverture de la serre par le film plastique eef@quage et les autres travaux d’entretien de
la culture, jusqu'a la récolte (désherbage, tadles plantes, irrigation, traitements
phytosanitaires, récolte). Dans le cas ou le fell@st pas capable de faire certains travaux
dans les serres qui lui sont confiés, I'exploitéait appel aux journaliers Jernaty. Ces
journaliers sont payés par I'exploitant, le monfaayé est déduit de la part du métayer.

Le fellah recoit sa part de production sous formenétaire : la vente est réalisée par
I'exploitant, le fellah contribuant aux frais dencmercialisation par le paiement du 1 /4 ou du
1/3 des colts (main-d’ceuvre qui aide a récoltepriaduction, colts de transport, taxe
d’entrée sur le marché et colt de pesage de laigtiod).

Ces modalités de partage constituent un dispogitif permet a I'exploitant d’éviter les
fraudes de la part du fellah dans le partage ddugtmn (sous-déclaration de la quantité
produite, “perte” ou falsification des factures)e kisque symétrique d'opportunisme de
'exploitant est réeduit, pour le fellah :il peutirdormer du niveau des prix aupres des
exploitants voisins (surtout originaires de sa @agipour les étrangers) qui sont allés au
marcheé ; relativement au tonnage, puisque c’esjjuuirécolte et assiste au remplissage des
caisses (chaque caisse a un poids spécifique paque culture, exemple : une caisse remplie
de tomate pese en moyenne 15 kg, pour la courfydttey, pour le piment 11 kg, pour le
concombre 14 kg), ce qui lui permet d’avoir unenegtion du tonnage de la production
récoltée.

= Contrats liés

La cession en métayage s'accompagne de transad@massant la parcelle en question :
fourniture d'un lieu d’hébergement au niveau depleitation et d'une somme d’argent avant
gue le contrat commence; de plus I'exploitant Sipec des charges du métayer (en cas de
maladie, etc.) jusqu’a la premiére vente. Toutesd@penses seront soustraites de la part de
production du fellah par tranche a chaque ventedelte. Selon les exploitants, ces contrats
liés (surtout I'avance d’argent) évitent que lddelparte a la recherche de travail comme
journalier pour avoir du numéraire afin de couwes besoins avant la premiére vente. Dans
la littérature, Lambert et Sindzingere, (1995) emnt que« ces relations couplées
émergent, car elles permettent de diminuer lesscdéttransaction ou de controle de l'aléa
moral »...de mémex c’est un bon moyen pour inciter le métayer,@utrtes petits paysans, a
travailler en plus, car en cas d'un défaut il pesat voir pénaliser par le biais de cette méme
relation (non-renouvellement de contrat d’accesa &lre) ».
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5.4.3.1. Pouvoir de décision

Le pouvoir de décision au sein de I'exploitationpdssticulture (relativement aux dates de la
plupart des opérations culturales, aux dépensesetaioes pour acquérir les intrants
agricoles) est aux mains des exploitants. La dé@gau fellah du pouvoir de décision et de
la vente de production est rencontrée dans deparéisuliers : lorsque I'exploitant n’est pas
disponible (il exerce d’autres activités) ou skl maitrise pas les techniques de production.
Dans cette situation, lkassocié en charge de la production a un pouvdscrétionnaire da a
'avantage informationnel (donc une asymeétrie infationnelle) qu’il a par rapport a son
associé. Nous sommes donc face a une situatiomeyi facilement étre assimilée a une
relation d’agence..et comme le contrdle direct du processus de proolu@st trop colteux
du fait de I'éloignement du propriétaire de somplexation, alors ce type de contrat est le
plus pertinent pour la gestion des risques de agpEment de comportements déviants
(Daoudi etal., 2011). Dans ce cas, le fellah décidera de la rais ceuvre de l'itinéraire
technique, mais les dépenses financiéres (achgbrddsits et la quantité des intrants) et la
vente de la récolte au niveau du marché sont saugdponsabilité de I'exploitant. La
délégation de ces deux taches (achat des intranenee de la production) est inscrite dans
des relations personnelles fortes (confiance isBuglusieurs années de travail). Pour se
prémunir de tout risque, le fellah est obligé d&ten les intrants aupres d'un vendeur
(grainetier) qui connait I'exploitant, sous forme drédit, ce qui permet a I'exploitant de
s’informer sur la quantité et le prix exact degdnts achetés par le fellah. Pour le cas de la
vente de récolte, I'exploitant fait appel a un $porteur qui le connait (« homme de
confiance %%, ce dernier est alors un témoin qui joue un dies le controle de la quantité
de production et les prix de vente déclarés ptallieh ultérieurement.

5.4.4. La formalisation des contrats de métayage

Les contrats de métayage sont verbaux. Si I'exgibiet le fellah ne se connaissent pas, la
présence d’un intermédiaire (généralement, c’epefaonne qui a servi a la rencontre), pour
la conclusion du contrat est obligatoire pour gsbit un arbitre en cas de conflit, en sus de
garantir un bon comportement des deux cocontratant

5.4.5. Nature des conflits et les dispositifs d’arbitrage

Les sources de litiges sont les suivantes :i)uildef@lépense en intrants (engrais et produits
phytosanitaires) de la part de I'exploitant (legpftequent) (Moul’chi ma yesrefche bezef
'exploitant ne dépense pas beaucoup et demandebaltees productions); ii)un
investissement en travail insuffisant de la partadiah (inefficience marshallienne) (8 cas) ;
iiijune sous-utilisation des intrants par le fel(@énfellah n’utilise pas toute la quantité fournie
par I'exploitant, par insouciance ou par détournetn€ cas). Deux cas d’opportunisme du
c6té de I'exploitant ont été signalés, ou ces @eshides que la production a été en état de
maturation, ont créé des problémes pour faire efddellah afin d’avoir tout la production.

*Expression utilisé localementowiahed thika
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5.4.6. Dispositifs « informels » d’arbitrage dans le contat de métayage

Lorsqu'un litige lié a un contrat de métayage neege pas entre les partenaires a I'amiable,
le recours a une tierce partieDjemaa » est nécessaire. Les frais d’arbitrage sont nuls,
«maho raih yedi la naka ouala djamel, rah raih ygéalmet el hak, c’est-a-dire que :

« l'arbitre ne va gagner ni un chameau ni une cliam@ va juste dire la vérité », une
expression utilisée par un arbitre de la commune plustrer le réle et la rémunération des
arbitres.

