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Résumé

Les politiques de gestion du foncier dans les zones littorales doivent gérer
une pression d’urbanisation toujours croissante. Dans les pays du Nord de
la Méditerranée, ces politiques parviennent tant bien que mal & gérer cette
pression a travers une série d’instruments tels que les zonages régissant les
droits de construction, les achats de surface d’intérét spécifique et, parfois,
une fiscalité adaptée. Pour les pays sortis de la transition avec des institutions
publiques assez faibles, ces instruments sont généralement moins effectifs.

La zone littorale albanaise subit depuis dix ans une pression d’urbanisa-
tion sur des terres qui avaient jusqu’alors une vocation agricole. Nous étu-
dions ce phénoméne & partir de données relatives au marché foncier (pour
la période 1992-2005) qui s’est formé dans la zone. Les caractéristiques des
transactions et du foncier vendu nous fournissent des informations sur les
usages de ce dernier et nous permettent d’explorer le futur de la zone.

Notre étude est basée sur un travail de terrain dans la zone de Durrés—
Kavaja (zone littorale centrale) qui constitue la zone la plus touchée par
I’'urbanisation. On a pu ainsi identifier les caractéristiques du marché foncier
et les effets de I'urbanisation dans la zone d’étude.

Le conflit agriculture — urbanisation est définitivement gagné par cette
derniére en produisant des nouvelles zones urbaines. Les politiques et les ins-
truments mise en place n’on pas pu ni empécher le phénoméne, ni influencer
le type d’urbanisation.

L’étude conclut a la nécessité de mettre en place et en ceuvre une politique
s’appuyant sur des instruments plus importants qui, dans le contexte actuel,
devra étre appuyée par une volonté publique assez claire quant aux objectifs
des pouvoirs publics pour 'urbanisation de la zone.

Mots clefs : Gestion du foncier, marché foncier, urbanisation, zone lit-
torale, Albanie, transition.






Abstract

Land management policies for coastal areas are confronted with increa-
sed pressures of land development and urbanisation. Across the northern
Mediterranean countries, governments have adopted policies and implemen-
ted incentive and regulatory instruments to manage this phenomenon. For
transition countries, the application of these instruments is less effective due
to the weakness of the institutional framework.

The Albanian coastal area is suffering for the last ten years from an
anarchic urbanisation of its former agricultural land. This issue is analysed
though the study of the land market trends in the 1992-2005 period. Data
on market transactions and the characteristics of sold land offer information
on the land uses and insights on the future development of the area.

Our study is based on a field research in the region Durrés-Kavaja (central
area of the country), which constitutes an area heavily concerned by this
phenomenon. We identified the main characteristics of the land market and
their effects on urbanisation and land development.

The conflict between agriculture and urbanisation appears to be won by
the latter, leading to the establishment of new urban dwelling areas. The exis-
ting policies and instruments can neither prevent urbanisation nor influence
its type.

The study concludes on the necessity to define a stronger development
policy, based upon incentive and regulatory instruments accompanied by a
clear commitment of the public authorities responsible for the coastal areas.

Key words : land management, land market, land development, coastal
area, Albania, transition
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Chapitre 1

Introduction générale

Les développements économiques et sociaux qui ont eu lieu en Albanie a
partir des années 1990 ont changé durablement la vie économique, politique
et sociale du pays. Les réformes de libéralisation entreprises en Albanie pen-
dant la période 1991-2005 ont été radicales et ont créé en trés peu de temps
un secteur privé de production et de services. Avec la rapide privatisation des
moyens de production, on voit les entrepreneurs privés prendre toujours plus
d’importance & mesure que le secteur public en perd. Le pays a procédé a la
décollectivisation des moyens de production agricole et du foncier, en mul-
tipliant les unités de production agricoles par 400 et en divisant la surface
moyenne des exploitations par 1000. La pression sur le foncier a augmenté
d’une facon considérable spécialement autour de grandes villes et le long des
axes principaux de communication. L’utilisation de la terre n’est plus exclu-
sivement agricole, elle se répartit entre différents secteurs économiques qui
convoitent son utilisation. La transition albanaise a été également accom-
pagnée par un fort processus de migration de la population rurale vers les
zones urbaines et périurbaines (qui ont connu une urbanisation non contro-
lée) et aussi vers les pays européens. C’est ainsi que se sont créés, autour des
villes, des bourgs construits sans aucun permis de la part des institutions pu-
bliques. Ces constructions ont été faites dans des zones initialement dévolues
a l’agriculture mais qui ont changé partiellement d’utilisation en raison du
développement d’un marché foncier dans ces zones sur des terres décollecti-
visées suite a la réforme de 1991. Les zones cotiéres sont les plus atteintes
par ces changements importants. Les facteurs qui jouent dans ces mutations
sont nombreux, mais on peut notamment citer le tourisme. Les structures
touristiques héritées de 1’Albanie de la période collectiviste étaient faibles,
mais désormais la demande pour ce type de service ne cesse de croitre.

Ces changements dans les zones cotieres ont été facilités par un mar-
ché foncier qui s’est développé d’une facon fulgurante spécialement a partir

17



18 CHAPITRE 1. INTRODUCTION GENERALE

des années 1995, créant ainsi la possibilité d’urbaniser des larges surfaces
agricoles, avec le but d’offrir davantage de services touristiques. Le proces-
sus d’urbanisation est le produit de trois caractéristiques importantes : i) la
réforme agraire dans les premiéres années de la libéralisation, ii) le dévelop-
pement important du tourisme et finalement iii) 'utilisation des aménités
environnementales dans un cadre d’institutions affaiblies et en transition.
C’est justement le marché foncier qui constitue un élément important sinon
fondamental de notre analyse sur le développement de I'urbanisation dans
les zones littorales. Nous allons utiliser ce marché comme l'entrée princi-
pale dans I’analyse du processus de développement des zones cotiéres. Il y
a plusieurs raisons qui justifient notre choix : il arrive a nous fournir des
informations sur 'utilisation finale de la terre dans la zone, sur l'efficacité
de l'utilisation et aussi sur I’évolution de I'utilisation de la terre pendant la
période prise en considération. Toutefois, il est difficile de collecter des infor-
mations fiables sur le marché et c¢’est pour cela que notre étude se fondera
sur une méthodologie trés rigoureuse. L’objectif principal de notre travail
est une recherche des politiques optimales dans I’administration du
foncier dans un contexte de forte concurrence entre les différentes
utilisations économiques, en utilisant les informations fournies par
le marché foncier .

[’étude du développement touristique dans la zone littorale albanaise et
I’élaboration des politiques optimales dans I'utilisation de la ressource est un
théme intéressant pour plusieurs raisons :

— Intérét pratique : vu le développement fulgurant de I'urbanisation dans
les zones littorales albanaises. Le marché foncier est encore trés peu
étudié, concernant ses caractéristiques et son organisation en Albanie.
Notre étude contribue & augmenter le niveau de 'information sur ce
marché qui est trés important, mais aussi trés complexe ;

— Intérét scientifique : Ce travail permet d’expliquer théoriquement le
développement et les caractéristiques d’organisation du marché foncier
dans la zone littorale, explication qui va nous permettre d’établir des
politiques de gestion de la ressource;

— Intérét économique et social : Notre zone d’étude constitue une ré-
gion importante de développement économique avec un impact social
non négligeable. Cette étude permettra de comprendre 1'organisation
du marché foncier, dans un contexte d’absence totale des institutions
étatiques;

— Intérét politique : I’étude des politiques utilisées dans la zone et de leurs
conséquences dans la vie économique de la zone et dans les structures
économiques de la zone restent un objectif principal de notre étude.
Notre étude cherche a présenter des politiques plus efficientes de 1'uti-
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lisation de la ressource.

Notre étude a utilisé différentes sources d’information, dans le but de créer
un panorama complet concernant 1’organisation optimale du foncier. Enfin,
il faut souligner que notre étude est un apport dans I’explication de la tran-
sition et ses effets dans le développement économique et sociale des zones
ou on voit une forte concurrence entre les différentes activités économiques
dans l'utilisation de la ressource et dans un contexte d’institutions étatiques
faibles.

Nous utilisons deux axes principaux dans notre analyse : le temps (notre
étude est organisée a partir des informations collectées pour des transactions
effectuées sur une période de plus de 13 ans) et aussi I'espace, en étudiant les
transactions fonciéres effectuées dans une zone cotiére de quelques dizaines de
km? bien délimitée. Vues les caractéristiques de notre étude, 'utilisation de
ces deux approches était plus que justifiée, parce que I’étude temporelle arri-
vait & nous donner des informations concernant 1’évolution du phénoméne, au
fil du temps dans les zones cotiéres et les caractéristiques qui ont accompagné
ces développements pendant les 13 derniéres années. La dimension spatiale
a été utilisée pour valoriser des informations qui vont différencier les zones
d’étude, et tenter de comprendre les raisons de ces différences et finalement
de déterminer les facteurs importants dans la comparaison entre les zones.
Cette analyse devait profiter de sources différenciées d’information directes et
indirectes. Les sources indirectes d’information sont les études déja effectuées
dans la zone. Les informations directes proviennent de quatre cent enquétes
individuelles réalisées dans la zone. Cela nous a permis de recueillir la plupart
de I'information nécessaire pour comprendre 1’organisation et le fonctionne-
ment du marché foncier et ses effets dans 'organisation de l’espace rural
dans la zone littorale. [’analyse des informations collectées, nous a permis
de mieux cerner les stratégies des acheteurs et aussi les modes d’organisation
des transactions fonciéres dans la zone. Le point le plus important était de
déterminer les phases par lesquelles passe I'urbanisation dans la zone et les
caractéristiques de chaque phase. L’étude est construite selon un plan qui
tente de garder un fil logique continu. Elle comprend trois parties et onze
chapitres.

La premiére partie tente d’expliquer le contexte général du développement
économique et social du pays et plus précisément les questions du foncier,
d’urbanisation etc. a partir desquels nous mettons en évidence notre problé-
matique d’étude. Cette partie est organisée en quatre chapitres qui expliquent
respectivement : i) le développement économique et social de 1’ Albanie depuis
les années 1980 jusqu’en 2005, ii) 'historique de 1'organisation, les structures
et les problémes du foncier a partir de 1946 et les effets qu’ont eu ces événe-
ments historiques dans les stratégies et les structures de I'organisation de la
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ressource, iii) Les caractéristiques du développement touristique et de I’évo-
lution du secteur depuis la Deuxiéme Guerre Mondiale et finalement iv) le
développement des zones urbaines depuis la Deuxiéme Guerre Mondiale. La
deuxiéme partie de ’étude, est consacrée a ’appareil théorique et méthodolo-
gique utilisé pour remplir les objectifs que nous nous sommes fixés. Cette par-
tie est organisée en trois chapitres : i) la problématique, qui va nous permettre
d’affiner nos objectifs et les questions de recherche de notre étude. Dans ce
chapitre, nous allons rediscuter les problémes que ’on aura identifiés dans la
premiére partie et aussi identifier ii) les éléments théoriques que ’on va mo-
biliser. Nous exposerons également la méthodologie de notre étude, et iii) le
cadre théorique devra nous fournir les réponses sur les éléments d’analyse de
la problématique au niveau théorique, mais aussi nous permettre d’identifier
la méthodologie la plus appropriée pour réaliser I’étude pratique, La troisiéme
partie présente et explique les résultats pratiques. Elle est organisée en trois
chapitres : i) dans le premier chapitre sont présentées les caractéristiques de
la zone d’étude et la démarche pratique en utilisant des différentes sources
d’information qui nous aideront & comprendre les stratégies des exploitants
agricoles et l'organisation du marché foncier, ii) le deuxiéme chapitre sera
consacré aux résultats principaux que nous avons obtenus par ['utilisation de
différents méthodes de ’élaboration des données (méthode économétrique,
analyse de la variance etc. ), iii) le troisiéme chapitre analysera les politiques
et I'utilisation de la ressource dans la zone d’étude. L’objectif principal du
chapitre est d’analyser I'effectivité de I'utilisation de la ressource et de propo-
ser les instruments de la politique la plus appropriée dans le cas de I’Albanie.
Nous exposouns les politiques actuelles, et les effets qu’elles peuvent avoir dans
notre zone d’étude, mais plus généralement dans la zone littorale albanaise,
iv) le dernier chapitre présentera les résultats de notre travail, les points
forts ainsi que les limites de notre étude, mais aussi les perspectives de notre
démarche.

Bien siir que ce travail est une trés modeste étude des développements
qui ont eu lieux en Albanie pendant les années de transition en Albanie. Il
servira a poser des questions sur le marché foncier dans les zones rurales, a
identifier les effets socio-économiques et a proposer des politiques publiques
adéquates.



Chapitre 2

Développement économique de
I’Albanie pendant la période
1990-2005

2.1 Introduction

[’analyse du développement économique du pays pendant la période de
transition reste un élément indispensable dans un travail comme le notre.
Primo, une étude économique comme celle que 'on méne, doit se baser di-
rectement dans le cadre économique actuel. Secundo, la période de transition
a été tellement riche en événements économiques et sociaux que 1’on voit leurs
répercutions, dans le processus de prise de décision des acteurs économiques
et sociales dans le pays. Finalement, mais peut-étre le plus important, le
changement du systéme économique a bouleversé tous les liens économiques
qui s’étaient formés dans le pays pendant la période 1945-1990 avec ’appari-
tion de nouveaux acteurs et de nouvelles stratégies. Le chapitre est concu en
trois parties. La premiére partie fait une analyse des réformes économiques
qui ont été menées en Albanie pendant les premiéres années de la libérali-
sation. La deuxiéme partie tente & donner une explication aux événements
économiques, politiques et sociaux survenus en 1997 et les effets qu'’ils ont eu
dans la vie économique et sociale du pays et la derniére partie qui va décrire
les développements économiques et sociales dans la période d’apres 1997.
Cet chapitre va nous permettre pas seulement de faire une présentation de
I’économie du pays mais aussi de présenter les défaillances des institutions pu-
bliques albanaises dans ’application des instruments de la politique publique
et de gestion des problémes (la crise de 1997), situation qu’on va retrouver
aussi dans I'application des instruments de gestion de foncier dans la zone
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littorale albanaise.

2.2 La transition économique et politique alba-
naise

Les résultats économiques des années 1980 et le débout 'année 1990 furent
vraiment catastrophiques|[Kaser(2001)], [Civici(1997¢)], [Sandstorm and Sjoberg(1991)],
[Pashko(1993)|, [Backer(1982)], [Civici(1997b)|. Pendant I’année 1991-1992
'inflation a dépassé de 300 % et le PIB a reculé de plus de 25 % (en volume).
Déja, en 1990, le déficit budgétaire avait atteint 15% du PIB pour dépas-
ser en 1991 les 50% du PIB [Pashko(1993)]. Ces résultats ne sont pas liés
exclusivement avec la performance médiocre de ’économie albanaise, mais
ils proviennent aussi de l’écroulement des économies de I’'Europe de I'Est
qui constituaient pour le pays des partenaires économiques traditionnels.
[Civici(2003)], souligne que le facteur qui a accéléré ces performances éco-
nomiques négatives, est la collectivisation totale de I'agriculture pendant les
années 1970, en détériorant considérablement I'approvisionnement se la po-
pulation. Ainsi la population subissait un régime alimentaire de rationnement
qui n’était pas suffisant, spécialement en protéines pendant une période de
7-8 ans. L’agriculture et I'élevage assurait un approvisionnement alimentaire
médiocre et quelquefois méme totalement insuffisant. Les indicateurs écono-
miques pendant la période 1991-1992 sont tres négatifs. Les exportations ont
diminué respectivement par 25 % et 45.8 %, ce qui a immédiatement altéré
tous les autres indicateurs macro-économiques. Le graphique 2.1, montre clai-
rement que les indicateurs économiques ont subi une baisse importante. Tous
les analyses convergent dans l'affirmation, que la chute de I’économie est bru-
tale, mais les raisons sont qui l'ont produit sont différentes : [Jarvis(2000)]
soutient que la chuté économique des années 1991-1992 était la résultante
des fautes économiques et politiques qui ont été accumulées pendant la poli-
tique d’appui sur les propres forces en coupant ainsi le pays de toute source
d’information et de communication avec le monde externe et en ’obligeant a
vivre dans une pauvreté extréme. [Civici(1997¢)]|, souligne que la situation de
1991, était le produit de réformes ratés qui mettaient ’accent sur le role de
I'agriculture. [Pashko(1993)], soutient que I’écroulement de 1’économie alba-
naise dépendait excessivement de I’économie nationale des marchés étrangers
et aussi de 'impossibilité d’avoir un bon niveau d’efficacité.