5.4.6.1.Critéres de choix des arbitres

L'arbitrage est réalisé par deux arbitres et piug, sont désignés par les protagonistes,
souvent des plasticulteurs voisins de I'exploitatei dans certains cas les personnes qui se
chargent du transport des récoltes au marché. Leses peuvent appartenir a toute
catégorie d’agriculteurs (petit, grand, local, Bg@r, propriétaire ou locataire). Le choix des
arbitres est basé sur des critéres : personnemooes$, specialistes de la plasticulturé&ss
taaref elfelaha») et qui ont vécue dans le passé certains pradepareils. Fok (2004)
explique que des arbitres spécialistes du sujet, leur interventréduit, voir supprime, les
colts d'expertise pour apprécier les éléments &stud'un litige en vue d'une juste
appréciation du cas a trancher. Le recours aux @es spécialisés supprime en fait le
probleme d'asymétrie de l'information entre lestagonistes d'un litige et la partie qui
juge ».

» Historique du comité d’arbitrage

Dans les années 90, c’est I'union des agricultéuithad filahi »*°) qui se charge de
l'arbitrage, mais depuis les années 2000 ce nlastlp cas. Pour remplir ce vide, certains
anciens agriculteurs (des propriétaires terriensnas dans la commune ont pris en charge
cette tache d'arbitrage. Cependant, la crédibiliéé ces agriculteurs a diminué aprés le
déclenchement de conflits entre ces derniers et leétayers, alors que ces propriétaires sont
a l'origine des conflits. Aprés ces événementsastiiution d’arbitrage a évolué pour devenir
plus flexible et décentralisée, les protagonistassaltant les personnes gu’ils jugent capables
de résoudre leurs conflits, mais a la condition lquerédibilité des arbitres doit étre partagée
par toutes les parties prenantes au litige. L'émtude l'institution d’arbitrage a eu un
impact positif sur le développement de transactionsiéeres et le marché du travail, du fait
de possibilité d’intervention des personnes qyiggent crédibles et qui ne sont pas limitées a
des catégories d'acteurs spécifiques, recourssaepits sources de confirmation ce qui réduit
les risques de sous-évaluation d’'impact et de detabas.

®Qrganisme officiel nommé par 'APC.
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5.4.6.2.Procédure d'arbitrage dans le contrat de ntéyage

Dans le contrat de métayage, les arbitres fontlappeame outil d'arbitrage, a des normes de

calcul issues de la coutume agricoleOf& »). Dans I'arbitrage, les protagonistes doivent se

défendre par eux-mémes.

Trois configurations de conflits peuvent existeget ont un lien avec la personne source du

conflit :

= Si le fellah demande a quitter les serres qui hii @&é confiées et de ne pas continuer
dans I'exploitation sans aucune raison, il n’atdachucun remboursement.

= Si I'exploitant demande au fellah de quitter I'exipdtion, de laisser les serres qu'il lui a
confiées, le fellah peut demander un remboursedesbn travail dépenseé.

= Dans le cas ou les deux cocontractants n'ont paslianté de continuer a travailler
ensemble, I'intervention des arbitres est fonctlardemandeur et de la source de litige :

» Du c6té du fellah, la nature du probleme signalé qge le propriétaire ne
dépense pas beaucoup (faible quantité d'intrarid®ns ce cas les arbitres
confirment cette contestation par deux sourceat:d# la culture et consultation
du vendeur d’intrants qui approvisionne I'explottarbi les enquétes sont
positives, le fellah sera remboursé en calculardosapensation comme étant un
ouvrier (montant de travail pour un ouvrier pouagbue jour du travail) yedi
hako entaa khedmet dher&asu

» Du c6té de I'exploitant, deux sources de conflittsenregistrées : un faible effort
au travail ou une sous-utilisation des intrantslpdellah. Dans le premier cas, les
arbitres font un état de la culture (désherbagdle tepalissage). Si leurs
observations confirment le faible effort du felldlexploitant ne rembourse pas le
fellah et il a le droit de I'expulser de I'expldiian (annulation du contrat). Dans
le cas de sous-utilisation des intrants (le felaltilise pas toute la quantité par
I'exploitant, soit par insouciance ou par détoureat)y les arbitres procedent a un
état de la culture (état sanitaire des culturesr@ssance des plantes) ainsi qu'a
une confirmation chez les vendeurs des intrantsr mmiimer les dires de
'exploitant (les quantités achetées). Si lesltamide consultation affirment les
dires de l'exploitant, le fellah n’a aucun droit au remboursement ni a sa
présence (continuité) dans I'exploitation.

» Dans des cas ou les conflits sont hors les casmiés (conflits professionnels) ou
les conflits sont d‘ordre social et que le dérowdabdu contrat de métayage entre
le fellah et I'exploitant est devenu impossible. type d’arrangement est appliqué
pour réguler ce type de conflit, ou le fellah peatretirer du contrat contre un
remboursement. Deux situations sont rencontrées géierminer la nature de
remboursement : i) si le déclenchement du confléualieu au début de la
compagne (avant les récoltes), le fellah recomémtant de sa compensation par
le calcul du nombre de jours travaillés ainsi ggEgeé comme journalier ; ii) si le
conflit a eu lieu dés le début des récoltes jusgadin, les arbitres estiment la
valeur de la production (selon I'état de la cultatées prix au niveau du marché)
et le fellah sera remboursé par I'estimation dpad de production (le ¥), apres
la déduction des dépenses avancées par I'exploitant
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5.4.7 Dynamique des termes du contrat du métayage

Procéder a I'explication de I'évolution des arramgats contractuels dans I'agriculture nous
amene au référentiel théorique proposé par I'owvrdg Hayami et Ruttan (1994ont
I'hypothése fondamentale est quéa perturbation des relations économiques quivigot du
progrés technique constitue une cause majeure eggs institutionnels».

L’ancien systeme d’irrigation appliqué dans leseserétait I'irrigation a la rai€el Amia),
irrigation gravitaire Ce systéme d'irrigation demande beaucoup de trasmitjui ne permet
pas au métayer de prendre plus de 4 serres enagétast le désherbage demande beaucoup
d'efforts du fait d'une propagation rapide des ma@mes herbes. Depuis 1993, il y eu
introduction du goutte-a-goutte qui a réduit levéiibfourni par le métayer. Le métayer peut
des lors prendre jusqu’a 8 serres en métayages damélioration de la productivité de la
serre. Cette méme période, le milieu des annéesa9hnnu lintroduction d’'une autre
innovation technologique, les variétés de semeingdsides (hautement productives par
rapport aux anciennes variétés standards). L’adlo@i la diffusion de ces nouvelles variétés
de semences ont été accompagnées par l'utilisatioissante d’engrais et de produits
phytosanitaires.