En 1991, la réforme économique était le moyen indispensable pour rétablir
les indicateurs économiques fondamentaux du pays. Le processus de décol-
lectivisation des unités agricoles, constituait la premiére étape du lancement
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F1G. 2.1 — Les indicateurs économiques pendant la période 1986-1991 (en %)
(source :[Sandstorm and Sjoberg(1991)], [Pashko(1993)])

de réformes complétes et immeédiates. En juin, le Gouvernement de Stabilité
s’est engagé a construire une plate-forme économique de revitalisation en di-
rigeant le pays vers une économie de libre marché. La stratégie économique
a été approuvé par le Parlement en octobre de cette année avec les points
suivants.|Pashko(1993)] :

— Diminution des dépenses budgétaires liées a la défense et d’autres me-
sures annexes. Immédiatement, il s’est produit une réduction avec 30
%, des dépenses budgétaires. Le niveau d’inflation pendant la période
juin-novembre, n’a pas excédé les 2 % ;

— L’application de la TVA sur tous les niveaux de production avec un
taux de 15 % pour toutes les entreprises publiques et privées. Sont
exonérées de la TVA les entreprises de petite et de moyenne taille et
les entreprises avec des capitaux étrangers;

— L’application de la taxe sur les revenus fixée & un niveau de 30 %, a
toutes les entreprises publiques et privées, sauf & l'industrie miniére
dont le niveau de la taxe se levait a 50 %. La loi prévoit une période
d’exonération de trois ans pour les entreprises privées;

— La fin du monopole étatique sur le commerce extérieur qui est désor-
mais libre, sauf pour des produits spécifiques dont le commerce reste
réglementé (produits alimentaires) ;

— L’abandon du systéme financier avec une seule banque et la création de
trois banques commerciales et universelles : La Banque Agricole et de
Développement, la Banque des Epargnes et Import-export Commercial
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Bank. Des ajustements de lois existantes ont assuré 'indépendance de
ces banques vis-a-vis de la Banque Centrale (elle ne couvrait plus leurs
déficits) ;

— Croissance de l'indépendance dans le processus de prise de décision
pour les entreprises étatiques (achat des matiéres premiéres, politiques
d’emploie, etc.);

— En septembre 1991, début du processus de privatisation et en janvier
1992, plus de 75 % des unités de commerce étaient déja privatisées ;

— Privatisation de la terre et des moyens de production agricole, qui est
considérée de [Pashko(1993)], comme la réussite la plus importante des
réformes entreprises au niveau national. Cette réforme va étre étudiée
plus en détail dans les chapitres suivants.

Le niveau assez élevé d’inflation (300 %) au milieu de 1992 est justifié pour
[Pashko(1993)| par le fait que les objectifs principaux de cette époque n’étaient
la stabilisation des indicateurs macro-économiques. D’autre part, sur le plan
politique, la situation n’était pas claire car 1’opposition politique voulait
prendre le pouvoir le plus vite possible, en acceptant plus le gouvernement
de stabilisation dont les membres venaient seulement en partie de 'oppo-
sition. Le gouvernement démocratique qui a gagné les élections en 1992,
a trouvé une économie totalement détruite. Quelques chiffres suffisent a le
souligner : la dette extérieure était de 600 millions USD et que l'inflation
était & un niveau de 400 % [Civici(2003)|. Le tableau 2.1, montre clairement
que l'objectif principal de ce gouvernement était de “liquider” le plus vite
possible I'historique socialiste en Albanie [Pashko(1993)]. Les mesures an-
noncées étaient assez radicales, spécialement pour un pays pauvre comme
I’était I’Albanie a 1’époque. Les résultats de cette politique agressive n’ont
pas tardé a se faire voir. En 1993, les économistes ont commencé & voir
dans plusieurs indicateurs la reprise du pays[Bezemer(2001)|. Le niveau des
taxes collectées & Durrés et Tirana, était en nette croissance, ce qui indi-
quait que les réformes étaient accueillies positivement et qu’une économie
privée avait commencé a se construire dans le pays. Le niveau du PIB s’est
accru considérablement dans le méme temps et le niveau de chomage a été
divisé par deux. Le besoin de controler attentivement les indicateurs macro-
économiques et plus particuliérement l'inflation et la dette, mais aussi le
manque de banques commerciales actives, ont produit une baisse importante
des transactions qui passaient par le systéme bancaire. Tous ces éléments ont
favorisé la création d’un marché informel de financement qui fonctionnait
a l'extérieur du systéme bancaire. [Bezemer(2001)|. La situation de transi-
tion offrait devant les entrepreneurs privés des possibilités uniques, mais ils
devaient faire face 4 un manque de liquidités pour réaliser leurs idées. La
transition albanaise a été accompagnée par une autre caractéristique impor-
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Proposition | Objectif Contenu
Reforme Amendement de la loi sur la ré- | Accélération de la dissolution des
Agraire forme agraire approuvé en juillet | coopératives agricoles
1991
Création des conditions néces-
saires pour la formation d’un
marché foncier et du cadre légis-
latif nécessaire pour son ouver-
ture aux étrangers
Etude sur l'indemnisation des
anciens propriétaires (qui n’était
pas prévue par la loi)
Privatisation | L’Accélération de la privatisation | Finaliser la privatisation des uni-
de I’économie tés de ventes en détail et des ser-
vices de transport
Assainissement des entreprises
du secteur industriel de la trans-
formation en vue de leur privati-
sation
Objectif de privatisation dans
une période de cinq ans, de I'in-
dustrie lourde en utilisant des "
bons de privatisation "
Approbation de la loi qui trans- | Dissolution des monopoles éta-
forme les entreprises étatiques en | tiques existants dans ’économie
sociétés anonymes, albanaise
Développement du secteur privé
Création des possibilités pour
des familles d’acheter leurs mai-
sons, Création d’une ligne de cré-
dit budgétaire pour indemniser
les anciens propriétaires : mai-
sons et points de vente.
Libéralisation| Libéralisation totale des prix en | Libéralisation d’une partie des
détail. produits alimentaires sauf 1’élec-
tricité et la téléphonie ,
Abaissement des controles éta- | Abaissement des controles éta-
tiques tiques dans le marché intérieur.
Libéralisation du commerce ex- | élimination quand il est possible
térieur des barriéres pour le commerce
extérieure (permis), y compris
pour les produits alimentaires.

TAB. 2.1 — La stratégie du gouvernement de la droite (source : [Civici(2003)])
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tante pour comprendre la vitesse de réaction de 1I’économie albanaise vis-
a-vis des changements : I’émigration. L’émigration reste aujourd’hui méme
une source importante de fonds. En 1992, les revenus de I’émigration attei-
gnaient 150 millions USD, soit le double des investissements étrangers et des
exportations réunis. [Urugi and Gédeshi(2003)| La reprise de la croissance
économique pendant 1993-1995 était justifiée par tous les indicateurs macro-
économiques : en 1993 la croissance économique était trés importante; 11 %
et pour 1994 elle était de 10 % . L’inflation baissait de 280 %, en 1992, a
24 % en 1993. La baisse de l'inflation a été accompagnée par une baisse de
chomage et aussi une baisse du déficit budgétaire accompagnés d’une légére
augmentation des exportations. [Civici(2003)]. Le secteur principal qui ap-
porte le plus dans la croissance économique est l'agriculture. Il réalise une
croissance de 20%, qui a atteint son niveau maximal en 1995 avec 24%, mais
I’apport du commerce n’est pas négligeable, spécialement la vente en détail
qui connait alors une croissance importante.

Cette période positive pour 1’économie s’est prolongée méme pendant les
années 1995 et 1996 et le tableau 2.2, 'indique clairement. 1995 constitue un
jalon important pour la premiére partie de la transition albanaise. Les indica-
teurs économiques montrent un environnement positif pour le lancement du
développement a long terme. Mais dans les faits cette hypothése n’était pas
avérée. Déja, en 1996 on percevait les premiers signes d’une période de crise
prochaine, certains indicateurs macro-économiques étaient détériorés (infla-
tion, taux de change Lek/USD, déficit budgétaire). Ces résultats ont été
justifiés par le gouvernement avec ’arrét des aides alimentaires pour le pays
(dans la période 1992-1995 I’Albanie a profité d’une aide de la communauté
internationale bilatérale et multilatérale de 928 millions USD, dont presque
25 % était de I’aide alimentaire [Civici(1997¢)|). En fin, il faut souligner que
ce développement était soutenu financement par un flux trés important de
fonds en provenance des émigrants qui, pendant les premiéres années de tran-
sition, constituait 22,3 % du PIB et couvrait 92 % du déficit commercial du
pays [Uruci and Gédeshi(2003)].

2.3 Les conséquences économiques et sociales
des événements de ’année 1997

Les réformes entreprises presque dans tous les secteurs de 1’économie
avaient en réalité trés peu touché le systéme bancaire qui ne subit que des
changements superficiels sans affecter la base du systéme. Au milieu des an-
nées 1990, le systéme des banques n’était pas efficace, en raison des politiques
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1989 1 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996

PIB (évo- | -9,8 | -10,0 |-27,7 | -7,2 9,6 9,4 8,9 9,1
lution en

%)

Prix & la|0 0 35,5 226,0 | 85,0 22,6 | 7,8 12,7
consomma-
tion

Taux de | 89 | 242 |250 |[98,7 |100,9 |950 |94,5 | 103,7
change
(Lek/USD

Chomage (% | 7,3 9,8 8,3 27,9 29,0 19,6 | 16,9 | 12,4
de la main

d’ceuvre)

Déficit bud- | - -154 | -30,7 | -21,5 |-13,7 |-9,0 | -8,7 |-11,3
gétaire (%

GDP)

Investissementg 0 0 0 32 45 60 70 95
étrangers di-

rects

TAB. 2.2 — Les indicateurs économiques pour la période 1989-1995 (Source :
[Bezemer(2001)])
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de baisse des crédits. L’abaissement du niveau d’inflation était un des sou-
cis principaux des économistes Les banques privées ne pouvaient pas possé-
der les permis nécessaires compte-tenu des restrictions importantes qu’avait
prévu la loi. Compte-tenu du niveau encore élevé de I'insécurité, les banqué
étrangéres étaient trés peu présentes. Dans le pays fonctionnait seulement la
Banque Italo-Shqiptare (BIA), qui n’ouvrait pas de crédits aux entreprises
privées. |Bezemer(2001)|. C’est ainsi que ’économie albanaise avait des be-
soins immédiats de fonds et de crédits pour des investissements, besoin qui
n’étaient pas couvert par le systéme en place. Bien que la plupart des reve-
nus issus de ’émigration étaient utilisées pour la consommation, les épargnes
constituaient des fonds considérables qui étaient encore plus importantes en
Albanie o il y avait pénurie de crédits !.

Dans ces conditions, des institutions informelles de crédit se sont for-
meées dans le pays. Ces institutions ont commencé & fonctionner depuis 1993
[Bezemer(2001)], [Jarvis(2000)], [Mugo and Salko(1996)], [Elbirt(1997)],
[Civici and Lerin(1997)]. Ce marché était généralement toléré par les insti-
tutions publiques. Il était composé par deux parties principales : les chan-
geurs de monnaie qui travaillent généralement dans les places publiques et
les entreprises qui acceptaient des épargnes de la part de la population et
donnaient ainsi des crédits aux privés. Ils offraient généralement des taux
d’intéréts qui suivaient les lignes des indicateurs macro-économiques du pays
2 |Jarvis(2000)|. Bien siir, ces entreprises étaient illégales, parce qu’elles
n’avaient pas de permis de collecter de ’argent de la part du public, mais
elles ont été tolérées par les institutions internationales dans le pays. Il
était permis de penser qu’elles pouvaient devenir dans un futur proche les
institutions financiéres de deuxiéme niveau qui manquaient tant a 1’écono-
mie albanaise [Jarvis(2000)|. Généralement, ces entreprises ne collectaient
pas plus de 30000 USD/client et la clientéle était constituée généralement
par des émigrants ou leurs familles [Jarvis(2000)]. Dans une étude faite par
[Mugo and Salko(1996)], les entreprises qui avaient utilisé ce type de finance-
ment représentaient 36% des entreprises questionnes. A titre de comparaison,
ces mémes entreprises étaient 38% a utiliser le systéme bancaire.

Parallélement a ces entreprises, s’est développée une autre forme de prét
au public. Contrairement au premier cas, ces entreprises étaient enregistrées
aupres des instituions fiscales et possédaient différentes activités de services
ou de commerces. Elles ont commencé a offrir des crédits au public au début

!Pendant les années 1994 ; 1995; 1996 ; 1997; 1998, le niveau des revenus d’émigra-
tion constituait respectivement : 19,4, 15,5, 18,6, 11,6 et 14,8% du PIB national (Source
INSTAT)

2|Civici and Lerin(1997)], fait une liste des taux moyens d’intéréts pour la période 1993-
1995 qui étaient respectivement 31%, 16% et 6%
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de leur activité. Jusqu’en 1995, leurs taux d’intérét ne dépassaient pas les
5% par mois. [Jarvis(2000)] qui a fait une étude importante concernant la
construction et ’organisation des schémas pyramidaux en Albanie, soutient
I'idée que ces entreprises avaient deux types principaux d’investissements :
i) des investissements bien visibles, en créant ainsi dans la population ’assu-
rance sur la solidité de leur activité et ii) la vraie activité productive qui était
lice avec des activités criminelles (des stupéfiants, la prostitution, commerce
d’armes, la contrebande, I’émigration clandestine, etc. ). Ces activités rendent
impossible toute étude pour savoir si ces entreprises ont jamais été capables
de payer les dettes qu’elles avaient. Pour [Jarvis(2000)] il est important de
faire une nette distinction entre les entreprises qui créditaient le secteur privé
et les autres qui collectaient de 1’argent de la part de la population pour les
investir dans leurs propres activités. Les deux types d’entreprises collectaient
des fonds dont la plupart venaient de ’émigration. Autre point commun,
elles ont travaillé avec les petites et moyennes entreprises et elles n’étaient
pas supervisées par les institutions étatiques. Mais seulement celles qui inves-
tissaient dans leur propre activité se sont transformées ensuite en schémas
pyramidaux. Les entreprises qui utilisent les fonds pour investir dans leur
propre activité n’avaient aucune supervision de la part des institutions. Il
suffisait d’avoir un compte courant dans la Banque des Epargnes, ou dans la
Banque Nationale Commerciale, pour qu’elles puissent déposer tous les fonds
qu’elles collectaient sans avoir aucun controle sur 'utilisation de ces fonds.
Ces entreprises ne devaient pas présenter leurs bilans pour permettre ainsi
de clarifier 'utilisation des fonds. [Bezemer(2001)].
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Le cycle du développement des schémas pyramidaux Le fonc-
tionnement des schémas pyramidaux est basé sur 'idée que les fonds déposés par
les derniers clients, servent & payer les taux d’intéréts des premiers clients. Généra-
lement, ce schéma est connu comme le " Schéma de Ponzi " ? Ce schéma de fraude
financiére [Elbirt(1997)] ) a eu un large propagation dans les pays de I’'Europe de
IEst pendant la période de transition (MMM en Russie, Caritas en Roumanie et
les schémas pyramidaux en Albanie) Les quatre phases du schéma de Ponzi :

1. Les premiers clients sont attirés par une publicité qui promet un niveau
assez élevé de taux intéréts ou un capital important pour une période assez
courte. Dans la plupart des cas, il y a une astuce qui est basée sur une
faiblesse légale, ou sur une faiblesse des marchés réels ou imaginaires ;

2. L’information sur des taux d’intéréts importants passe de bouche a oreille
ou par une publicité assez pressante. Les fonds collectés sont utilisés pour
payer les taux d’intéréts et, si nécessaire, le principal des premiers clients.
Généralement, les investisseurs réinvestissent leur principal en essayant ainsi
a augmenter les gains. La plupart des clients potentiels restent sceptiques;

3. La rumeur de bon niveau de liquidités, basée sur un bon niveau de paie-
ments, dissipe les doutes encore existants autour le schéma en question. Il
y a encore des personnes qui restent sceptiques, mais certaines investissent
quand méme avec 'objectif d’assurer des gains faciles et de sortir assez vite
du schéma pour ne pas perdre leur mise. C’est la période pendant laquelle
le schéma est publiquement réussi;

4. La phase finale est celle d’écroulement du schéma. Les intéréts et aussi les
fonds des anciens clients sont plus importants que les fonds frais entrés
avec les nouveaux clients. Avec la baisse de la réputation de solvabilité, les
clients essayent de prendre les capitaux, mais ce qu’il reste des fonds, ne
suffit évidemment plus & couvrir les charges. La partie des fonds qui n’est
pas payée aux anciens clients, est alors utilisée dans des investissements
avec un impact public assez important, ou est volée par les organisateurs
du schéma.