Dans ces nouvelles conditions de travail du métayeindre effort) et d’'une productivité de
la serre plus importante, de nouvelles normes aotuelles émergent ou le métayer contribue
a certains frais des intrants (fumier, engraisretipits phytosanitaires), dans une optique de
partage de risque (partage des colts de productiatddptions de nouvelles innovations, sans
changement du taux de sa part de production. HagaiRuttan (1994) expliguent quees
changements dans les dispositions institutionneléggssant l'utilisation des facteurs de
production sont provoques par les déséquilibreseelats rendements marginaux et les colts
marginaux des intrants survenus a la suite de nuadibns dans les dotations en facteurs et
de changements techniques. Le changement instigfiqoar conséquent est orienté vers
I'établissement d’'un nouvel équilibre sur le marcdes facteurs ».

Cependant, un événement critique dans I'histoirdé&leloppement de la plasticulture dans la
région, en 1996-1998, a changé le contexte. Cetedneént est I'attaque de la mouche blanche
qui a frappé les cultures de piments et de poifopsovoquant des dégats considérables et
une chute de la rentabilité de la plasticultureayjabligé la plupart des exploitants a réduire le
nombre de serres ou a changer d’activité. Les rlmsvemodalités contractuelles
(participation des métayers aux frais des intrami@)t pas persisté puisque le métayer, dans
cette situation, demande « pourquoi participer aimarges des intrants alors que les
rendements sont faibles ? ». Les propriétaires@mindu a cette contestation des métayers
pour ne pas les perdre, donc cette participation faais d'intrants a été abandonnée
completement. Ceci rejoint le principe de fonctiement d’'un arrangement, ou«ilest avant
tout un dispositif d’adaptation aux changementssatlsen structurels que conjonctureis
(Boudijellal et al, 2011).

® Dans les années 90, trois principales cultureierétgpratiquées : le piment, le poivron et d’'une
moindre proportion la tomate.
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Depuis les années 2000, avec 'avenement du PNDgortréle dans la généralisation du
goutte-a-goutte par le programme de subventiordopdon d'une double culture dans
'année, ainsi que l'introduction de nouvelles atds (la courgette et I'aubergine) qui ont
permis de minimiser les dégats a I'attaque de laane blanche, ces deux progrés techniques
ont amélioré les conditions de travail du métayda eentabilité de la plasticulture, s'ajoute a
ces innovations la demande croissante sur les psatharaichers au niveau du marché local.
L’évolution des contextes économiques sont descesude modification des relations
contractuelles entre les cocontractants, par I'adopdes nouvelles institutions. Les
propriétaires ont intégré de nouveaux termes darhtrat ou le métayer contribue au
paiement de la main d'ceuvre qui les aide a récdHemproduction et aux frais de
commercialisation (codts de transport, la taxe tiéeau marché et le montant du pesage de la
récolte). Le métayer paie le 1 /4 du codt totakds frais. Donc ke progres technique et la
croissance de la demande de produits ont induithemgemeng dans les termes de contrat
« afin de promouvoir une allocation des ressources jgifficaces (Hayami et Ruttan, 1994).

Dans les termes du contrat du métayage analysélempsragraphes précédents, le métayer
n’'a presque aucun pouvoir de décision dans le ateigulture, le type d’intrants agricoles et
méme dans la vente de la réctiteCette forme de contrat n’est qu’un simple conttat
travail, il n'a pas de dimension fonciéere, commd'@awu Néanmoins, ces dernieres années,
avec l'accentuation de la pénurie de main-d’ceunmneajustement du pouvoir de décision a
émerge, mais qui n'est pas généralisé dans la comnet pour tous les acteurs. Cet
ajustement est enregistré surtout pour les métaipazens qui se caractérisent par un savoir-
faire technique de haut niveau par rapport auxeauaigriculteurs, ou ces derniers peuvent
négocier (et dans certains cas imposer) le typrutfiere conduite dans la serre et le choix des
intrants agricoles, comme elle est expliquée panédarie de I'innovation induite (Ruttan et
Hayami, 1994).

Concernant le taux de partage, a I'avenir, on pdwoir émerger des contrats de métayage
au 1/3 et a la moitié de la production. Dans les\és d'un propriétaire de la régionr si la
situation de pénurie de main-d’ceuvre continue, ndesrons aller vers un contrat de
métayage de 1/3 ou de ¥ de production pour inddemain-d’ceuvre a travailler dans la
plasticulture comme des métayers»

Conclusion

Le marché du FVI est trés actif & El Ghrous eg¢firésente le mode d’acces le plus utilisé par
les agriculteurs dans cette région, notamment g@&ragriculteurs étrangers. La location et
'association sont les deux types de contrats @etsalesquels les propriétaires cedent,
temporairement, leur terre a d’autres exploitants.

La demande sur le marché locatif est essentiellepmtée par des étrangers a la commune.
Ces agriculteurs étrangers venant du nord du paysnj un rdle important dans le
développement des cultures maraicheres. Pour cesllggurs, la location est le mode le plus

’Sauf dont des cas oul le propriétaire n’est paptéans I'exploitation.
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adapté pour accéder a la terre et a I'eau. Il prmet d’exploiter des terres sur quelques
campagnes et de les abandonner une fois la rerfiéetiied épuisée et les maladies installées.

Le marché du FVI se caractérise par une diverstdydes d’'arrangements contractuels :

location (qui domine), mais aussi diverses formé&ssbciation, avec généralement des
contrats liés terre-eau... Les enquétes ont égalemisnén évidence une grande diversité de
termes, pour un méme type de contrat. Cette dieeasisure une grande plasticité dans les
dispositifs de coordination entre les acteurs.

La contractualisation de I'ensemble des termesdatrats de location, de date a date (durée
de contrat, paiement de la rente, etc.) permetaateurs de prévenir les abus relatifs aux
termes des contrats et de maitriser les sourcesdidergences possibles entre les

cocontractants. Ceci réduit les risques d’oppostuei et aussi les conflits entre les preneurs
et les cédants.

L’existence des contrats liés pour I'acces a plusiéacteurs minimise les codts de recherche
et les codts de contrble de I'exécution des engagesicontractuels.

L’analyse des termes du contrat de métayage maopieedans la situation étudiée, il s'agit
d'un simple contrat de travail, sans dimension f@mc Ce contrat est percu par les
propriétaires comme un facteur multiplicateur dedpacité de production sous serre.