(Source :[Jarvis(2000)])

Le développement des schémas pyramidaux en Albanie a grandi dans un
terreau intérieur et extérieur assez favorable. A 1'étranger, il faut souligner
I’embargo des Nations Unies envers La République socialiste de Yougoslavie
(RSY) vis-a-vis des importations de produits et spécialement les hydrocar-
bures, embargo qui était respecté avec trés peu de rigueur par les autorités
albanaises®. Le contrebande faite par ces entreprises avec la Yougoslavie le
long des frontiéres du nord n’était pas un secret |[Jarvis(2000)|. Toutefois, on
ne peut pas vérifier directement les liaisons entre ces entreprises et la contre-
bande. Il faut cependant souligner que ces firmes ont commencé leur activité

4Les suspects de contrebande de la part de ces entreprises ont été acceptés par I’ancien
président de la république, actuellement premier ministre du pays dans le Parlement du
pays (Octobre 2005).
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comme des entreprises commerciales, ce qui laisse entendre qu’elles ont parti-
cipé a ce type de trafique. [Jarvis(2000)]. Un mois aprés 'application de I'em-
bargo, les entreprises ont augmenté le taux d’intérét a 6%, par mois vus les
besoins de fonds qu’elles avaient pour investir dans ce type de trafic. L'impli-
cation des entreprises rentiéres®, dans ce type d’activité est déja acceptée par
les économistes qui se sont penchées sur la question. [Civici and Lerin(1997)].

Concernant le milieu interne, on peut citer les élections législatives en mai
de 1996. La faiblesse du Parti Démocratique (au pouvoir) concernant les ré-
sultats finaux, mais aussi I'introduction de nouvelles entreprises pyramidales,
a entrainé 'augmentation des taux d’intéréts de 6 en 8 % /mois [Jarvis(2000)].
Généralement, les élections ont été considérées comme truqués (par le Par-
tie Démocratique qui les a gagnées). C’est pour cela que les élections locales
d’octobre ont été particulierement importantes et le gouvernement ne voulait
pas donner un mauvais signal a la population en enquétant sur ces schémas. Il
a donc décidé de les ignorer totalement [Jarvis(2000)]. [Elbirt(1997)|® va plus
loin en soulignant que le gouvernement, au lieu de discuter avec les parte-
naires internationaux sur les politiques qu’il doit entreprendre pour éliminer
ces schémas, " les a tolérés et, pire encore, légalisés ". Au début de ’année
1996, le paysage des entreprises rentiéres a été enrichi avec d’autres entre-
prises qui fonctionnaient avec les mémes principes que les premiéres. Ainsi, a
part les trois entreprises principales VEFA | Gjallica et Kamberi qui avaient
des investissements importants dans plusieurs villes et qui appliquaient des
taux d’intéréts assez modérés de 4-5% /mois - et qui ont augmenté jusqu’a
10% par mois a la fin du premier semestre de ’année 1996 -, on a vu appa-
raitre ou devenir plus puissantes des entreprises qui n’avaient aucune activité
économique et qui appliquaient des taux d’intéréts beaucoup plus élevés 12-
19% /mois [Jarvis(2000)]. Cela a produit deux effets négatifs :

1. Ces entreprises ont réussi a capter un nombre record de clients en trés
peu de temps. Le schéma le plus grand a été construit par VEFA,
qui, avec seulement 85000 clients, a récolté des fonds beaucoup plus
importants que les autres entreprises Xhaferri et Populli (le Peuple)
qui avaient ensemble presque un million de clients;

2. L’augmentation des taux d’intérét met sous pression les schémas exis-

5Le terme entreprises rentiéres a été largement utilisé dans la vie politique économique
et sociale albanaise pour définir les entreprises qui récoltaient de l’argent auprés du public
pour investir dans leurs propre activité bien qu’économiquement le concept n’est pas exact
parce que le rentier est un agent économique qui assure ses revenus d’un actif dont il
propriétaire. Le cas des entreprises qui prenaient des fonds du public n’entre pas dans
cette catégorie.

6Carlos Elbirt était & cette époque le directeur de la mission résident de la Banque
Mondiale en Albanie.
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tants qui ont commencé a accroitre eux aussi leur taux d’intéréts pour
réussir a attirer encore plus de nouveaux clients, ou a rivaliser avec
d’autres entreprises.

Dans la deuxiéme moitié de 'année 1996, se produit en Albanie un im-
portant effet de foule. Les entreprises qui n’avaient pas d’investissements sont
les premiéres a avoir réagi a la baisse des clients, ce qui met immédiatement
le schéma en réel danger 7. C’est ainsi que les entreprises rentiéres ont com-
mencé a accroitre les taux d’intéréts les une aprés les autres (Populli, Xhaferri
et Sude) .

Le gouvernement albanais s’est rendu compte tardivement du dévelop-
pement des schémas pyramidaux dans 1’économie malgré les mises en garde
des institutions internationales et non gouvernementales ?, le gouvernement
de Tirana a montré ce jour-la, le niveau le plus bas de gouvernance pour la
gestion d’une situation problématique dans I’histoire de I’état moderne alba-
nais'® et une myopie politique sans précédent. Certains auteurs sont plus di-
rects dans leurs affirmations concernant le role du gouvernement de I’époque.
[Elbirt(1997)], exprime clairement que " les liens de ces entreprises avec le
Parti Démocratique au pouvoir étaient clairs (et plus tard approuveés) ".

En octobre, la Banque Albanaise découvre que VEFA avait collecté 120
million USD (soit 5% du PIB national!). Pour la premiére fois, on s’est rendu

"Les schémas ont commencé & atteindre leurs limites quand ils ont " séché " totalement
les possibilités d’investissement du pays. A la fin des événements, on a calculé que dans
les schémas ont représenté presque 1,7 million de clients pour une population de 3 million
d’habitants.

8En juillet Kamberi augmente ses taux d’intéréts a 10%, en septembre Populli offre
30%/mois, en novembre Xhaferri offre aux clients la possibilité de multiplier par trois le
principal en trois mois (soit 44% par mois), Sude de son coté offre la multiplication par
deux du capital en deux mois (41%)

9Depuis janvier 1996, le Gouverneur de la Banque Nationale a envoyé auprés du gouver-
nement albanais, des lettres mensuelles de mise en garde contre ce schéma [Jarvis(2000)].
Or, le Ministre des Finances a informé le public sur les risques de ce type d’investissement
en octobre de la méme année, date qui coincide avec la réunion annuelle de la Banque
Mondiale et du Fonds Monétaire International. Ainsi, il est plus probable de croire que
la réaction du gouvernement a eu pour seul but de contenter les institutions internatio-
nales et non d’avertir la population. En effet, aucune action pratique n’a été effectuée
[Elbirt(1997)]. A cette époque, le gouvernement distingue les entreprises qui ont réussi
et celles qui sont des purs schémas pyramidaux. Le Président de la République a légalisé
publiquement les activités de toutes les entreprises en attestant de leur régularité. Pour
répondre & la pression des institutions internationales, en novembre 1996, une commission
scientifique a été mise sur pied pour analyser si ces entreprises répondaient bien aux ca-
ractéristiques de schémas pyramidaux. Cette commission n’a pourtant jamais vu le jour
[Jarvis(2000)]

105 faiblesse de la gouvernance est souligné par tous les articles qui traitent ce
sujet.[Civici and Lerin(1997)], [Jarvis(2000)], [Elbirt(1997)]
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Firma Date Taux Nombre | Montant| Montant| Niveau | Niveau
du dé- | men- de des dé- | des du moyen
but du | suel des | clients pots biens capital | des
schéma | intéréts | en (en des déposé | inves-

phase million | entre- (en tisse-
d’éf- de prises million | ments
fondre- | LEK) d’USD) | (en
ment million
d’USD)

VEFA | 1994 8 85000 | 67929 | 4999 655 7707

Gjallica | 1993 10 82000 | 51467 | 495 496 6053

Kamberi| 1994 10 - 6330 519 61 -

Silva 1994 10 15000 | 3332 871 32 2142

Cenaj 1994 10 - 7021 750 68 -

Xhaferri | 1996 47 1188000 30833 | 16033 | 297 250

Populli | 1996 39 304000 | 6310 3786 61 200

Sude 1994 41 13000 | 3900 0 38 2893

Total 1687000 177122 | 27453 | 1708

TAB. 2.3 — Les chiffres des entreprises rentiéres en novembre 1996 (Source :
[Jarvis(2000)])
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compté de leur ampleur réelle dans I’économie.

En janvier 1997, les premiéres entreprises déposent leur bilan, parce qu’elles
ne pouvaient plus couvrir les intéréts et les capitaux (Sude, Gjallica). Le
gouvernement entreprend alors des mesures énergiques, mais sans arriver
a normaliser la situation. Fin février, les comptes bancaires de Populli et
de Xhaferi sont bloqués, en saisissant ainsi 250 millions de USD soit 10%
du PIB national. D’autre part, la Banque nationale a pris une mesure per-
sonnelle en limitant les retraits a 30 millions Lek/jour (soit 300000 USD)
En février, le Parlement a approuvé une loi contre les schémas pyramidaux,
mais sans définir clairement ces derniers. [Jarvis(2000)|. Le gouvernement a
décidé de ne pas indemniser les clients pour leurs pertes sur le budget natio-
nal. [Jarvis(2000)]. Le public a difficilement digéré cette décision alors que la
crise avait touché presque chaque famille et qu’elle constituait presque 50%
du PIB national [Elbirt(1997)]. Cette décision a engendré des insurrections
dans plusieurs zones. Malgré la pression publique, le gouvernement n’a pas
changé sa politique de conduite en réduisant ainsi considérablement la pé-
riode de reprise économique du pays. [Jarvis(2000)]. Cette décision reste trés
courageuse au vu de la situation politique et sociale. Les émeutes ont malheu-
reusement causé presque 2.000 morts et plus d’'un million d’armes légéres ont
été disséminées dans le pays. Socialement, la récupération de ces événements
a été trés difficile.

Les effets économiques des schémas pyramidaux ont été relativement li-
mités en comparaison avec le développement qu’ils ont eu a la fin de 1996.
[Jarvis(2000)]. Les effets économiques ont été accompagnés par des événe-
ments politiques et sociaux qui ont amplifié la portée des événements éco-
nomiques, ce qui rend difficile la distinction entre I'un et l'autre. Les effets
des schémas pyramidaux semblent assez limités, surtout parce que le gou-
vernement a décidé de ne pas indemniser les pertes du public, en cherchant
ainsi a sauvegarder les indicateurs économiques. La détérioration des indica-
teurs macro-économiques est le produit des événements qui ont suivis la crise
des schémas pyramidaux et aussi de la faiblesse des institutions étatiques, en
actualisant ’expression : “il n’est pas vrai que le développement est une ques-
tion qui, premiérement, est liée avec le renforcement des institutions, mais il
est lié premiérement, deuxiémement, troisiémement ...avec le renforcement
des institutions” [Elbirt(1997)|. Une autre caractéristique trés importante de
la crise de 1997, est I'incapacité des institutions publiques a prévenir et a
gérer la cires et a mettre en place des instruments de la politique |Guri()].
Cela est un indicateur important de l'incapacité que a caractérisé les institu-
tions publiques albanaises depuis le début de 1990 qui peut aussi expliquer la
réaction de ces institutions dans le cas de 'urbanisation des zones littorales.
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2.4 Le développement économique du pays en
1998-2005

[’Albanie a passé les événements de 1997 avec beaucoup de douleurs et
a pris conscience des importantes réformes économiques et institutionnelles
qu’elle devait entreprendre. La situation économique a commencé a s’amélio-
rer & partir de 1998. Les indicateurs économiques ont commencé a se stabiliser
et la croissance économique mesurée cette année-1a est de 12,7%, le taux d’in-
flation diminue considérablement (8,7%), aprés une croissance importante en
1997 (42,1%), le niveau des revenus par habitant a augmenté de presque 20%,
les taux d’intéréts des préts ont baissé de 43% en 23% grace a 'amélioration
de la situation politique et de la croissance de la sécurité dans le pays dont
le déficit budgétaire est revenu au niveau de celui de 1995 [Shano(2005)].
Malgré ces résultats encourageants, la crise de 1997 a montré que les institu-
tions albanaises post-communistes étaient encore tres fragiles et la réforme
institutionnelle reste la tache principale du gouvernement. Les signes posi-
tifs de développement économique ont été freinés par les événements qui ont
eu lieu dans les Balkans [Civici(2003)]. En 1999, ’Albanie a di faire face
a une crise humanitaire assez importante (compte-tenu des possibilités du
pays) avec 'accueil de plus de 500.000 kosovars qui ont passé la frontiére
en quelque jours pour échapper aux répressions de ’armée et des paramili-
taires serbes. Ce flux constituait presque 14% de la population totale du pays
[Civici(2003)]. Cela a eu des effets immédiats en réaffectation des fonds qui
étaient initialement destinés a des investissements, mais aussi sur une baisse
des revenus collectés dans le budget national. L’agriculture est le seul secteur
qui n’a pas été directement atteint par cette crise régionale. Bien que I’aide
internationale soit présente, [Civici(2003)] considére que ces événements ont,
d’un part, augmenté considérablement la pression sur les infrastructures du
pays (qui étaient déja en mauvais état) et, d’autre part, favorisé la créa-
tion d’'une économie paralléle et, plus préoccupant, criminelle. La période
2000-2005 a été caractérisée par trois éléments économiques et sociaux ma-
jeurs : [BSH(1999)], [BSH(2000)|, [BSH(1999)], [BSH(2001)], [BSH(2002)],
[BSH(2003)|, [BSH(2004)], [BSH(2005)]|, [BSH(2006)] :

1. Stabilisation des indicateurs économiques du pays qui, pendant toute la
période, ont montré un équilibre admirable. La croissance du PIB reste
ainsi dans une fourchette de 4,3% a 7.1 % et le niveau de PIB/ habi-
tant a augmenté considerablement,de 156 103 Leks/habitant en 2000 en
292 858 Leks/habitant en 2005. Le taux d’inflation constant n’a jamais
passé le 4,2%, mais aussi le renforcement des réformes par les politiques
de privatisation ou la consolidation des institutions financiéres a créé
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dans le pays un climat économique positif qui a aidé a repartir apreés les
crises passées; Le niveau de chomage est en diminution pendant toute

Vitet | Croissance réelle | Taux d’infla- | Déficit Niveau de
du PIB en rythme | tion en % budgétaire | revenu  par
annuel (prix comme % du | habitant (en
constants)en % PIB USD)

1996 | 9,1 17,4 13 918

1997 | -10,9 42,1 13,1 651

1998 | 8,6 8,7 10,4 816

1999 | 13,2 -1 8,96 1021

2000 | 6,5 4,2 7,5 1086

2001 | 7,1 3,9 6,61 1386

2002 | 4,3 1,7 9,09 1567

2003 | 5,8 3,3 4,55 1971

2004 | 6,2 2 4,56 2575

2005 | 5,6 2,6 4,59 2789

TAB. 2.4 — Les indicateurs économiques du pays pour la période 1996-2005
(Source : [INSTAT(2006)], [Shano(2005)])

la période. De 16,8% en 2000, il a baissé & 14,4% pour 2005 et 14% pour
2006. 11 faut tout de méme souligner que les chiffres de chdmage ne sont
pas trés exacts parce que ne prennent pas en compte le chomage caché
en zone rurale. Pendant la période 2003-2005 s’est réalisée la privati-
sation de certaines entreprises (La Banque des Epargnes est embléma-
tique) en attirant ainsi des investisseurs stratégiques.[Shano(2005)]

. Renforcement des institutions étatiques qui ont produit une admi-

nistration plus juste du développement, dans une libéralisation de la
vie économique et en méme temps dans une gestion plus efficace. Le
[EU(2005)] souligne que dans I’administration publique s’est réformée
sur la période et a accru sa capacité administrative. Le systéme fiscal
a fait un saut positif en avant produit par une série de réformes ap-
pliquées (administration des ressources humaines, formation, systéme
d’appel des décisions etc.) ;

. Enfin, il faut mentionner 'augmentation de la capacité de la société

civile dans le pays. L’organisation de la société civile et la démocrati-
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sation des moyens des médias, ont aidé dans la croissance des capacités
des organisations économiques a accroitre leur efficacité.[EU(2006)]

Mais il faut aussi ajouter que I’économie albanaise a souffert pendant la
période 1998-2005 de quelques éléments qui ont freiné les résultats positifs :

1. Le manque chronique des investissements dans le systéme énergétique et
I’administration problématique a produit des crises répétitives d’énergie
électrique pendant toute la période de transition. Aprés avoir dépasse
la premiére phase d’émergence liée a une infrastructure énergétique ob-
soléte, la deuxiéme phase a connu des problémes beaucoup plus graves
et difficiles a résoudre a court terme, dont celui de manque de produc-
tion d’électricité dans le pays''. Ces crises répétitives ont lourdement
influencé le développement économique du pays. [EU(2006)]

2. Le niveau de corruption qui a caractérisé le gouvernement, les douanes,
la justice etc. met en péril la concurrence libre et non-faussée des entre-
prises dans un libre marché. La lutte contre la corruption est devenue
un principe de base pour toute la classe politique. Les initiatives n’ont
pas manqué, mais les résultats ont été trés médiocres'? ;

3. Une autre caractéristique négative de la transition albanais était 1’in-
égalité dans le développement économique des différents zones du pays
(urbaines - rurale, zones cotiéres ou intérieures, nord - sud) [M.F.SH(2003)],
mais aussi dans le partage du développement économique entre les dif-
férentes classes de la société. Pour administrer ces phénomeénes, le gou-
vernement du pays a participé dans le programme d’Objectifs du Mil-
lénaire qui est en train de se dérouler.