L’instauration des principes « informels » d’arbge pour régler les litiges sur le marché de
FVI, ou les frais des arbitres sont faibles, a gtraaux contractants leurs droits en cas de
conflits et a contribuer a son tour a la dynamiduanarché du FVILa présence des arbitres
spécialistes dans la plasticulture réduit les caléxpertise pour apprécier les éléments
factuels d'un conflit et aussi réduit les asymsétiigormationnelles.
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Le boom du maraichage dans la commune tire sorésude I'existence d’un environnement

institutionnel favorable. Ce cadre institutionr@ddl a contribué a la dynamisation du marché
foncier. Ce dernier a facilité I'accés a la tertedel’'eau, par le biais des arrangements
contractuels, aux différentes catégories d'actégrands et petits exploitants, locataire ou
propriétaire, autochtone ou étranger a la commune).

L’émergence du marché foncier est a mettre en ragpec (i) la politique de 'APFA qui a
permis l'accés a la propriété de la terre aux ausciesagers de ces terres et a d’autres
catégories d’acteurs, (ii) une forte valorisatianld terre permise par I'acces a l'eau via des
forages profonds et (iii) une individualisation abeits qui facilite leur marchandisation. Le
développement des marchés fonciers a une largelleéctst a mettre en rapport avec
lintroduction des cultures maraicheres et I'afflddagriculteurs étrangers a la commune —
avec en sus la dynamisation de l'agriculture lopalel'installation d'un marché des produits
agricoles a El Ghrous. Les transactions fonciedass les marchés fonciers a El Ghrous,
portent sur des terres sur lesquelles les droits b@en définis (méme s'ils ne sont pas
formalisés) et peuvent étre qualifiées de compléies nombreux auteurs soulignent la
nécessité de définir les droits sur la terre panofiser le développement d’'un marchie
caractéristique majeure du marché a l'achat-vehtdueFVI dans la région d’étude est
I'absence de barrieres contraignant I'entrée sunaeché.

L’'analyse des arrangements contractuels informeteua des transactions fonciéres a El
Ghrous indique une importante innovation de la gasgt agriculteurs sur le plan institutionnel.
Ces derniers permettent de contourner les caélgasix, d’organiser 'acces des agriculteurs
a ces marchés a des colts de transactions acesptald s’adapter au changement de
I'environnement socio-économique et a I'imperfectades marchés des facteurs de production
(terre, travail, capital).

L’organisation des échanges et la réduction dedscdés transactions sur ces marchés
fonciers sont assurées par la mobilisation de reiffés dispositifs institutionnels tels que : (i)
la mobilisation des réseaux sociaux pour rédusectgits liés a I'acquisition d’informations ;
(i) la conventionnalisation de certains termes destrats dans le marché de FVI, afin
d’éviter une renégociation permanente des conditida coordination et en permettant
d’anticiper le comportement « I'opportunisme » defres acteurs ; des contrats liés dans les
contrats FVI.

Le développement des marchés fonciers (FVI et Aahde)tire aussi sa dynamique de
I'existence des dispositifs institutionnels infolmel’accés au crédit (crédits fournisseurs
informels pour l'acces aux intrants, contrats lipisticité de contrat de location dans le
paiement de la rente locative (pas de paiementnéx @t aussi les paiements se fait en
tranches), paiement par tranche de montant deatadd la terre,...) qui pallient le manque
d’acces des agriculteurs au systéme de crédit fofdes institutions informelles permettent
d’activer la participation des agriculteurs, suttpour les petits agriculteurs et les moins
dotés financierement, a ces marchés fonciers.
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La question de I'exécution des engagements conélaanontre que le caractere informel des
transactions foncieres marchandes ne se traduit mas des problemes majeurs
« d'enforcement » et ne nuit en rien au dynamisew ndarchés fonciers. L'analyse de ces
derniers fait ressortir que les pratiques fonciénestent en rapport des acteurs qui n'ont pas
de forte proximité sociale. L'enforcement des agements contractuels est assuré en
particulier par le filtrage opéré par les acteynar la mobilisation de la confiance et I'effet-
réputation) dans le choix des partenaires et, dartains cas, de l'innovation que représente
une formalisation tres sommaire de la relatioragdrs la production d'un petit papier pour le
marché d’achat/vente. De plus, le recours a deditutisns informelles locales
d’'intermédiation dans la gestion d’'un conflit, did@g¢maa ou une tierce personne assure la
bonne exécution des engagements, en cas de cardlis colts faibles. En d'autres termes, la
formalisation des contrats ne s'impose pas commeemgsure qui serait systématiquement
nécessaire et demanderait une intervention pubbceette fin. La position que suggeére le cas
d’El Ghrous relativement a la régulation des pragjcontractuelles agraires dans le contexte
algérien est que, sauf situations conflictuell&stelrvention publique, comme le suggerent les
spécialistes de la question fonciere (Colin, 200dawigne Delville, 2002), pourrait s'en tenir
aux lignes d'action suivantes(ijyeconnaitre I'existence de ces pratiques ;r{g)pas codifier

le contenu des arrangements, afin de leur consedeuar souplesse ; (iii) aider a négocier
localement, sur la base de principes discutés efiagés, des normes contractuelles jugées
légitimes ; (iv) sur cette base, favoriser la protlon de contrats écrits explicitant les
engagements des parties ; (v) favoriser la valmtatie ces contrats sous seings privés par les
autorités locales et leur donner une existencealjqtie ; (vi) aider a négocier localement et a
rendre explicite les principes et les regles qubeée mobilisés pour arbitrer les différends,
ainsi que les autorités compétentes en la matiere

Concertant le marché du FVI, les mesures de poétgubliqgue qui cherchent a supprimer ou
a contraindre un tel type darrangement contractsehs résoudre simultanément les
problemes auxquels il répond, dont l'imperfection kinexistence de certains marchés
(travail, expertise, crédit, etc.), comme c’est datré dans plusieurs régions en Algérie
(Amichi, 2013 ; Bouchaib et al., 2011 ; Imache Ef 2009) et aussi dans d’autres pays
(Boudjellal et al., 2011 ; Colin, 2004 ; 2003 ; 8)p0risque de provoquer des résultats
contreproductifs en termes d’équité et d'efficiend@olin (2004) expligue que al
conséguence peut étre un blocage de I'ajustementailies d’exploitation selon les facteurs
disponibles, une insécurité pour les propriétaicesduisant a une restriction de I'offre sur le
marché du FVI et au recours a des alternatives ma@fficientes (emploi accru de main-
d'ceuvre salariée, avec les problémes induits de@ei, un blocage de toute progression le
long de “lagricultural ladder”, I'émergence d'un marché illégal du FVI, avec donc
potentiellement des codts de transaction importahtsn risque élevé pour les contractants,
etc.».