4. Le niveau assez élevé du déficit commercial qui reste encore trés im-
portant et est en net croissance (24,1 % du PIB pour l’année 2004).
Les exportations albanaises n’arrivent pas a égaliser les importations
qui sont constituées principalement de bien de consommation. Selon
[EU(2005)],|EU(2006)| ce déficit assez important est couvert par les
revenus des émigrants et les transferts privés de I’étranger.

UPresque 98% de la production d’électricité vient des centrales hydroélectriques locali-
sées au nord du pays, mais, les années de sécheresse, la production nationale baisse forte-
ment, ce qui oblige le gouvernement & importer des quantités importantes d’électricité a
des prix pas toujours accessibles.

12Pendant la période, Iindice de la perception de la corruption(CPI) de I’Albanie, éla-
boré chaque année par Amnistie International (http ://www.transparency.org), s’est trés
peu amélioré (2.5 pour 2002 et 2.9 pour 2007 quand la valeur maximale (perception assez
basse de la corruption ) pour 2007 est de 9.6) et que le gouvernement a présenté cette
guerre contre comme sa priorité absolue.
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F1G. 2.2 — L’évolution du déficit commercial pendant la période 1993-2006
(en 000 USD) (Source : INSTAT 2007)

Les exportations albanaises sont généralement des ré-exportations de 1’in-
dustrie des textiles et des chaussures.

[’économie albanaise a vu depuis 1995 une croissance du poids des ser-
vices qui apportent actuellement plus que la du PIB national [Instat(2004b)].
Cette croissance est due a deux facteurs : Premiérement les services sont
beaucoup développés pendant les dix derniéres années et deuxiémement, la
classification des statistiques ont élargi le groupe des services en augmen-
tant ainsi le poids de participation dans le PIB national. On voit ainsi que
le role de I'agriculture reste important et sans changements importants. Un
autre secteur important de I’économie du pays est le batiment qui a eu des
résultats positifs pendant toute la période. Les prix des logements sont en
nette croissance, en raison d’une demande qui ne cesse d’augmenter, mais
aussi d’une politique d’urbanisation qui n’est pas claire, en réduisant ainsi
les permis de construction. [Lhomel(05)] souligne que I’économie du pays
reste encore dépendante des marchés extérieurs. La crise permanente d’élec-
tricité constitue le probléme majeur de I’économie et la compagnie nationale
ne parvient gueére a sécuriser un approvisionnement continu. Les crises sont
devenues encore plus importantes avec la fermeture de la centrale nucléaire
de Kozlodui en Bulgarie en décembre 2006|Chalard(2007)|. L’économie al-
banaise doit encore régler les problémes liés au manque d’investissements
stratégiques qui n’ont pas été réalisé pendant les dix derniéres années et qui
doivent permettre au pays de passer de la phase de transition, a celle de
construction d’une économie stable en offrant aux investisseurs un milieu
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économique favorable.

2.5 En guise de conclusion

Les changements politiques et économiques qui ont eu lieu en Albanie
pendant les quinze derniers années ont totalement transformé I’organisation
et les formes de propriété dans le pays. Dans ce cadre la terre prend un
importance particuliére, elle garde un statut spécial pas seulement comme
moyen de production mais surtout comme valeur refuge dans un cadre ma-
croéconomique avec des périodes inflationnistes et d’insécurité sociale.

Dans ce chapitre on a vu que dans ce période de forts changements po-
litiques et économiques les institutions publiques étaient incapables de ré-
pondre efficacement aux crises qui ont eu lieux dans le pays (la crise de 1997)
par l'application de d’instruments adaptés politiques. L’urbanisation de la
zone littorale ne pouvait pas faire une exception.

Dans les chapitres suivants on va analyser plus en détail les caractéris-
tiques des structures fonciéres en Albanie et leur évolution pendant le dernier
siécle, I'intervention des politiques et leur effet dans la gestion des foncier.
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Chapitre 3

L’historique de la propriété
fonciére en Albanie

3.1 Introduction

Historiquement, ’administration du foncier en Albanie est étroitement
liée, comme dans plupart des pays, avec le systéme politique de la période en
question. L’étude des organisations et des institutions qui ont géré le foncier,
restent des thémes privilégiés de recherche pour les économistes agricoles, vu
les changements radicaux qui ont accompagné ces organisations, au moins
pendant le dernier siécle. Dans notre étude, 'analyse de I'historique du fon-
cier est primordiale comme élément d’information qui va nous permettre de
comprendre et d’expliquer les stratégies actuelles des exploitants agricoles.
Dans ce chapitre, nous allons présenter une vue générale des structures fon-
ciéres pendant le dernier siécle. Nous chercherons a analyser d’une fagon plus
détaillée ces caractéristiques et de voir leurs effets dans le processus actuel
de prise de décision des exploitants agricoles, dans un cadre de concurrence
entre 'agriculture et le tourisme concernant 1’utilisation final du foncier.

Un des objectifs principaux de ce chapitre est aussi de voir les caractéris-
tiques principales du foncier qui fait partie des transactions dans le marché
foncier dans le pays. Cette analyse va nous permettre de comprendre les élé-
ments historiques, politiques, et économiques qui ont produit cette structure
fonciére qu’on hérite aujourd’hui, mais aussi cet type d’offre dans le marché
foncier dans les zones littorales.

41
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3.2 L’historique des structures fonciéres pen-
dant la période 1945—1990, I’objectif de la
collectivisation

3.2.1 Les réformes d’aprés guerre— les premiers pas
vers la collectivisation.

La structure agraire albanaise d’avant la deuxiéme guerre mondiale était
dominé par les petites exploitations agricoles et peu de latifundia et de pro-
priétés étatiques 3.1. Pendant la période 1912-1945 on voit une diminution des
surfaces moyennes des exploitations. Elle est le résultat du fonctionnement
du marché foncier, mais aussi du partage des grands ¢ifligs dans le passage
du foncier d’une génération a l’autre [Wheeler-Sabates and Waite(2003)]. Se-
lon [Civici(2001)], la période 1912-1938 marque "la perte de puissance des
structures latifundiaires et la création de la petite bourgeoisie fonciére qui
disposait maintenant de la majorité de la SAU national". En 35 ans, la struc-
ture de la propriété fonciére, a subi de forts changements. Aprés la Deuxiéme

350000

300000 —
250000 —
200000 —
150000+ —
100000+ —
— . | .
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1938
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F1aG. 3.1 — Les changements de la structure fonciére pour la période 1912-1938
en ha (Source : Vietari statistikor i Shqipérisé 1991, Wheeler et al.2003)

Guerre Mondiale, I’Albanie a appliqué les mémes réformes économiques en
matiére du foncier que les autres pays de I’Europe de I’Est. Les raisons qui ont
poussé presque tous les pays de 'Europe de 'Est a faire la réforme agraire
sont presque les mémes que celles qui ont poussé la Russie Bolchevique a
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l'issue de la Révolution de I’Octobre. [Schmitt(1993)], liste trois entre elles
comme les plus importantes : i) Les raisons politiques : la population rurale,
dans tous les pays de I’'Europe de ’Est, était majoritaire vis-a-vis de la po-
pulation urbaine et le partage de la terre liait cette partie de la population
définitivement avec le nouveau pouvoir. En Albanie, les souvenirs de la Ré-
volution démocratiques de 1924 étaient assez frais ! pour ne pas étre pris
en considération par le nouveau gouvernement créé au milieu de la guerre.
Il allait entreprendre la réforme agraire la plus radicale depuis la création
de Iétat moderne albanais. ii) les raisons économiques : 'agriculture dans
les pays de ’Europe de I’Est, était un exemple d’inefficacité vu le nombre
élevé de propriétaires abstentionnistes qui disposaient de grands surfaces de
terre et qui montraient treés peu d’intérét pour investir dans les nouvelles pra-
tiques de production agricoles, iii) les raisons sociales : dans les zones rurales
vivaient la plus grande partie de la population et le partage de la terre allait
diminuer la pression envers le gouvernement pour la nourrir, mais allait aussi
augmenter la production agricole.

Dans tous les pays de I’'Europe de I’Est, on a vu 'application de réformes
agraires assez importantes. Selon [Tomasevich(1958)], le niveau de distribu-
tion de la terre était assez élevé, mais variait selon les pays. Cela va de 50% de
la SAU redistribué en Pologne & 2,1 % de la surface redistribué pour la Bul-
garie. Cet écart assez important était lié avec la structure agricole historique
du pays, mais aussi avec les objectifs futurs.

'En juin 1924, les forces démocratiques albanaises ont renversé le gouvernement dirigé
par Ahmet Zogu, avec I'aide des populations des zones rurales. Ils ont promis une réforme
agraire, qui allait réduire les différences entre les exploitations. Le gouvernement qui s’est
formé, dirigé par Fan S. Noli un ardent opposant de Zogu, a retardé les réformes et spé-
cialement celle agraire, en perdant ainsi peu & peu ’appui populaire. Zogu, avec ’appui
militaire du Roi de Yougoslavie et des autres royaumes balkaniques qui ne voulaient pas
avoir de tels exemples dans les Balkans, a renversé le gouvernement de Noli en décembre
de la méme année.
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[Sanders(1950)] qui fait une analyse sur la nécessité des réformes agraires dans
tous les pays de I’Europe de I’Est, pendant la deuxiéme moitié des années
quarante, liste les éléments suivants :

1. Ces réformes ont permis de liquider de la classe politique les gros pro-
priétaires assez dangereuse pour le "nouvel ordre" vue leur attirance
traditionnelle vers les pays occidentaux, mais aussi leur tendance & gar-
der le statu quo. La politique suivie était la méme que celle d’étatisation
des entreprises industrielles, des mines, etc. ;

2. La réforme agraire devait récompenser les fidéles du régime qui se trou-
vaient en téte des listes pour profiter des terres de meilleure qualité;

3. Elle aidait ceux qui se trouvaient dans une situation économique dif-
ficile et a permis aux pauvres de pouvoir prendre les terres des riches
en constituant ainsi une force qui pouvait étre utilisée comme aide au
nouveau pouvoir chaque fois qu’il lui semblait opportun pour conserver
son "avantage" ;

4. Le partage d’unités qui étaient efficaces en petites unités moins efficaces
allait demander dans un futur proche une gestion de ces unités en les
rattachant pour tenter d’augmenter leur efficacité. La réforme agraire
a ainsi préparé la future collectivisation censée augmenter Uefficacité et
employer des formes plus modernes de culture;

5. La courte période que les paysans ont passé avec la terre (quelquefois
seulement quelques mois), a facilité la collectivisation rapide de 'agri-
culture (on a vu que le processus de collectivisation était plus difficile
dans les zones de montagne dont le foncier était organisé en petites ex-
ploitations agricoles possédées par les paysans) ;

6. Pour finir, la confiance créée dans la population, la répartition de la
terre a créé dans la population rurale, mais aussi urbaine, la confiance
sur les promesses que le gouvernement a faites vont se réaliser bientot
en regroupant ainsi au tour de lui pas seulement les classes qui avaient
profité de la réforme agraire mais toute la population.

Une autre caractéristique des réformes agraires dans les pays de I’Europe
de I'Est, est qu’elles ont été utilisées comme un premier pas vers la collecti-
visation de I'agriculture et de I’économie en général. Or, méme dans les pays
dont la collectivisation n’a pas été assez profonde (comme la Yougoslavie, la
Pologne et partiellement la Hongrie), les réformes agraires sont des politiques
économiques qui ont laissé des traces importantes dans les formes d’organisa-
tion du foncier et dans le développement agraire du pays. |[Tomasevich(1958)].
En Albanie, sous le slogan "la terre appartient a ceux qui la travaillent", a
été adoptée assez vite (25 aoit 1945) la loi sur la réforme agraire qui avait
pour but de partager plus de 155.159 ha de terre agricole, 474.227 oliviers et
5923 beeufs [Civici(2003)] . L’objectif principal était de donner des terres a
plus de 145.000 familles qui soit n’avaient pas du tout de terre, soit dont la
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propriété ne dépassait pas 5 ha.
Selon [Civici(2001)], la réforme de 1945 a connu deux phases dans son appli-
cation :

— Pendant la premiére phase, on a étatisé sans indemnisation les proprié-
tés des grands propriétaires en ne leur laissant pas plus de 40 ha si les
terres étaient en faire-valoir direct ou 20 ha si elles étaient en faire-
valoir indirect. Cette phase de réforme se différencie peu de la réforme
agraire de 1930, au cours de laquelle on tentait de réduire les différences
entre les propriétaires du foncier agricole et aussi de baisser ’abstention
dans I’agriculture du pays. Toutefois, il y avait trois éléments princi-
paux qui différenciaient les deux réformes i) la terre partagée en 1930
était acheté par 'Etat (et non-étatisée sans indemnisation), en consti-
tuant ainsi une réforme agraire a caractére démocratique, ii) la réforme
de 1945, contrairement de celle de 1930, a concerné tout le pays (c’est
aussi dia au fait que celle de 1945 n’avait pas de contraintes financiéres
comme c’était le cas pour la réforme de 1930) iii) la base idéologique
qui a appuyé ces deux réformes était assez différente;

— En 1946, le Parlement a approuvé une deuxiéme loi qui était beaucoup
plus radicale que celle de 1945. Selon [Civici(2001)], la raison princi-
pale de cette loi était d’empécher la création d’une classe capitaliste
agraire qui aurait pu difficilement s’intégrer dans les futures organisa-
tions communistes. Si la premiére phase était incitée par un souci de
redistribution des moyens de production pour améliorer la qualité de
vie pour presque 77 % de la population [Enyedi(1967)], la deuxiéme ver-
sion de la réforme tentait d’atomiser la propriété fonciére et de détruire
définitivement les liens entre la terre et les anciens propriétaires. Par
ailleurs, elle n’allait pas en créer de nouveaux avec les nouveaux pro-
priétaires dans l'objectif de collectiviser dans un deuxiéme temps avec
peu de résistance de la part de la population rurale [Enyedi(1967)].
La deuxiéme loi limite la surface maximale que chacun peut posséder a 5
ha. Cette deuxiéme mesure a définitivement balayé la grande propriété
privée du paysage agraire albanais.

Les résultats de cette réforme sont importants et on notera notamment I’étati-
sation totale ou partielle de plus de 19.355 exploitations agricoles [Civici(2001)].

Les bénéficiaires des réformes ont regu des attestations de propriété (Tapi)

qui reconnaissaient légalement la propriété de nouveaux propriétaires sur la
terre. D’un autre coté, ces nouveaux propriétaires n’ont pas eu le droit de
vendre ces terres, ce qui a stoppé la création d’un marché foncier. [Aliko(2001)].
Il est important de souligner que I’Albanie a eu la plus grande surface éta-
tisée parmi tous les pays des Balkans occidentaux qui partagent les mémes
caractéristiques agricoles et du relief (superficies importantes en montagne).
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Etatitasion des | Nombre  d’ex- | Surface (en | Oliviers
terres ploitations Ha)

Totalement 8714 54499 287744
Partiellement 10641 64997 125259
Anciennes pro- | - 50000 -

priétés étatiques

Anciennes - 3163 61024
propriétés  reli-

gieuses

TAB. 3.1 — L’ampleur de la réforme agraire du 1946 en Albanie (Source :
Ciwvici 2003)
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La logique des réformes dans tous les pays de I’Est est la méme (étatisation
des terres de grands propriétaires) mais la limité maximale pour chaque pays
s’est avérée toujours supérieure a celle fixée en Albanie. [Tomasevich(1958)].

3.2.2 Collectivisation—I’Etat seul propriétaire du fon-
cier agricole

Paralléelement avec la distribution de la terre a commencé aussi la col-
lectivisation sur des bases " volontaires ". La création des coopératives agri-
coles collectives était incitée par des éléments économiques et politiques.
[Schmitt(1993)], en liste comme les plus importantes : i) la croissance du
controle sur les exploitations agricoles, ii) la collectivisation de 1’agriculture
pouvait permettre son intégration d’une facon plus efficace dans une éco-
nomie planifiée. Concernant les caractéristiques économiques, il souligne :
i) la collectivisation donne la possibilité de créer des unités spécialisées de
production agricole qui avaient des cotlits moins importants en profitant des
économies d’échelle, ii) une allocation plus efficace des ressources et finale-
ment iii) Pefficacité est considérée comme un élément qui permettra de faire
le saut nécessaire pour surpasser le retard économique qu’avaient certains
pays de I’Est en raison d’un niveau insuffisant d’accumulation du capital
(ils n’ont pas connu ’étape capitaliste du développement de leur économie).
Mis a part ces caractéristiques, [Enyedi(1967)|, ajoute aussi le manque assez
pressant des produits d’alimentation qui régnait dans les pays de 'Europe de
I’Est aprés la fin de la deuxiéme guerre mondiale et aussi 'objectif d’accroitre
I'indépendance du marché intérieur vis & vis des marchés internationaux. Or
I’augmentation de la taille moyenne des exploitations agricoles ne serait pas
suffisante si cette politique n’est pas accompagnée par un effort assez im-
portant dans les dommaines de la mécanisation et des engrais chimiques.
([Enyedi(1967)])

L’Albanie, la Bulgarie et la Yougoslavie étaient les Etats qui ont commencé
les premiers le processus de collectivisation de 'agriculture. Pour les autres
états de I’Est, la collectivisation a commencé apres l'installation compléte
des dictatures communistes autour de 1949, date qui coincide avec le pre-
mier plan quinquennal [Tomasevich(1958)]. Contrairement aux autres pays
de I’Est qui n’ont pas soutenu publiquement la collectivisation, le Parti Com-
muniste Albanais (PCA) proclame comme son objectif principal stratégique
" de transformer l'agriculture en socialiste en s’appuyant sur l'unification
des petits producteurs et sur la création de grands domaines de I’Etat "
(|Civici(1997c)]). Les coopératives agricoles qui ont été créées dans tous les
pays de I’Est avaient les mémes caractéristiques : elles étaient la propriété
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de leur membres, les gains net de l'activité agricole sont redistribués par-
tiellement en produits et partiellement en monnaie selon le travail fourni et
mesuré parce qu’on appelait " la journée de travail " et leurs membres ont
le droit de posséder %ha, qui peut étre cultivé pour les besoins de la famille.
Chaque famille peut également posséder deux beeufs et quelques porcs (la
surface de la terre et des animaux change selon les pays et selon la période
de référence, ). Les coopératives agricoles sont un élément central de ’écono-
mie planifiée et leurs plans de production font partie partiellement (dans le
cas des coopératives et selon les pays), voire totalement (dans le cas des en-
treprises agricoles de ’Etat) du plan national de production. [Enyedi(1967)].
Selon [Enyedi(1967)] les entreprise étatiques de I'Europe de 'Est peuvent étre
classifiées en trois groupes : i) les coopératives qui étaient construites selon
le modeéle russe " kolkhoz ", et qui ont été développés le plus en Albanie,
en Bulgarie et en Roumanie, ii) les coopératives collectives qui étaient plus
souples que les " kolkhoz " russe et ont été développés le plus en Tchécoslo-
vaquie, en Hongrie et en Allemagne de I’Est et iii) les coopératives avec un
role important des coopérateurs qui étaient aussi des propriétaires (Pologne,
Yougoslavie). La collectivisation en Albanie connait deux phases :

1. La premiére phase 1946-1955, pendant laquelle rejoindre les coopéra-
tives n’étaient pas obligatoire pour les paysans ([Civici(1997¢c)|). En
1954, étaient créés 150 coopératives qui regroupaient 8900 familles et
une surface de terre de presque 32.000 ha. ([Civici(1997c)]), l'agricul-
ture albanaise était pour la plupart privée et seulement 5,4 % de la
surface totale agricole était organisée en coopératives. Comme on voit

T T
1950 1954 1956 1957 1960

F1G. 3.3 — La collectivisation de I'agriculture albanaise pendant les années
cinquante (en % de la SAU) (Source : Civici 2001, Tomasevich 1958, Wheeler
et al. 2003)

le clairement sur le graphique 3.3, la collectivisation devient le mot-clef
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de 'agriculture albanaise pendant la deuxiéme moitié des années 1950.

La premiére coopérative agricole albanaise s’est organisée le 12 no-
vembre 1946 & Krutje dans la plaine Ouest du pays (la zone la
plus propice pour I'agriculture). Au début se sont mises ensemble
26 familles, pour un total de 120 membres. A la fin de 1946, I’Al-
banie comptait 7 coopératives qui regroupaient 297 familles et 115
ha de terre. Ces coopératives étaient créées dans le centre du pays
et regroupaient les surfaces les plus fertiles. La premiére entreprise
agricole de I'Etat est celle de Sukth (Durrés), qui a été organisée
dés le 7 décembre 1945 en réutilisant les terres d’'un grand domaine
étatique utilisé auparavant par une société italienne, Adriatico.
Source : Historia e Shqipérisé

2. La deuxiéme phase de collectivisation s’est déroulée pendant la période
1956-1970, pendant cette période, une collectivisation obligatoire a été
imposée dans des organisations du type kolkhoze de plus de 300.000 ha
de terre soit 74% de la SAU nationale. La surface dont disposaient les
ménages ruraux ne dépassait pas les 21.000 ha ou 3,5% [Civici(1997c)].
"Les années 1956-1958 constituent aussi les années les plus importantes
dans la collectivisation de 'agriculture albanaise et la transformation
de cette derniére en une agriculture socialiste " [Civici(1997¢)| Les rai-
sons d’une collectivisation si rapide et massive pour [Civici(2001)] sont
les suivants i) une volonté politique assez claire pour augmenter le ni-
veau de la collectivisation avec le but d’une intégration de I’agriculture
dans le systéme d’une économie planifiée. Le PCA avait demandé ou-
vertement pendant le troisiéme et quatriéme congrés (notamment en
1961 et 1965) la collectivisation totale de I’agriculture albanaise. Les
derniers sursauts contre la collectivisation ont fini d’exister en 1967,
année qui marque la fin de 'existence de la propriété privée en Alba-
nie, a 'exception des petits jardins familiaux de 1100 m? qui étaient
cultivés pour les besoins de la famille.|Civici(2003)]

En 1976, la collectivisation de la terre en Albanie est achevée de jure avec
I’approbation de la nouvelle constitution albanaise qui proclamait la terre
comme propriété du groupe ou de ’Etat. Ainsi, toute la production agricole
du pays était organisée dans des formes socialistes de production.

Les coopératives agricoles unies et celles de haut niveau. [Civici(1997¢)]
explique que la création de grandes coopératives agricoles n’était pas seule-
ment une condition économique pour accroitre 1’efficacité économique, mais
surtout " la voie pour transformer la propriété des coopératives en propriété
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(en %) (Source : Wheeler et al. 2003)

de toute la population. Cette voie passe par deux phases i) le développement
qualitatif et quantitatif de la propriété des coopératives et le rapprochement
avec la propriété de toute la population et ii) la fusion pratique entre la
propriété des coopératives et la propriété du peuple." Il était prévu qu’a la
fin du processus d’"étatisation", la propriété des coopératives ne serait plus
seulement la propriété d’un groupe, mais de tous les albanais (en ce mo-
ment, la prortiété du groupe deveient propriété nationale) . Le processus de
regroupement des coopératives commence vers la fin des années 1950 dans la
partie basse du pays. Ces coopératives regroupaient généralement des petites
coopératives avoisinantes qui étaient créées sur la base d’un ou de deux-trois
petits villages. Cette réforme a baissé considérablement le nombre des coopé-
ratives et augmenté la surface moyenne des unités. En 1960, 1484 coopéra-
tives fonctionnaient en Albanie, mais en 1965 on en comptait seulement 868
parmi lesquelles 560 “élargies” [Civici(2001)]. Le processus de regroupement
des coopératives a créé des unités économiques qui en s’élargissant perdaient
toujours plus les liaisons entre les organes de prise de décision et la base
des coopérateurs qui devraient étre les vraies propriétaires des coopératives.
Toujours plus les simples coopérateurs se sentaient écartés du processus de
prise de décision qui avaient des effets directs dans leur vie économique. Il
faut souligner que la coopérative ne représentait pas seulement une unité
économique, mais aussi l'institution qui organisait la vie sociale dans les vil-
lages. Selon [Skreli(1994)], les exploitants ont progressivement commencé a
ne plus se sentir comme des éléments a part entiére des coopératives. D’un
autre coté, les structures fonciéres et les formes de production ont progressé
considérablement, et tout particuliérement dans les zones de plaine et de col-
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1950 1960 1970 1980
Nombre des coopératives 90 1484 643 423

Nombre des familles concer- | 4517 114.495 | 198.792 | 235.031
nées

Surface moyenne des coopé- | 232 244 736 1281
ratives (en ha)
Le part de production des | 2,1 66,1 77,2 75,1

coopératives dans la pro-
duction agricole nationale

TAB. 3.2 — L’évolution des coopératives pendant la période 1950-1980
(Source : Civici 2003)

line. Mais I’apparat social qui devait permettre le fonctionnement du systéme
n’était pas efficace.
Les coopératives d’élite étaient des organisations de coopérateurs qui
avaient un statut spécial. Pour |Civici(1997c)], elles étaient les formes de-
mandées idéologiquement par le Parti du Travail Albanais (PTA) pour rap-
procher la propriété des coopératives avec la propriété de la population en-
tiere. Elles présentaient une forme hybride entre les entreprises d'Etat (EE)
et les coopératives élargies. I.’élément principal de différence était la partici-
pation de I’Etat dans les investissements, dans le but d’améliorer les perfor-
mances de 'organisation. Au sein de ces coopératives, on ne voit pas beau-
coup de différences avec les EE dans la gestion et la prise de décision, méme
si formellement on cherchait a conserver "la démocratie des coopératives"
[Civici(1997¢)|

Une autre caractéristique de ce type de coopératives était la rémunération
par un salaire fixe et non par le systéme des journées? de travail®, systéme

2La journée de travail est une unité de mesure représentant un niveau d’effort en travail
plus ou moins égal indépendamment du processus de travail.

3Le concept de salaire par journée de travail était basé sur les gains nets qu’allait
assurer la coopérative. On calculait les journées de travail accumulées pendant une année
financiére dans la coopérative et déterminait ainsi la valeur de chaque journée de travail
en divisant les gains nets de la coopérative par les journées de travail. Pendant ’année, les
coopérateurs étaient payés en avance a partir des journées de travail qu’ils avaient travaillé,
multipliées par une prévision de paiement par journée. A la fin de 'année comptable, on
faisait les différences en leurs renversant la partie restante. Les prévisions de payement par
journée de travail étaient calculées & partir des résultats économiques de ’année précédente,
mais aussi en fonction de la classification de la coopérative. Les spécialistes qui n’étaient
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qui fonctionnait pour les autres coopératives |Civici(1997¢)|. Les coopéra-
tives de I'élite étaient beaucoup plus mécanisées que les autres coopératives.
Cet appui était offert par les Stations de Machines Agricoles et des Tracteurs
(SMAT) qui avaient installé des antennes dans chaque coopérative d’élite.
L’autre forme d’organisation des surfaces agricoles en Albanie était les En-
treprises de I’Etat (EE) qui ont regroupé les anciens domaines de 1'Etat,
les terres mises sous culture aprés des travaux d’asséchement, de drainage, de
sécularisation des propriétés religieuses et des terres confisquées aux ennemis
du pays, dans la zone de plaine, mais aussi dans la partie sud-est du pays.
Ces entreprises étaient organisées selon les régles des entreprises industrielles
et leur production était fixée par le Plan général. Les employés avaient les
mémes droits des autres entreprises, ils étaient payés d’un salaire fixé (paie-
ment selon le travail fourni et non selon les gains nets de l'entreprise), et
disposaient de congés payés annuels, etc. Ces entreprises utilisaient les terres
les plus fertiles et avaient un niveau considérable d’infrastructure agricole.
Chaque district possédait une EE, pour montrer par exemple la facon dont
devaient fonctionner les coopératives de la zone. Selon |Civici(1997¢)]|, ces
entreprises avaient une efficacité et des rendements beaucoup plus élevés que
la moyenne des coopératives agricoles (30—40%). La surface totale organisée
selon cette forme ne dépassait pas 25% de la SAU nationale.

Les Stations des Machines Agricoles et Tracteurs (SMAT) . Ces en-
treprises étaient organisées par I’Etat a 'aide de la production agricole. Elles
disposaient des machines agricoles nécessaires pour la production agricole,
pour les coopératives, mais aussi pour les EE. Les services offerts par les
SMAT étaient payants, en monnaie ou en produits.

La création de ces grandes unités d’administration de la terre et de 1’orga-
nisation de la production agricole, ont provoqué des forts bouleversements
sociaux. Pour la premiére fois dans les zones rurales albanaises on assiste a
la "prolétarisation du paysan " (|Civici(2003)] et [Sanders(1950)]). Le pay-
san albanais a perdu toute liaison avec le moyen principal de la production,
la terre et aussi avec le processus de décision en perdant ainsi toutes inci-
tations & croire encore dans le systéme socialiste et finalement & I'appuyer
[Skreli(1994)]. La dépersonnalisation des unités de production (les coopéra-
tives regroupaient plusieurs villages et quelques centaines d’hectares ), a joué

pas directement payés par les coopératives (agronomes, vétérinaires, zootechniciens etc.),
étaient payés seulement a 80% de leur salaire de base et la partie restante était leur
versée seulement s’ils avaient réalisé les plans. Les avances des crédits étaient payés sur
un crédit donnée par ’Etat avec un taux d’intérét assez bas. Pour les coopératives dont
la réalisation réelle par journée de travail était plus basse que l'avance donnée par la
coopérative, 'Etat prenait en chargé les pertes, en évaluant les travaux d’aménagement
faits dans les coopératives.(Source : Organizimi i kooperativave dhe ndérmarjeve bujgésore)
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un role fondamental dans la catastrophe agricole des coopératives socialistes
[Skreli(1994)].