En fin, dans plusieurs régions d'Algérie, le marcfoéicier a connu une dynamique
remarquable qui nécessite des études approfondigscpmprendre son fonctionnement, son
impact sur la dynamique agricole et aussi sesffégatifs en termes d’efficience et d’équité
d'accés a la terre pour les différentes catégodiesteurs. La sécurité des transactions
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foncieres est une variable relative qui doit éaeactérisée de maniére empirique. L'analyse
empirique des fondements institutionnels du fomest@ment du marché foncier permet de
préciser la nature et les limites de la relationireerformalisation et sécurisation des
transactions et aussi le développement des tramsactans l'informel et le probleme
d’insécurité des ces transactions.
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Annexe 1

« Questionnaire d’enquéte »



QUESTIONNAIRE D’ENQUETE SUR LE MARCHE DU FONCIER
AGRCIOLE A EL GHROUS (BISKRA)

COMMUNE &, Localité :.......
ZONE (et SECIEUN &t e,
Les coordonnées géographiques de I'exploitation...........................

[l. Caractérisation sociodémographique de I'exploitant.

Nom et prénom

L'’Age

Statut de I'enquétéPropriétaire [Icataire (I

Tribu :

Situation familiale :

Niveau d'instruction :

Originaire de : Localité.................... Commune Wilaya...........c.cvvvvivinnnns
a. Siétranger a la commune, raisons de

No ok~ wNPE

b. Lieu de résidence actuel
Exploitation [ villageqmhe de I'exploitation [
Chef-lieu autrCJ................
c. L’enquété est installé avec sa famille ?  Oui [ 1 Non [=
d. Sioui, a-t-il acheté une maison dans la commune? Oui [ ] Non ]
e. A-t-il loué une maison ? Oui [ Non [

8. Etes-vous membre d’une association ? Oui L1 Non [

S

OUILL [AOUEIIE 2. st ettt ettt ettt s e e e e e e e e e e e e e e e eeeeesenennnnns

9. Trajectoire professionnelle de I'enquété

a. Est- ce-que vous avez exercé d’autres professiamd Hagriculture Oui ] Non []
- Sioui, lesquelles (années si POSSIbIES)?.......ccoiiiiiiiii i,

c. Différents statuts dans I'agriculture (Nombre d'ées) :
OUVIIEr - e

MEtayer---.........cvvvvvvvrrrnnninnnernnnnnennnn
Locataire---.......c.cooevevennininnnns
Propriétaire ©........ccccceeeeeee o



Caractéristiones des exploitations

Variahle

Parcelle N°1

Parcelle N=2

Parcelle N3

Diistance (km) (1)

superficiz (hactars)

Mombrz de parcallas

Mombre de sarres

Distance /a la parcells principals

Statut juridique (2]

Origing du droit(3)

Fourlss parcellas achetses (annses ot
prix d"achat)

Twpe contrat ; relation avec vendeur

Pour lzs parcelleas lonsss {annas =t prix)

Chzlits dez 1a pista (4)

Diistance du point d'zau (km)

Diroits sur 1 zau (5)

Wioda de fairs valoir (6)

Tvpzad zxploitation

Accesa 'ean (Foraze)

Forazz 1

Fogazz 2

Forazz 1

Foazz

Fogazz 1

Fogazz 2

Profondsur

Annges da raalisation

Aver ou sans autorisation

Sourcs de financemeant

Source d’enargis

(1) :1. Fouta ; 2. Blarcha ; 3. Chaf-lize. (1) : 1.Priva; 2. APFA ; 3.Concsssion ; 4.Indivizion. (3) 1. Haritaga ; 2 Ackat ; 3. Attribution ; 4. Autra.

(4) :1. Difficil= ; 2. hlovenna ; 3. Facila. (5) :1. Propriata Individualls ; 2. Proprists Collactive ; 3. Achat dase. (6) ;1. Associstion ; 2. Location |

3. FVD ;4. FVD avac matavars,




Caractérisation du systeme de culture

Parcelle 1 Parcelle 2
Culture sous serrg Culture de| Palmier dattier Culture soug Culture de plein Palmier dattier
plein champ serre champ

Gamme de cultures
pratiqguées/variétés dattes

Cultures pratiquées pendant
cette campagne

Superficie mise en culture (cetfe
campagne)

Systeme d'irrigation

Caractérisation du systeme d’élevage

Parcelle 1 Parcelle 2

Ovin Bovin Caprin Ovin Bovin Caprin

Type d’élevage

Effectifs pour cette année

Année d’introduction

(7) : 1. Engraissement ; 2. Naisseur ; 3. Bovin LaitiérBovin viande




Matériel et batiments

Désignation Oui:l non:0

Matériel & batiments

Nombre

Type

Année d’acquisition| Source de financemer

Camionnette

Camion

Tracteur <=65cv

Tracteur > 65cv

Bassin d’accumulation

Groupe moto-pompe

Kit irrigation goutte a goutte

Téte de station

Charpente de serre

Chambre froide (m3)

Caisses

Hangar de stockage {in

[II) Acces au crédit

subvention pour les intrants 1/

si oui, préciser :

Subvention pour les équipements agricoles

1/0

Si oui, préciser :

IV) Crédit de campagne, facilités des paiements (dermecampagne)

Avez-vous bénéficié d'un crédit campagne
(bancaire) pour cette année ?

Oui:l

non:0

~—+



Avez-vous bénéficié de Facilités de paieme
pour cette campagne ?

nts

Rien:0
Prestations mécanisées:4

Semences:1 Engrais:2 pdts phyto/véto:3

Pour quelle culture ?

Sources (fournisseur, coop...)

Avez-vous bénéficié de prét aupres de
particuliers

Oui Non

Si oui, aupres de qui

Amis, famille, partenaire économiques, easufpréciser) :

Pour financer quelles activités (quels besoins)

Semences:1
Prestations mécanisées: 4

engais pdts phyto/véto:3
locatiorsdees : 6 autres :

V) Revenu du CE/proprio hors exploitation ?

Pension Oui:1 Non:2 sioui :

VI) Aide financiére de la famille

Aide financiére famille ? Non:0 Oui, irréguliére:1 Qréguliere:2
Source devises:1 migration nationale: 2 autre :




Les annexes

Questionnaire Propriétaire

1. Faire valoir direct

Propriétaire produit en FVD seul ? Oui [1 Non ]

» Si oui, pourquoi produire en FVD plutét que cédéasation?

> Actuellement difficile de trouver un locataire ? Oui [ ] Non ]

» Si oui, pourquoi produire en FVD plutét que cédéassociatior?