3.2.3 L’efficacité d’utilisation du foncier dans les orga-
nisations collectives

La collectivisation des moyens de production et notamment de la terre,
est un dérivé direct de la pensée économique marxiste qui tente de dimi-
nuer le niveau de la rente fonciére pour augmenter l'efficacité et stimuler le
développement économique. Les économistes post-marxistes pensent que la
collectivisation de la terre dans les pays communistes a rendu possible la
disparition totale des rentes absolue et relative. [Wilczynski(1969)| soutient
I'idée que les modes d’utilisation des surfaces agricoles, dans les organisations
centralisées ne sont pas efficaces. Il soutient que "dans les systémes actuels
d’utilisation, il y a peu, voire pas du tout, d’incitation pour augmenter 1’'ef-
ficacité d’utilisation. En effet, dans les systémes collectifs la terre n’a pas de
"cott" dans le processus de production ce qui affecte le systéme structurant la
production et la localisation des cultures agricoles, mais aussi la localisation
spatiale des activités économiques. A partir des années 1950, presque tous
les pays de 'Europe de I’Est ont voulu inciter le développement immeédiat de
I'industrie. Cette stratégie est encore plus pressante dans les pays qui n’ont
pas eu traditionnellement un secteur industriel développé, 1’Albanie étant
une sorte de paradigme. Cependant, la localisation des activités industrielles
n’est pas prise en considération par les institutions du Plan, qui estimaient
disposer de surfaces disponibles assez larges sans avoir a étre efficace. En
considérant que dans presque tous les pays de I’Est, le marché foncier ou
de location n’existait pas, les institutions ne pouvaient pas avoir de signaux
concernant 'utilisation du foncier en utilisant le prix de la terre ou la rente
de localisation des activités économiques [Wilczynski(1969)]. C’est ainsi que
la volonté idéologique d’effacer la rente enléve un élément assez important
dans l’analyse pour une utilisation efficace de la ressource. [Wilczynski(1969)]
souligne que "la négation du besoin et de la possibilité d’utilisation du prix
du foncier dans les sociétés socialistes est la base théorique d’un éparpille-
ment la ressource naturelle" et " dans les analyses des cofits, on prend en
compte le travail et le capital mais on ne prend pas en considération le prix
du foncier". Des études semblables ont montré que 'efficacité de 'utilisa-
tion du foncier dans les autres pays de I’Europe de I'Est est assez médiocre
[Ioffe and Nefedova(1998)].

Pendant la période de collectivisation en Albanie, le foncier a été géré
selon deux politiques d’administration. D’un coté la surface fonciére dans
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F1G. 3.5 — L’évolution de la surface agricole en Albanie pendant la période
1950-1990 (en %) (Source : Vietari statistikor i Shgipérisé 1991)

le pays est augmentée considérablement, aprés des importants travaux de
bonification et de mise sous culture de terres anciennement salées, mais
de T'autre coté on met en culture au milieu des années 1960 des terres de
colline et de montagne, notamment pour des raisons politiques et idéolo-
giques sans prendre en considération efficacité économique|Civici(2003)].
Selon [Civici(2003)], le but principal de cette campagne était d’augmenter
la production des céréales pour couvrir par la production nationale la tota-
lité de la consommation et assurer le " pain au pays ". Cet objectif n’était
pas issu d’une étude économique qui prenait en considération les autres al-
ternatives de production, ainsi que les dégats environnementaux qui ont été
causés par cette politique économique. Or pendant la période en question
ont été utilisées des surfaces agricoles a bas rendement en détruisant défi-
nitivement des écosystémes naturels (les prairies de montagne et de haute
montagne)|Civici(2001)|. Pendant les années 1970, les surfaces agricoles en
Albanie grandissent & une vitesse beaucoup plus importante. Malgré I’amélio-
ration des techniques agricoles et la hausse considérable des rendements des
produits agricoles, les rendements moyens des cultures en Albanie sont par
comparaison encore faibles si on les compare avec les autres pays de 'Est (et
non avec les pays de I’Europe de ’Ouest ou ’écart est encore plus important).
Selon [Enyedi(1967)], "au milieu des années 1960 les rendements des cultures
agricoles albanaises étaient beaucoup plus bas que les autres pays de 1'Est.
La croissance de l'efficacité est devenue une demande pressante au milieu et
vers la fin des années 1970 et pendant les années 1980, car on ne pouvait
presque plus mettre de nouvelles surfaces sous culture. Les nouvelles terres
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F1G. 3.6 — Les rendements des céréales dans les pays de ’Europe de I’Est en
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mises en culture pendant les années 1970 ont atteint la surface de 103,000 ha,
mais pour les années 1980 les nouvelles surfaces sont considérablement moins
importantes (2000 ha). [Civici(2003)], souligne que " pendant la période en
question, la centralisation, la spécialisation et ’amélioration des techniques
agricoles se sont accrues ", mais les résultats n’étaient pas au rendez-vous
parce que si l'agriculture a eu une bonne croissance (au moins de 5%) en
1983, pour les années 1984 et 1988 la croissance économique était négative.

Enfin, on peut souligner que pendant la période de collectivisation la
structure fonciére a subi des changements importants du caractére physique,
économique et social :

— Les changements physiques tendent a améliorer la structure du foncier
et a agrandir la surface. Pendant la période de collectivisation il y
a eu une nette amélioration du réseau d’irrigation puisqu’en 1989 on
atteint presque le double de le surface irriguée en 1961 [Civici(1997a).
Le foncier cultivé atteint ses valeurs maximales pendant les années
1970, mais toutes les terres mises sous culture n’ont pas eu le méme
niveau d’efficacité dans leur utilisation.

— Les changements économiques et sociaux ont été les plus importants
parce qu’on assiste a la tentative de faire disparaitre le concept de
propriété privée. La prolétarisation des paysans, en les identifiant avec
les travailleurs, étaient des mesures plus radicales en comparaison méme
avec les autres pays de ’Est.

— Le systéme de production collective a montré des signes de problémes
importants vers la fin des années 1970 et pendant les années 1980,
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signes qui ont accompagné la vie économique du pays.

3.3 La fin de la période communiste : les pay-
sans sont propriétaires de la terre

A la fin des années 1980, I'organisation de ’agriculture en Albanie avait
créé des conditions économiques et sociales trés préoccupantes dans les zones
rurales. L’incorporation automatique des profits de ’agriculture dans le bud-
get de I'Etat et l'utilisation d’une petite partie seulement pour des inves-
tissements en agriculture (dans les EE, mais aussi dans les coopératives) et
aussi la disparition des lopins privés s’accompagnaient d’un fort méconten-
tement social et du refus d’accepter ces politiques. Les réformes qui furent
appliquées pendant la deuxiéme moitié des années 1980 n’ont pas permis de
résoudre les problémes économiques auxquelles étaient confrontées les zones
rurales. Elles étaient insuffisantes sans résoudre le probléme majeur des or-
ganisations agricoles de 1’époque, a savoir la collectivisation. Au débout des
années 1990, la construction d’une société démocratique et d’'une économie
de marché était a ’ordre de jour. Dans cette logique la décollectivisation de
la terre et des autres moyens de production agricole était pour les institu-
tions albanaises le point de départ des réformes. On peut souligner que la
décollectivisation rapide était justifiée par la pauvreté extréme et la situa-
tion sociale. [Cungu and Swinnen(1999)] soutiennent que les raisons qui ont
poussé les instituons albanaises a accélérer la décollectivisation étaient :

1. La population rurale constituait presque 65 % de la population totale ;
2. La part de l'agriculture dans le PIB national était tres élevée

3. "L’Albanie ’arrivait pas a satisfaire les besoins alimentaires de la popu-
lation " [Pashko(1993)], la décollectivisation allait diminuer la charge
de gouvernement.

Tous ces éléments ont poussé le gouvernement & entreprendre trés vite des
réformes en agriculture. Cela a permis au gouvernement de se décharger au
moins moralement de l'obligation d’assurer une alimentation des zones ru-
rales. Les réformes rapides de I'agriculture ont permis une transformation du
secteur et son intégration dans la vie économique du pays. Le systeme collectif
avait une réputation treés négative dans les zones rurales albanaises et les co-
opérateurs avaient commencé le démantélement des unités depuis décembre
1990 [Civici(1997a)| et la légalisation du processus avait une image positive
auprés de la population, en rencontrant ainsi leurs aspirations. Le législateur
devait répondre a plusieurs questions qui avaient un impact direct dans les
systémes d’organisation du foncier. [Civici(1997b)] liste ces questions :
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— Quel sera le niveau de la décollectivisation : va-t-on transformer les
instituions actuelles ou va-t-on les démanteler définitivement ?

— Qui seront considérés comme les vrais propriétaires de la terre : les
propriétaires de ’avant 1946 (ceux qui possédaient la terre avant de la
reforme de 1946), ou ceux qui avaient travaillé dans les coopératives
socialistes pendant la période de collectivisation 7 Autrement dit, va-t-
on privilégier les anciens propriétaires ou les ménages ruraux ou va-t-on
" privatiser " ou " privatiser " la terre agricole [Civici(2003)] 7

— Quel sera le schéma de distribution du foncier entre, ii) donner ’en-
semble des droits aux paysans, ii) donner les droits de propriété de
I'utilisation du foncier, mais sans la possibilité de le vendre ou de le
louer, iii) donner des droits d’utilisation mais I’Etat garderait la pro-
priété?

La question de base bien sir reste cette de principe qu’on allait utiliser dans
le principe de partage du foncier. La classe politique pluraliste qui venait de
s’organiser avait des positions différentes : Les parties de droite demandaient
une privatisation immédiate des surfaces agricoles et ceux de gauche optaient
pour un processus qui conserverait la position de I’Etat comme propriétaire
de la ressource. Dans les parties de droite, il y avait deux courants : ceux
qui réclamaient les droits des anciens propriétaires et les autres qui deman-
daient une distribution du foncier égalitaire pour toute la population des
coopératives. L’approbation de la loi No 7501 "Sur la terre" le 31.07.1991,
du Parlement Albanais (avec la majorité socialiste), décidait la liquidation
des organisations collectives et le partage de la terre dans des surfaces égales
pour tous les membres des coopératives (les coopérateurs, mais aussi leurs fa-
milles). Les caractéristiques principales de cette réforme agraire (la troisiéme
en un siécle), mais la plus importante au niveau des surfaces distribuées selon
[Civici(2001)] sont :

1. Dissolution des coopératives agricoles par la distribution des terres du
village d’une fagon égale entre les membres des coopératives de chaque
village

2. Les bénéficiaires de terre selon la loi sont les familles qui ont été en-

registrées comme membres des coopératives au plus tard au 31 juillet
1990

3. La surface des terres disponibles pour chaque village est partagée entre
les membres de chaque famille.

4. La terre est distribuée sans paiement, mais les nouveaux propriétaires
n’ont pas des droits complets concernant les surfaces distribuées. Ils ne
peuvent pas la vendre la terre ou la louer. Ils n’ont également pas le
droit d’acheter de la terre & d’autres paysans.
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5. La distribution des terres est faite par une commission de paysans qui
sont habitants du village.

6. Les institutions de distribution de la terre sont organisées en quatre ni-
veaux : i) la commission de distribution du foncier au niveau de village,
ii) la commission de distribution du foncier au niveau de la commune,
iii) la commission du partage du foncier au niveau du district et au
final iv) la commission du partage du foncier au niveau national

7. Les anciens propriétaires de la terre qui avaient des titres de propriétés
en 1946 seront indemnisés.

Pendant quatre ans, et en dépit des polémiques virulentes et des conflits
entre les paysans, la loi a été appliquée dans tout le pays sur une surface
de plus de 700,000 ha et en créant presque 466,000 exploitations agricoles
avec une surface qui variait de 0.6 & 3 ha et une moyenne nationale de 1,14
ha [Guri and Jouve(2003)]. Les débats qui ont accompagné I’application de
cette loi sont liés avec les trois points suivants|Civici(2003)] :

1. La préparation et ’approbation de la loi n’a pas été précédée d’une pé-
riode de réflexion et d’une étude sur les différents modes de répartition
et les effets qu’engendra chaque méthode sur les structures fonciéres et
aussi le niveau d’acceptation de chaque méthode par les paysans si on
prend en considération I’historique, la mentalité, etc. ;

2. Le principe de base selon lequel " le village est 'unité de base " reste

simpliste et mécanique. Les villages albanais ont subi des changements
importants pendant les années de collectivisation (nouvelles surfaces
sous culture, regroupement de coopératives, changements de statut
(coopératives d’élite, EE) migrations importantes de population pro-
voquées par les barrages, etc.) ont créé beaucoup de problémes sur le
terrain.

3. Les problémes qui sont apparus pendant ’application de la loi étaient
de deux types différents i) entre les propriétaires qui possédaient la
terre aux termes de la loi de 1991 et ceux qui avaient été propriétaires
de ces terres avant 1946 et deuxiémement ii) les nouveaux venus et les
habitants traditionnels du village.

La loi albanaise de privatisation a été élaborée par les experts albanais,
avec tres peu d’aide internationale. Les commissions au niveau du village ont
partagé le foncier et les autres moyens de production de 420 coopératives
pour plus de 383.600 familles paysannes [Wheeler-Sabates and Waite(2003)].
Les titres de propriété (tapité) sont attribués au nom du chef de la famille.
Dans ce document, on détermine clairement le nombre des parcelles, la sur-
face respective, I'utilisation (terre arable, vigne, arbres fruitiers etc.) et les
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propriétaires des parcelles avoisinantes. La terre a été distribuée sans paie-
ment. La surface partagée par habitant était trés petite et probablement la
plus faible d’Europe [Wheeler-Sabates and Waite(2003)], (0.22 ha/habitant).
La croissance démographique pendant la période socialiste, mais aussi le ni-
veau assez élevé de population dans les zones rurales (64 % de la population
totale([Instat(2004a)])) ont considérablement pesé sur la taille plutot faible
des surfaces distribuées par habitant. Pendant la période, la population alba-
naise s’est accrue considérablement en passant de 803.000 habitants en 1923
en 3.135.000 en 2005. Les différences de densité de population ont produit
des exploitations agricoles de taille différente dans le pays. La contrainte de
la loi, a savoir donner a chaque individu la méme quantité et qualité de terre
a augmenté le nombre des parcelles par exploitation.

Un autre probléme qui est introduit par la réforme agraire de 1991 est
I'indemnisation des anciens propriétaires. La création du comité national
pour la distribution de la propriété aux anciens propriétaires en 1993 (Loi
No 7698), et qui devait indemniser les anciens propriétaires avec des surfaces
de terre sur le littoral, n’a pas débouché sur une solution acceptable par
les anciens propriétaires. La question de I'indemnisation est au centre de la
polémique actuelle en Albanie parce qu’elle constitue une des conditions fon-
damentales pour I’adhésion de I’ Albanie en UE [Lhomel(2006)|, [Lhomel(05)],
[of the European Communities(2007)].

3.3.1 Les caractéristiques des structures agricoles issues
de la decollectivisation

Les principaux effets de la décollectivisation en Albanie sont : i) le change-
ment des structures fonciéres et leur impact dans le processus de production,
ii) les effets moraux suite du processus de décollectivisation.

i) Le processus de la décollectivisation a créé presque 460,000 exploitations
agricoles, avec une surface moyenne de 1.4 ha. Selon les statistiques du Mi-
nistére de I’Agriculture et de I’Alimentation [MBUMK (2005)], et ces surfaces
sont en train de décroitre a cause du partage du foncier au sein d’'une méme
famille d’exploitant et de la non acceptabilité des terres de qualité médiocre.

La surface des exploitations est différente selon les régions du pays. Dans
les régions de plaine, la surface moyenne des exploitations varie de 1,2-1,7
ha et dans le régions de colline et de montagne la surface moyenne des ex-
ploitations agricoles est plus petite 0,2-1 ha [Civici(2001)|. Dans tous les cas
les surfaces des exploitations restent petites. La typologie des exploitations
agricoles créées apres la décollectivisation est la suivante : 30 % des exploita-
tions ont une surface moyenne de 0,1-0,5 ha; 24 % des exploitations ont une
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[ ] Plus petite que 0,98 ha
& 0,98-1,38 ha
B Plus grand que 1,38 ha

F1G. 3.7 - La surface moyenne des exploitations agricoles en Albanie (Source :
Civici 2000)
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Préfectures | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Berat 1,28 | 1,44 | 1,40 | 1,33 | 1,45 | 1,43
Dibér | 0,48 | 0,54 | 0,60 | 0,56 | 0,59 | 0,55
Durrés | 1,08 | 1,06 | 1,2 | 1,06 | 1,14 | 1,02
Elbasan | 0,90 | 0,99 | 0,90 | 0,93 | 0,98 | 1,02
Fier 1,49 | 1,49 | 1,40 | 1,39 | 1,61 | 1,55

Gijirokastér | 1,22 | 1,34 | 1,30 | 1,20 | 1,24 | 1,28
Korcé | 1,24 | 1,23 | 1,30 | 1,32 | 1,33 | 1,37
Kukés | 0,44 | 0,55 | 0,60 | 0,56 | 0,49 | 0,54
Lezhé | 0,92 | 0,96 | 1,00 | 0,95 | 0,91 | 0,94
Shkodér | 0,85 | 0,84 | 1,10 | 0,87 | 0,93 | 0,85
Tirané | 1,25 | 1,28 | 1,40 | 0,99 | 1,08 | 1,01
Vloré 1,12 | 1,17 | 1,40 | 1,29 | 1,39 | 1,33

Republique | 1,04 | 1,09 | 1,16 | 1,06 | 1,13 | 1,10

TAB. 3.3 — La surface agricole au niveau des préfectures pour la période
2000-2005(Source : MBUK 2006)
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plus grande que 2 ha.

surface moyenne 0,6-1 ha, 35 % des exploitations ont une surface moyenne
entre 1 et 2 ha et seulement 11 % des exploitations ont une surface moyenne
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F1G. 3.8 — Les groupes des exploitations agricoles en Albanie |Civici(2001)]

Cependant la parcellisation du foncier est encore plus importante. L’ob-
jectif de cette réforme égalitaire n’est pas seulement appliqué en niveau de
quantité, mais aussi en qualité (irrigué ou non, en plaine ou en colline et/ou
montagne, & proximité d’un réseau routier, de fertilité) la surface de 1’exploi-
tation est partagée en plusieurs parcelles. En total en Albanie la terre agricole

est partagée en 1,9 million de parcelles [e Bankés Botérore né Tirané(2006)].
Selon [Civici(2003)], une famille qui dispose d’une surface de 1.3 ha peut avoir
de 4 & 7 parcelles avec une surface moyenne de 0.20 ha [MBUMK(2005)] et
une distance qui varie de 1—10 km [Civici(2001)] du siége de I’exploitation.
Les effets négatifs de cette parcellisation selon [Civici(2003)] sont :

1. Une utilisation des machines agricoles, une gestion inefficace de 'eau,

un assolement et un effort de modernisation contraignit ;

2. Un abandon progressif des terres qui sont assez éloigné du siége de
I’'SAU. On calcule que I'abandon des terres peut atteindre 45 % des
terres de 'exploitation. Selon une étude fait sur I’abandon pendant la
période 1994-2000 [Civici(2001)], presque 42 % des exploitations agri-

coles ont abandonnées au moins 14 % de leur SAU qui sont convertis
en friche. Les préfectures qui comptent plus de terres en friche sont Gji-
rokastra (les districts de Gjirokastra et de Pérmet) et celle de Korga,
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F1G. 3.9 — Le niveau de parcellisation du foncier dans la zone de Korga (la
carte cadastrale en bas représente le cadre en clair (en haut a droite) de la
carte cadastrale en haut) (Source : Civici 2001)
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la surface en friche dépasse 30 % de la SAU pour 80% des exploita-
tions. Cependant au Nord du pays (Kukés, Peshkopi, Tropojé etc.) la
surface en friche est de 'ordre de 18% de la SAU de la zone pour 17 jus-
qu’a 41 % des exploitations agricoles. Dans la zone occidentale du pays
(Tirané, Durrés Kavajé), le phénoméne des terres en friche concerne
seulement 10% de la SAU, pour 26 jusqu’a 36% des exploitations agri-
coles. Les études ont montré une corrélation important entre la surface
en friche et la distance entre les parcelles et le siége de ’exploitation. Se-
lon [Civici(2003)], " les terres prés de la maison sont cultivées a 100%
et celles qui sont localisées de 6.1 jusqu’a 10 km, de la maison sont
cultivées seulement & 60% ;

3. Enfin la parcellisation, crée des difficultés dans le marché foncier et la
location des terres agricoles.

ii) L’insécurité fonciére peut se présenter en deux vecteurs : i) l'indem-
nisation manqué des anciens propriétaires qui ouvre des conflits entre les
exploitants et augmente l'insécurité fonciére et ii) les débats politiques qui
ont accompagné le processus qui mettait en doute la pérennité de la loi. Les
exploitants n’étaient pas sirs qu’avec le changement du gouvernement, la
politique sur le foncier n’allait pas changer. Cette insécurité se refléte direc-
tement chez les exploitants et les stratégies qu’ils utilisent dans la gestion du
foncier. Les décisions concernant les investissements et la vente ou location
du foncier sont difficiles et quelquefois méme impossibles. Dans les zones ot
on voit le développement d’un marché foncier, il ¢’est d’abord développé dans
les surfaces qui étaient traditionnellement possédés par le vendeur. Bien sir
que l'insécurité fonciére joue un role négatif dans les efforts de remembre-
ment. Selon [Civici(2003)], les raisons principales qui assurent un exploitant
sur sa propriété selon leur importance sont : la surface a été traditionnelle-
ment propriété de la famille, les titres de propriété et en fin I’absence d’un
revendication sur le foncier.

3.4 La structure fonciére du foncier détermine
les stratégies de production

Le tableau 3.4, explique briévement les changements qu’ont subis les or-
ganisations agricoles albanaises apreés la décollectivisation. Les changements
ne sont pas lié aux structures agraires qui constituent 1’élément principal de
notre analyse, mais sont liées aussi aux objectives et aux formes de production
et de commercialisation qui sont considerés des produits directs des structures
fonciéres. Au début des années 1990 I’agriculture albanaise a perdu toutes les
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caractéristiques qu’elle avait développé pendant la période collectiviste. Les

Les caractéristiques de l’agri-
culture en 1990

Les caractéristiques de l’agri-
culture en 199

622 unités agricoles dont 160 en-
treprises agricoles et 462 coopéra-
tives

466670 entreprises agricoles indi-
viduelles

La surface moyenne des unites
agricoles est de 1065 ha (respec-
tivement 1070 ha pour les entre-
prise agricoles et 1050 ha pour les
coopératives)

LA surface moyenne des exploita-
tion agricoles est de 1.4 ha

Production intensif et mécanisée

Production extensive et non mé-
canisée

Production massif, 100% com-
mercialisée par 1’état

Production de 'autosuffisance les
surplus sont vendus au marché

d’une facon non organisée

TAB. 3.4 — Une comparaison des caractéristiques de l'agriculture albanaise
avant et aprés la collectivisation (Source : [Civici(2003)])

exploitants sont obligés a prendre des décisions fondamentales pour le future
de la famille. En quelques années 'agriculture albanaise s’est transformée
radicalement pressentant aussi toutes les caractéristiques agricoles d’un pays
en voie de développement avec des petites exploitations agricoles avec des
filiéres en construction.

Selon |Civici(2003)], la structure fonciére a eu un impact direct sur les
produits agricoles et les stratégies d’exploitations. Dans son travail il identifie
au moins trois types d’exploitations agricoles :

— La production du lait et de la viande (du beeuf), est généralement or-
ganisée dans des exploitations agricoles dont le foncier est peu morcelé
dans un cerclé a distance reduit. La méme structure fonciére favorise
également la culture des légumes en plein champs ou sous serres ;

— La production des vignes et arboriculture, oliviers et les légumes est
développée dans des surfaces qui sont a leur propriété et trés rarement
dans des terres en fermage;

— La production des céréales fourrage et petit bétail est développée dans
des exploitations & morcellement éparpillée, sur des terres en location.
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Une autre question porte sur la contribution des réformes a réorganiser
I’agriculture dans des structures plus efficaces 7 Une étude faite par Rozelle et
coll. ([Rozelle and Swinnen(2004)])dans presque 48 pays qui avaient entrepris
des réformes en agriculture. Selon les conclusions de cette étude, 'agriculture
albanaise a retrouvé le niveau de production d’avant la réforme (I’année 1990)
cing années seulement aprés les réformes et a eu un niveau de croissance de la
production de 13% dix ans aprés les réformes. Il faut souligner que selon ces
indicateurs la performance de 'agriculture albanaise est meilleure que celle
des autres pays étudiés. Comme le montre clairement le graphique 3.10, la
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F1G. 3.10 — L’évolution du produit agricole brut (PAB) pendant les dix pre-
miéres années de transition dans quelque pays balkanique (Source : Rozelle et
al., 2004)

remise en état de I’agriculture albanaise a été plus rapide que celle des autres
pays balkaniques. Il ne faut pas justifier cette évolution seulement par la vi-
tesse avec laquelle réagit la population albanaise (qui est assez surprenante),
mais aussi par :

— L’ampleur des réformes en Albanie. Dans presque tous les pays de I’Est
et particulierement les pays balkaniques, le processus des réformes a été
long et a suscité beaucoup de résistance de la part des différentes entités
sociales [Guri(2002)]. Ces groupes ne veulent pas détruire totalement
I’héritage collectif, a la fois par la concentration les structures fonciéres
(ils voulaient garder les vestiges des entreprises agricoles de ’état), ou
concernant les organisations sociales. En Albanie les réformes étaient
radicales [Pashko(1993)], en détruisant définitivement chaque signe du
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passé collectiviste et, dans ces conditions, la reconstruction des nou-
velles structures et la réaction de 'agriculture a été plus rapide, mais
pas plus simple (les agriculteurs albanais font face a plusieurs pro-
blémes qui sont liés avec aux structures des marchés et les débouches
des produits ainsi que I’écoulement de la production comme avec I’ap-
provisionnement de la matiére premiére) [Guri(2002)];

— Le niveau assez bas d’efficacités de I'agriculture dans la période collec-
tive qui réduit les différences entre les deux périodes (collective et de
transition) ;

— Le troisiéme élément est lié & 'année de référence. Pendant la premiére
année de la réforme, 1990 constituait une année médiocre [Civici(1997b)]
dans 'agriculture du pays. Dans notre analyse, il faut tenir compte de
cette caractéristique qui a un impact assez important sur des résultats
finaux.

Il faut aussi souligner que I'agriculture albanaise a eu une réaction assez
rapide vis-a-vis les réformes entreprises dans le secteur. Parmi les pays euro-
péenns et les pays de I'ancien Union Soviétique*, I’Albanie est le seul pays
a avoir reussi a retrouver le Produit Agricole Brut (PAB) d’avant la période
de transition et a le surpasser dix ans apreés le début de la transition.

Le PAB n’est pas le seul indicateur économique utilisé pendant les an-
nées de transition. On peut citer aussi le Niveau de Productivité du Travail
(NPT?®), mais aussi l'indicateur des moyens de productions agricols utilisés la
période de transition en comparaison avec lceux utilisés pendant la période
collective.

Le NPT s’est développé progressivement de 1.6% en moyenne par an pen-
dant les cinq premiéres années et une réduction de 0.8% pendant la deuxiéme
période. L’Albanie présente des indicateurs économiques plus performants
que les autres pays balkaniques. Premiérement, I’année dans laquelle on ar-
rive & avoir le plus bas niveau de I'indicateur aprés 'application des réformes
est la deuxiéme année pour I’Albanie, quant pour les autres pays la période
de réduction de productivité est plus longue (trois ans pour la Slovénie, neuf
ans pour la Bulgarie et la Roumanie).

Le partage de I'information en deux périodes pour I’Albanie souléve cer-
tains problémes si 'on tient compte du fait que cette période a été accom-
pagnée par des crises (pas toujours économiques) qui, méme si n’ont pas eu

4Les pays étudiés étaient les anciennes républiques d’Union Soviétique (Biélorusse, Mol-
davie, Russie, Ukraine), les républiques baltes (Estonie, Lituanie, Lettonie), les républiques
de ’Europe Centrale (République Tchéque, Hongrie, Pologne, Slovaquie).

SNPT est le rapport du produit de 1’agriculture avec le nombre de travailleurs. Cet
indicateur est calculé comme niveau de 1’exploitation. Dans tous les pays ont été utilisées
des statistiques officielles.
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F1G. 3.11 — L’évolution des indicateurs de I'efficacité du travail en agriculture
pendant la transition (Source : Rozelle et coll., 2004)

un impact direct sur 'agriculture du pays, ’ont siirement influencé. Mais on
peut souligner que le processus de la décollectivisation a eu des effets positifs
dans l'utilisation de la main-d’ceuvre en agriculture. Le troisiéme élément est
lié avec 'utilisation des matiéres premiéres dans 1’agriculture albanaise et
leffet de la décollectivisation. Le graphique 3.12, montre que méme dix ans
aprés la transition ’agriculture albanaise n’arrive pas a utiliser le niveau de
moyens de production qu’elle utilisait avant les années 1990. Dix ans aprés la
transition, 'agriculture albanaise utilise seulement 15% de la quantité d’en-
grais chimiques qu’elle utilisait en 1990. Des indicateurs similaires peuvent
étre trouvés pour presque tous les moyens de production agricole; ce qui
montre que 'agriculture produite par les réformes est une agriculture plus
extensive. Le niveau élévé de la main-d’ceuvre (il faut étre prudent avec cet
indicateur parce qu'il y a souvent un pourcentage chomage caché) montre que
Iagriculture albanaise est restée a un faible niveau de mécanisation agricole
et d’utilisation des moyens de production agricole®. On a déja expliqué que
cette organisation est le produit direct de la réforme et les caractéristiques
de cette derniére. Une autre caractéristique qu’il faut analyser, est la décrois-
sance de la production agricole qui caractérise I'agriculture albanaise pendant
la deuxiéme partie de la transition. On peut 'expliquer & partir de deux élé-
ments principaux : i) pendant le premier quinquennat, 1’agriculture pouvait

6Le niveau du chomage caché dans les zones rurales est un probléme soulevé aussi par
les travaux d’Instat [Instat(2004a)]
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se rattraper en utilisant tout un ensemble d’avantages liés a la transition
(une administration plus adéquate des ressources’ et de la production, une
réaction a la demande des consommateurs beaucoup plus rapide, le dévelop-
pement des marchés de proximités, etc.), mais quand ces éléments sont déja
utilisés, 'agriculture doit avancer en s’appuyant sur le progrés technologique,
la performance des moyens de production utilisées et enfin dans ’améliora-
tion de l'infrastructure des marchés et des débouchés. Si ’agriculture ne fait
pas ce saut en avant, elle ne peut plus garder des indicateurs positifs, comme
c’est justement le cas en Albanie, ii) le deuxiéme quinquennat en Albanie a
été marqué par de forts problémes politiques et sociaux qui ont directement
influencé le développement du secteur agricole, facteurs qui ne seront pas pris
en compte dans notre analyse.

1l faut souligner que pendant les premiéres années de la transition I’agriculture éga-
lise la production de la collectivisation en n’utilisant pas plus que 15% de la quantité
de moyens de production qui étaient utilisés pendant la période collectiviste. Cet indica-
teur montre le niveau assez bas de 'effectivité d’administration des ressources pendant la
période collective.
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3.5 Les caractéristiques des réformes agraires
en Albanie pendant le dernier siécle

Pendant le dernier siécle en Albanie il y a eu d’importants changements
des structures agricoles. Il suffit de souligner que pendant les derniéres 70 ans,
en Albanie trois réformes agraires se sont déroulées suite a I'inquiétude de la
société concernant les structures fonciéres existantes dans le pays, mais aussi
une tentative de la part des institutions politiques d’améliorer les conditions
de vie dans la zone rurale qui constituait aussi la plus grande partie de la
population rurale du pays. La comparaison de ces réformes tend a nous faire
comprendre I’évolution des politiques du foncier en Albanie. Les caractéris-
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F1G. 3.13 — Les caractéristiques de trois réformes agraires appliquées en Al-

banie pendant le dernier siécle. (Source : Elaboration personnelle)

tiques principales des réformes agraires en Albanie sont :

1. Les réformes agraires appliquées ont comme objectif principal la réduc-
tion des inégalités fonciéres et I’augmentation du nombre des bénéfi-

ciaires;

La réforme de 'année 1930 (bien que partielle) s’est appliquée selon un
état du droit et en passant par le marché foncier. Le niveau de la réforme
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est déterminé par les contraintes budgétaires (il faut tenir compte aussi
des phénomeénes de corruption qui ont accompagné ’application de la
réforme) ;

3. Les réformes agraires ont eu les caractéristiques de politiques de re-
compensation pour certaines classes de la société (dans tous les cas,
la distribution est faite gratuitement), qui généralement constituent la
partie la plus grande de la population du pays. Dans tous les cas les
législateurs ont essayé d’avoir ’appui social de la classe concernée de
la population ;

4. Les réformes qui ont été appliquées en Albanie ont été de plus en plus
profondes. La superficie de terre qui a été concernée par ces réformes a
été toujours plus importante, pour atteindre ses limites en 1991 ;

5. L’augmentation de la préoccupation sociale du législateur a produit
une régression continue des surfaces moyennes des structures fonciéres
(phénoméne accompagné aussi par la croissance démographique) ;

6. Les réformes agraires ont été marquées par d’'importants conflits et avec
une insécurité fonciére tel que, les changements fréquents du proprié-
taire de la terre au lieu d’améliorer la situation des bénéficiaires, ont
augmenté le niveau de I'insécurité.