» Actuellement difficile de trouver un associé ? uid_] Non [

Propriétaire produit en FVD avec métayer ? Oui Non
ST 01U Yo 10 o {8 o R RSP
Si propriétaire cede en FVI ?
» Date de premiere cession :
Pourquoi ne pas vendre plutét que céder en FVI ?
Pourquoi céder en FVI plutét que produire en FVD ?
Pourquoi cédé en FVI ?

+ je ne peux pas produire (tout) en FVD - Oui ] -Non [

- Faute capacité de W personnel - Manque main d'ceuvre faatel
- Il faut surveiller les manceuvres et je ne veuxkgeas Difficile trouver manceuvres

- Manque d'équipement - On nevteopas a louer I'équipement

- Difficultés d'accés aux intrants (engrais) - Manque de moyens financiers pour payer

- MO, acheter ou louer équipement, efeas d'accés au credit

- Produire est trop risqué - Insééur
+ je préfére faire autre chose que produire en FVD : - Oui ] -Non [
» Je gagne plus en cédant en FVI qu'en FVD : - Oui L] - Non []
» J'ai une autre activité (principale, plus rémunécat..) - Oui [ Non [
+ Facon de gérer le probléme de l'indivision (exmigu - Oui L] -Non []
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Rapport entre les acteurs

> Relation avec le partenaire : - Simple connaissand-] - a I'habitude de travailler avec IL.]

Ami 1 Parenttd - Autre :.........

> Critéres de choix de partenaire : - Confial_E Réputation[]  Autres:............coceeeennns

> lére fois avec ce partenaire : ui A Non [

» Sinon, depuisquand ? ..................

» Qui a été a l'initiative du contrat ? Enguét [ Partenaire

> Intervention d'un intermédiaire ? Oui (I Non

(.
(I

> Sioui, décrire (QUi, FEMUNETALION)?........ceeeeeiiiee ettt e et eene e e e e nee e e e anees

1.1.Qualification du partenaire

DO 111 1= T

v' Si enquété= preneur : partenaire production agricad ?

O O O o o

v Si

o O O O o o o o

Si oui, a une carte d'agriculteur ? oui O Non
Si oui, a une formation technique agricole ? i ol Non
Si oui, réputation agricole Oui I Non
A beaucoup de terre ? Ooui Non

Spécialisé dans cette culture ? Oui [J Non

Accés a l'eau / toi enaplus [ enamoind
Acceés au crédit / toi en a plus ] en a moirn_]
Acceés aux engrais / toi naeplus 1 enamoin{]

Accés marché des produits/toi meille moins [

SioUi, 1eSQUEIIES 2. ..

0o oo

(|
pareil [
pareil L1
pareil [J
pareil [
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Contrat de location

Logique
» Date premiére prise en FVI :
> Difficile de trouver terre en location ?

» Difficile de trouver terre en métayage ?

v' Pourquoi prendre en location ?

» Logique d'expansion [ - Pour emeéquipementd_1 - Car semences disponiblel]
Pour rentabiliser la MO ] - Eau dispdmib [0 - Impératif de rotatijachére L1
- Acces a l'eau (pas sur mes parcell() eggibilité parcelles (par rapport aux miennesj—1

v' Pourguoi vous n-acheter pas ?
- Trop cher (donner les prix) (=méme si j'ai I'argent’achéte pas)
- Jen‘ai pas l'argent (=on peut trouver si on gdiat)
- On ne trouve pas a acheter (=méme si on a l'argent)
- C'estinterdit (Concession)

- Je préfére louer (logique miniere, rotation...; psec)

1.1.1.Identification du contrat concerné

- Nature de contrat : écrif ] verbal []
- Si écrit, contrat notarié ? Oui [_] Non []
- Présence de témoins Oui [] Non []
- Confiance Oui [] Non [_]
- Réputation Oui [ Non []
» Contrat lié
> Terre-Eau? Oui [] Nd_]
» Siachat de I'eau (nombre d’heurs) @............ccooeeieie
> Adoption de GaG : Oou[] Non[_]
> Location de charpente : OU_] Non[_]
> Fumure organique : o1 Non[]

> Autres Alimentation, Logement ; Achat de récolte)..............cc.eeeenn.

a. Depuis quand, le contrata étéfait ? :....................

c. Modalités de paiement (Nature /Espéce) :
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d. Versement de larente : Exan_] mNieu ]  Expost[_]

€. POUIQUOI 2.ttt an e e ee e e e ns

> Contrat lié foncier / travail du cédant

» Preneur propose travail ? o_ Non []
» Si oui, lui-méme ou un membre de famille ?  ui O []
» Rémunération: .........ccociviiii i,
» Origine des serres? locatil_] La tienng_]
- Silocation : qui est le propriétaire ?

0 Relation:..........coovev. ..

o]
0 Son poids dans le marché :....................
o]

Son ancienNnNete & ......ooveiii

Les annexes

Autre.:.........

No[]

1.1.2.Investissements et pratiques durables réalisés pa preneur sur la parcelle en FVI

a. Forage ? Oui [] Non []
D. Sioui, type d'arrangemMENT 2.................cummmmreeerrrrnrerieeerereeerrreerrrre . ————eeaaeeesraa
c. Fumure organique : Oui [ ] Non [ ]

1.1.3.Tensions, litiges passés lors FVI :
Par le passé, probleme sur parcelle en FVI ? O[] Non []

1.1.4.Future projet

Avez-vous l'intension de continuer avec ce propiiét? Oui non
SINON, POUNTUOI 2.t e e e e e e e s smmmnee e e e e
Avez-vous l'intension de devenir propriétaire ?i O[] Non_]

ST o] 0 TR o101 0] o [T PP

Contrat de Métayage

Origine de métayer

Age :

Situation familiale :

Si facile de trouver un partenaire ? Ouil__] Non [ ]

Contrat sur cette terre depuis quand ?.............
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Contratli¢ :  Alimentation [_] gement [] Achat de réco[ ]

Modalités de partage

Pourcentage pour chacun ? Enquété : % Partenaire : %
Partage (produit ou valeur) dRiib ] Valeur 1]
Partage : si valeur, brut/net Brut ] Net ]

Contribution des acteurs au contrat

Les annexes

Terre EgDd EgPasDd PtDd PtPasDd
Facons culturales motorisées EqDd  EqgPasCrtDd PtPasDd
Semences EgqDd EgPasDd PtDd PtPasDd
Engrais EgqDd EgPasDd PtDd PtPasDd
Produits phytosanitaires EqDd EgPasDd dPtD PtPasDd
Groupe motopompe EqDd EgPasDd PtDdPtPasDd
Matériel d'irrigation EqDd EgPasDd PtDd PtPasDd
Travail manuel cycle de production EqDd  EqRasD PtDd PtPasDd
Travail manuel de récolte EqDd EgPasDd DdPt PtPasDd
frais de commercialisation EgqDd  EgPasDdPtDd PtPasDd
oui non
Matériel acheté en commun o
PrECISEI 1.ttt et et ee e e
Eq= enquété; Pt=partenaire; Dd : colt déduit apartage, PasDd= co(t non déduit avant partage
Processus de décision
Qui décide de litinéraire technique ? Enquété Partenaire Les deux
Qui décide du moment de la récolte ? Enquété RareenLes deux
l(gurlnglrscchlg)e;e prix avec l'acheteur (vend sur E P les deux

Tensions, litiges passés lors de contrat (actuel atcien) :

Par le passé, probleme avec le propriétaire ? 0] Non [ ]
Si OUI, [€SUEIIES (AECTITE) 2. .. e et et et et e e e e e e et et e et e e ean e

Future projet :
Avez-vous l'intension de continuer avec le parten&i Oui non

I L0} TR o1 U o [ PP

Avez-vous l'intension de devenir Locataire ? Oui[_] Non []

STl o] 0 TR o101 0] o UL PP
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Les tableaux et schémas
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Tableau 01 : Les modes d’acquisition du patrimoine foncier fes enquétés (nombre de

parcelles)
Mode d’acquisition Nombre de parcelles Superficie possédée
Effective % Hectare %
Achat 73 57 511 66
Attribution Etat
(périmétres APFA 23 17.97 120 14
et concession)

Héritage 29 22.7 128.7 15
Mise en valeur 3 2.3 14 1.6
hors périmetre

Total 128 100 773.8 100

Source : Nos enquétes, 2013

1- Caracteéristiqgues des exploitants et des exploitanenquétés

Tableau 02 :Statut juridique des exploitations enquétées

Statut Concession APFA* APFA** Total
Effectif 26 51 52 129
Fréquence (%) 20.2 39.5 40.3 100
* Exploitation qui se trouve dans les périmetreSRFA Source : Nos enquétes 2013
** Cas de fait accompliti{ors périmetres)
Tableau 03: Typologie des exploitations enquétées selorslsuperficies
<3 ha 3abha 5a10 hag > 10 ha TFotal
Nombre d’exploitations 54 47 20 8 129
Pourcentage (%) 419 36.4 155 6.2 100
Somme des superficies 120.25 223 137.1 170 650.4
Fréquence 18.b 34.3 21.1 26.2 100
* Superficie totale des patrimoines fonciers enquét&ource : Nos enquétes 2013
Tableau 04: Systeme de production dans les exploitationsi&égs
SysProduct® Plasticulture Phoeniciculture Mixte * otdl
Nombre 89 17 23 129
d’exploitations
Fréquence 69 13.2 17.8 100

* Phoeniciculture + Plasticulture Source : Nos enquétes 2013
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Tableau 05: Origine des exploitants enquétés

Origine Local Wilaya Etranger
commune
Statut P L P L P L
Nombre d’exploitants 28 27 3 6 7 29
% 73.9 43.6 7.9 9.7 18.4 46.8
Total 55 (55 %) 9 (9 %) 36 (36 %)
P : Propriétaire ; L : Locataire Source : Nos enbegi013
Tableau 06: Les tranches d’age des exploitants
Age 20-30 31-40 41-50 51-60
Statut P L P L P
Nbre 10 26 17 28 7 4
d’exploitants
% 26.3 41.9 4470  45.2 18.4 11.8 10.5 1.6
Total 36 (36 %) 45 (45 %) 14 (14 %) 5 (5 %)
P : Propriétaire ; L : Locataire Source : Nos enbegi013
Tableau 2 : Typologie des acteurs par rapport a I'anciennatéda plasticulture
Ancienneté <10 11420 21 a30
Statut P L P L P L
 Nombre 15 40 16 21 7 1
d’exploitants
Pourcentage % 39.5 64.5 42.1 33.9 18.4 1.6
Total 55 (55 %) 37 (37 %) 08 (08 %)

Source : nos enquétes 2013

Tableau 3: Répartition des plasticulteurs en fonction de aivd’éducation

Age Analphabete Primaire Moyen Secondaire Supérieur
Statut P L P L P L P L P L
d,Nom*?re 7 5 2 | 16| 17| 28| 7| 11| 6 3
exploitants

% 18.4 8.1 53| 258 44y 452 184 17.7 158 4.8
Total 12 (12 %) 18 (18 %) 45 (45 % 18 (18 %) 9P

P : Propriétaire ; L : Locataire Source : nos etep2013

2. Caractéristiques de transactions dans le marché aalivente

Tableau 09 :Typologie des parcelles achetées selon la sujge(fia)

Superficie <3 ]3ab5] ]5a10] >10 Total
Nombre de parcelles 31 22 13 7 73
% 42.5 30.1 17.8 9.6 100

Source : nos enquétes 2013
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Tableau 10 :Lien entre les vendeurs et les acheteurs

Les annexes

Famille Voisin de | Personne connue |- Aucune Sans | Total
I'exploitation | dans la commune |- relation | réponse
Nombre de
transactions 5 15 17 32 3 72
de vente
Pourcentage 6.9 20.8 23.6 44 .4 4.2 100
(%)

Source : nos enquétes 2013

2- Evolution de prix d’achat des terres dans la commua d’El Ghrous

Tableau 11 :Evolution de prix d’un ha pour les terres de st@oncession

Année 2007 2009 2010 2011 2013
Prix a I'hectare 200 300 350 700 1000
Nombre de transactions 1 1 1 2 1

Source : nos enquétes
Tableau 12 :Evolution de prix d’un ha pour les terres de stARFA (périmétre) (1IDA)

2013

Année 1993 1998 2002 2013
Prix a I'nectare 40 100 340 1200
Nombre de transaction 1 2 2 1
Dotation en forage sans sans sans sans

Source : nos enquétes 2013

Tableau 13 :Evolution de prix d’un ha pour les terres de stARFA (hors périmétre) (£DA)

Année 1993| 2000 2001 2002 2005 2008 2009 2p12 2012
Prix a 26 | 200 | 100| 200/ 200 41Q 600 400 1000
I'hectare
Nombre de| 1 1 1 1 3 2 1 1
transaction
Dotation en
sans| sans| sans Sapns sans sans  sans |sans | Avec
forage
2.1. Variation de prix selon la localisation des paelles (zones)
Tableau 14 :Evolution de prix d'un ha dans la zone El Bour’1A)
Année 1993 2009
Prix a I'hectare 40 790
Nombre de transaction 1 1
Dotation en forage sans sans

Source : nos enquétes 2013
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Tableau 15 :Evolution de prix d’un ha dans la zone Belbesgib&EDA)

Année 1993 2006 2008
Prix a I'nectare 30 100 400
Nombre de transaction 1 1 1
Dotation en forage sans sans Sans

Source : nos enquétes 2013

Tableau 16 :Evolution de prix d’un ha dans la zone Draa Arbe’DA)

Année 1987 1993 200 2004 2005 2009 2012
Prix a 'hectare 2 25 | 20 14 20 36 100
Nombre de transaction 1 2 1 1 1 2 1
Dotation en forage sans sans sans sains sans sans ec |Av
Tableau 17 :Evolution de prix d’'un ha dans la zone MarhounT[IX)
Année 2007 2008 2009 2012 2013
Prix a I'hectare 20 60 60 70 120
Nombre de transactio 1 2 2 2 1
Dotation en forage sans sans sans sans Sans

Source : nos enquétes 2013

3. La rentabilité de cession en location d’'un hectare

Tableau 18 :Structure des codts de la location d'un hectare

Prix (da) Durée de vie | Amortissement
(ans) (DA)
Codts d'électricité 25000 1 25000
Canalisation + installation 70000 10 7000
La pompe 13000 2 6500
Tube 20000 7 2857
Cable 60000 15 4000
Compteur d’électricité 30000 15 2000
Labour 20000 1 20000
Total 238000 51 67357

Source : Nos enquétes, 2014

Tableau : Les bénéfices net par hectare sur la base d'oolgadur 25 serres/ha

Prix de location d’'une serfe Bénéfice Brute pour 25 | Colt totale| Bénéfices net
(terre + eau) Serres

LOCATION a 25000 DA 625000 67357 557642

LOCATION a 30000 DA 750000 67357 682642

LOCATION a 35000 DA 875000 67357 807642
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Exemple d’'un ancien PV de conflit, entre un métagtam propriétaire, et sc
résolution par I'union des agricultelw« ithad filahi »
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Exemple d’'un acte de vente, informel, sous seing|
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Exemple d'un acte de reconnaissance de dettesndéntee opération de vente-
dessus
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Importance des pratiques foncieres dans le mawoieier a El Ghrous, cas de périmetr Concession

O
453m profondeur riche
400 o
profondenr
24 17
I #—— Chitean d"ean
— Neon exploite FVI 1

<] Bassin d'accumulation (100 m3)

Limite de 1 itati
imite de l'exploitation + : Vente de la terre une seul fois

FVI: Faire Valoir direct . . . - .
FVI: Faire Valoir indirect (location) : Plantation de palmiers dattiers ++ : Vente de la terre deux fois
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Schématisation participative demportance des pratiques fonciéredeta mobilisation de I'eau dale secteur (2-2)
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Importance de la mobilisation de I'eau dle secteur (3-2)

Les legendes

Chiffre enjaune: profondeur
de forage

- 1 [ philization de lean
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Schéma détaillé de mobilisation d’eau a partir danage d’eau dans le secteur 2-1,
schématisé par son inventeur.

Schéma d’un purgeur dite chateau en plastique (ll Schéma de positionnement des purgeurs en fordgsn
arabe_sls) courbes topographiques

*Les chiffres dans le premier schéma désignenisianice en métres



Résume :

L’objectif de cette recherche est de discuter lecfonnement des marchés de I'eau et de la
terre dans zones de mises en valeurs au Saharaaekeés sont tout d’abord étudiés d’'un
point de vue théorique, pour identifier les comuis nécessaires et suffisantes a leur
fonctionnement (partie 1). En référence au cadéarthue, les recherches empiriques sur
certains aspects de fonctionnement des marchégferen Algérie, ce travail propose une
analyse de I'’émergence et de la dynamique des ésafohciers a l'achat-vente et du faire-
valoir indirect (FVI1), en faisant apparaitre en tgatier le role joué (i) par I'Etat dans
I'émergence du marché a travers la loi de I'APE# par la demande émanant de producteurs
venant d'autres régions dans la dynamisation dehéafoncier et dans le changement des
systemes techniques de production, (iii) de soalige rdle des dispositifs institutionnels
informels (systeme de crédits fournisseurs infosmpalur 'accés aux intrants, contrats liés,
plasticité de contrat de location, paiement pardne de montant de I'achat de la terre,...) qui
pallient le manque d’acces des agriculteurs auvesystde crédit formel, ce qui a permet
d’activer la participation a ces marchés foncidrg) et en fin de mettre I'accent sur
'adaptation des agriculteurs a I'imperfection aearchés des facteurs de production (terre,
travail, capital) par le recours aux arrangemerdstractuels « informels » pour pallier
limperfection de ces marchés. L'analyse de cesngements contractuels «informels »
autour des marchés fonciers, dans les périmétresisgeen valeur, indiquent une importante
innovation de la part des agriculteurs sur le prestitutionnel afin de contourner les cadres
légaux, d'organiser l'accés des agriculteurs a meschés a des colts de transactions
acceptables, et de s’adapter au changement déréanement socio-économiques.

Mots clés : Marchés fonciers, mise en valeur, arrangementractoiel, économie néo-
institutionnelle, transactions fonciéeres, El GhrdBiskra.
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Abstract

The objective of this research is to discuss operatf the markets of water and the ground in
zones of developments in the Sahara. These maikefirst of all studied from a theoretical
point of view, to identify the conditions necessairyd sufficient with their operation (left
1).In reference to the theoretical framework, empir research on certain aspects of
operation of the land markets in Algeria, this waroposes an analysis of emergence and
dynamics of the land markets to the purchase-sadefarming by the tenant (FVI), while
revealing in particular the role played (i) by th&te in the emergence of the market through
the law of the APFA, (ii) by the request emanatrigoroducers coming from other areas in
the dynamization of the land market and the chaighe technical systems of production,
(i) to underline the role of the abstract institunal devices (system of abstract supplier
credits for the access to the intrants, contragpeddent, payment by section of amount of the
purchase of the ground...) which mitigates the latlkaress of the farmers the system of
formal credit, which A makes it possible to actevélhe participation in these land markets,
(iv) and at the end of stress the adaptation ofahmers to the imperfection of the markets of
the factors of production (ground, work, capitaj)the recourse to contractual arrangements
"abstract” to mitigate the imperfection of theserkets. The analysis of these contractual
arrangements "abstract” around the land marketbgeiperimeters of development, indicate a
significant innovation on behalf of the farmerstba institutional level in order to circumvent
the legal executives, to organize the access offalmers to these markets to costs of
acceptable transactions, and to adapt to the chafrthe environment socio-economic.