3.6 En guise de conclusion

Les structures fonciéres ont largement changé dans le mode d’organisation
et de la structure de la ressource pendant le dernier siécle. Ces changements
sont le produit d’un processus politique qui a réorganisé a plusieurs réprises
le paysage agricole du pays; mais aussi en réduisant considérablement la
sécurité et en augmentant les conflits fonciers.

Toutes les réformes ont eu un but social clair qui s’est renforcé au fil du
temps.

Le développement des organisations collectives a été accompagné par un
niveau d’inefficacité marqué dans ’utilisation du foncier, qui pendant la tran-
sition s’est transformé en une inefficacité organisationnelle et structurelle due
au modeéle de décollectivisation de 1991 (plusieurs parcelles, difficultés a uti-
liser la mécanique agricole, production en petite quantité, etc.), qui retarde
beaucoup la modernisation de I’agriculture.

Le marché foncier est un élément trés peu développé dans I’histoire récente
de I’Albanie (dans la période 1912-1945 et aprés 1995), ¢’est pourquoi on peut
le considérer comme une institution en cours de construction.
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La structure agricole est trés morcelée dans les trés petites exploitations
agricoles qui au nom de I'équité sont divisé en plusieurs parcelles. Cela nous
conduit & penser que l'offre dans le marché foncier est constituée par des
petites et trés petites parcelles et que I’achat des grandes parcelles demande
un important travail de négociation avec les exploitations.



Chapitre 4

L’historique du développement
touristique en Albanie

4.1 Introduction

Le secteur touristique en Albanie a connu un développement tardif, et
a joué un role marginal dans I’économie du pays. Les premiers investisse-
ments dans le secteur touristique en Albanie ont été faits pendant 1'invasion
italienne, mais le secteur a été développé pendant la période socialiste. L’iso-
lement politique assez rapide du pays (aprés la deuxiéme guerre mondiale)
a eu pour conséquence la création d’une offre touristique pour le consomma-
teur national (les travailleurs et les coopérateurs). L’ouverture de I’Albanie
en 1991 et le potentiel touristique du pays ont joué positivement dans le déve-
loppement du secteur. Le tourisme cotier a connu un développement rapide
concernant le nombre des touristes en s’appuyant sur des investissements
privés de petite taille.

Le gouvernement d’aprés 1991 a considéré le développement touristique
comme la grande opportunité de développement du pays dans le court terme.
Le manque d’une vision générale sur le développement touristique du pays
et la mise ne place de la puissance des institutions étatiques, a affecté né-
gativement 'utilisation de cette ressource économique du pays. La période
1992-2000 a été accompagnée par des événements politiques et sociaux qui
ont eu un impact négatif sur le développement du secteur. Par exemple 1’ou-
verture du pays en 1990, les événements de 1997, la crise humanitaire des
kosovars de 1999, ont créé auprés des touristes potentiels I'image d’un pays
non stable dans une région non stable (les Balkans). L’Albanie souffre en-
core de manque d’infrastructure non adaptée a un développement touristique
important. Bien que l'amélioration des infrastructures dans les zones touris-

73
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tiques soit jugée comme une priorité nationale le niveau actuel reste encore
loin du standard auquel il doit répondre. Tous ces éléments ont réduit le role
du tourisme dans le développement économique du pays.

4.2 Le secteur touristique pendant la période
communiste

L’infrastructure touristique héritée de la Deuxiéme Guerre mondiale était
presque inexistante. Elle consistait en quelque auberges et hotels au long des
artéres routiéres principales et dans les villes. Ces unités étaient fréquentées
par des voyageurs et n’offraient presque jamais de vrais services touristiques.
Cette situation était due a la fois & une demande touristique presque inexis-
tante et a la situation politique assez instable, etc. Mais il faut souligner que
le vrai développement du secteur a commencé aprés l'installation du régime
communiste dans le pays. Le secteur avait comme objectif de satisfaire la
demande nationale et presque pas du tout la demande internationale. Selon
un étude fait par [Collombon(2001)] il existait plusieurs types de produits
touristiques dans le pays pendant cette période.

1. Le tourisme de masse — était une offre touristique organisée par I'Etat
pour les travailleurs et les cadres du pays. L’Etat avait construit des
immeubles pour les louer aux travailleurs et leurs familles pendant une
période de quinze jours qui correspondait aux congés annuels payés. Ces
établissements disposaient du strict nécessaire et souvent il y avaient
un manque de confort. Le nombre de ces établissements était limité et
ne satisfaisait la demande qui existait dans le pays c.f.tableau 4.1.

1970 | 1975 | 1980 | 1987
Les stations balnéaires | 5 6 6 6
Lits 405 | 640 | 700 640
Vacanciers 6871 | 8666 | 11769 | 13523

TAB. 4.1 — La distribution des centres balnéaires au niveau national (Source :
[D.Stat. RPSSH(1987)])

On pouvait utiliser ces établissements si on avait une autorisation spé-
ciale qui était distribuée aux cadres et aux travailleurs distingués. Pen-
dant les années de transition ces établissements ont été gravement en-
dommagés et ont été partiellement utilisées pour résorber les problémes
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de logement. Seulement dans quelque cas, ces unités sont encore utili-
sées pour des services touristiques (Divjaké).

2. Le tourisme dans les villages de vacances — étaient des institutions
qui se construisaient a partir des besoins de vacances des différentes
classes sociales ou classes d’age. Les colonies de vacances recueillaient
des enfants et des jeunes, et les villages de vacances recueillaient les
étudiants, les travailleurs, les militaires, selon les organisations sociales
dont ils étaient membres (I'organisation des pionniers pour les enfants,
I'organisation des jeunes, les associations professionnelles, etc.). La pé-
riode de vacances était également de deux semaines. A la différence
du premier cas, l'offre touristique était plus compléte selon la formule
"tout compris". Ces villages de vacances étaient construits principale-
ment dans les zones de montagne et du littoral. On trouvait souvent
trois ou quatre villages de vacances, I'un a coté de 'autre, pour les
différentes classes sociales. Ces villages sont devenus les propriétés des
syndicats qui ont été organisés apres la libéralisation et dans plupart
des cas ont été loués aux privées.

3. Les centres de vacances pour les hauts cadres communistes — étaient
construits dans les plus beaux sites dans la zone littorale ot en mon-
tagne et pouvaient accueillir seulement les hauts fonctionnaires de la
Partie du Travail Albanais (PTA). Elles disposaient d’un niveau de
confort beaucoup plus éléve que les autres établissements de vacances.
Contrairement aux autres établissements, on n’avait pas une offre tou-
ristique spécifique, les cadres pouvaient les fréquenter selon leurs be-
soins et sans contraintes de temps. Presque chaque district avait au
moins un centre pour les cadres, qui était géré par une unité spéciale
centrale & Tirana. Généralement, ces centres sont la propriété de 'Etat
albanais. Les événements de 1997 ont gravement endommagé certains,
mais la plupart d’entre elles sont en bon état ot sont restaurées. Ils sont
encore utilisés comme centres de vacances pour les hauts fonctionnaires
de I'Etat albanais.

4. L’entreprise nationale Albturist — était I’entreprise qui offrait des pro-
duits touristiques pour le tourisme international. La plupart de ces
touristes venaient des pays de I’'Europe de 'Est (spécialement jusqu’en
1960). La distribution des activités économiques au sein des pays de
I’Est, au fait que I’Albanie joue un role important dans ’offre touris-
tique pour les travailleurs qui venaient des autres pays de I’Europe de
I’Est. La rupture des relations politiques entre la Yougoslavie et le Pacte
de Varsovie a réduit considérablement le nombre des pays qui pouvait
remplir une demande touristique littorale générale et particuliérement
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dans la Méditerranéenne. Pendant cette période (fin des années 1950
début des années 1960), qui correspondait aux travaux d’amélioration
d’infrastructure, le nombre des touristes s’est augmenté considérable-
ment. Les touristes venaient principalement de la Tchécoslovaquie et
I’Allemagne de I’Est. Le refroidissement des relations politiques avec
les autres pays de I’Est a considérablement baissé le flux des touristes
vers I’Albanie. En cette époque 1’Albanie était visitée seulement par
les délégations qui venaient des Parties Communistes des pays en voie
de développement. Au milieu des années 1980 les institutions commu-
nistes dans la tenaille de la crise économique et en recherche de monnaie
étrangére, ont investi dans l'infrastructure touristique du pays, mais
presque exclusivement dans les établissements de I’Albturist. L’objectif
de cette action était d’augmenter le nombre des touristes. L’entreprise
avait des hotels de bonnes qualités dans toutes les villes du pays. Bien
qu’ils étaient construits pour accueillir les touristes étrangers, ils pou-
vaient étre utilisés aussi par les Albanais. Sauf quelques exceptions,
ces hotels étaient construits selon les caractéristiques de 1’architecture
communiste (des grands immeubles avec beaucoup de chambres, et un
charme moyen). Avec la libéralisation du pays, le gouvernement alba-
nais a essayé de privatiser ces unités qui n’était pas une tache facile.
Ces immeubles avaient besoin de beaucoup d’investissements. Au fil du
temps, les investisseurs se sont rendus compte que ces immeubles sont
construits dans des zones avec beaucoup d’aménités environnementales,
et ils ont commencé a les reconstruire quelquefois en les transformant
totalement.

. Le tourisme privé — C’était la forme la moins développée, parce qu’elle

disposait de trés peu d’infrastructures. Ce type de tourisme c’est déve-
loppé spontanément vu la demande toujours croissante des consomma-
teurs pour pouvoir profiter des lacs et des mers du pays. Les familles
qui habitaient dans la zone littorale offraient des possibilités de location
pour des familles qui venaient des grandes villes, généralement pour une
période de quinze jours. Le prix était plus élevé que celui qu’on payait
dans les établissements étatiques. Dans ce type de tourisme, on voit
pour la premiére fois les éléments de la rente de la localisation. Ces
familles sont les premiers investisseurs dans la zone littorale aprés la
libéralisation en élargeant leurs maisons et les aménagent pour les buts
touristiques, en créant ainsi la classe des opérateurs touristiques priveés
dans le pays.

. Le tourisme médical — était organisé sur en base de villages de vacances

dans des zones avec des eaux thermales qui pouvaient étre fréquentées
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pendant quinze jours sous un control médical. Les autorisations pour
bénéficier de ces centres étaient distribuées par les médécins. Générale-
ment, les demandes étaient plus importantes que 1’offre. Parallélement,
il y avait trés peu de familles qui offraient des services semblables avec
celles des centres étatiques. Le développement du tourisme médical
privé était plus fréquent dans les zones qui offraient des cures pour
les maladies rénales, spécifique ou l'inefficacité de I’Etat a offrir des
possibilités d’accueille pour I'utilisation de cette ressource.

Si on résume les caractéristiques principales du secteur touristique pen-

dant la période socialiste on peut souligner :

— Le tourisme albanais pendant la période socialiste était généralement
littoral ;

— Le tourisme de masse était développé dans certaines zones et non pas
sur toute la cote;

— L’offre limitée des villages touristiques était augmentée en cachette par
des familles qui louaient leurs maisons pour des vacanciers;

— Les vacances offertes par ’Etat étaient basées sur le principe d’offre
réduite, prix bas et qualité médiocre ;

— Le tourisme international était peu développé et reflétait la méfiance
générale envers les touristes qui venaient de 1’étranger;

— Le tourisme en Albanie ne constituait pas une priorité du développe-
ment économique du pays ce qui explique la limite des moyens financiers
qui étaient mis a sa disposition ;

— Les constructions touristiques dans la plupart des cas n’avaient pas les
qualités architecturales et infrastructurels nécessaire pour accomplir les
fonctions touristiques.

Pendant la période communiste le secteur touristique reste minoritaire dans
I’économie du pays. Les possibilités étaient grandes, mais 'offre de la part
du secteur étatique état trés limité est assez médiocre. Cela est devenue plus
important pendant les années 1980, qui ont marqué une différence importante
entre la demande et une offre [Collombon(2001)].

4.3 Le secteur touristique pendant la transition

La transition albanaise a été difficile pour tous les secteurs économiques
du pays. Le tourisme n’a pas fait ’exception. En 1990 I’entreprise touris-
tique Albturist a fermé et pendant une période de quatre ans (1990-1994),
ont fermé tous les hotels touristiques du pays. Seulement quelques hotels a
Tirana offraient des services pour les étrangers. Les hotels d’Albturist ont été
privatisés. Dans la plupart des cas, le prix de la privatisation était beaucoup
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plus bas que la valeur, mais ces hotels trouvaient difficilement des acqué-
reurs. Le changement du régime politique a été accompagné par la prise de
conscience des investisseurs privés concernants les aménités environnemen-
tales du pays et le potentiel du développement touristique. Les institutions
étatiques ont également mis en évidence les potentialités économiques du
secteur touristique en Albanie et ont invité les investisseurs a exploiter ces
potentialités. Le secteur touristique est devenu ainsi un secteur économique
avec une importance stratégique dans le développement du pays. Le tourisme
en Albanie est organisé en différents modes [MTZHT(2000)] :

— Les hotels touristiques — Bien que la forme la plus traditionnelle du
développement touristique ne soit pas trés développée en Albanie, cette
forme s’adresse spécialement & une classe de consommateurs pouvant
payer les offres des hotels. Les hotels qui fonctionnent actuellement sont
de différents types : i) les hotels hérités de la période socialiste qui ont
été remis en état partiellement ou totalement pendant la période de
transition. Dans ces cas on garde les caractéristiques des immeubles
(beaucoup de chambres, grand immeuble, etc.), mais le niveau de ser-
vice et de confort est beaucoup plus amélioré. ii) Des hotels construits
pendant les quinze derniéres années. On ne peut pas faire de véritable
typologie des hotels qui ont été construits pendant cette période en
Albanie. On trouve de grands hotels avec plusieurs chambres avec une
structure de service bien déterminée et un personnel et services impor-
tant, mais on trouve aussi de petites unités avec des capacités limitées
et des services sont offerts par la famille de prpriétaire. Dans notre
étude on va se limiter aux unités qui sont classées par les services de
la statistique du pays'. Il faut souligner que le nombre des lits dans les
hotels a augmenté considérablement pendant les dix derniéres années.
On est passé de 62 hotels avec 205 lits au total en 1995, a 2018 hotels
avec 8500 lits au total pour 2004 [MRTT(2003)]. Mais les hotels res-
tent petits (42 lits par hotel en moyenne), indicateur qui montre une
amélioration en comparaison avec celui de 1995 quand un hotel avait
en moyenne seulement 32 lits. Un seul hotel est public, les autres sont
privées [Instat(2006)].

Selon une étude faite sur le secteur hotelier en Albanie en 2005 le
nombre des hotels ayant caractéristiques des unités bed & brekfast sont
plus nombreuses des chiffres enregistres par 'INSTAT (|GTZ(2005)]).
Le nombre des hotels qui fonctionnaient en 2005 est de 673 et le nombre

!Selon L’institut des statistiques dans le groupe des hotels on peut inclure les hotels,
les motels, les hotels au long des axes routiers, qui offrent des services en plus du ménage
de la chambre et des services sanitaires.
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des lits est de 19 810. Ces différences sont totalement justifiables parce il
y a plusieurs unités qui offrent des services d’hotellerie, mais ne peuvent
pas se classifier comme des hotels par 'INSAT. L’offre est localisée dans
la zone littorale pour 68 % des lits et 66 % des hotels et la partie res-
tante est localisée dans les grandes villes [GTZ(2005)].

Region Nombre des lits | Unités de hotellerie
Tirané 2736 74
Durrés 3200 90
Golem 2000 62
Vloré 1300 63
Sarandé 2200 89
Korgé 1340 47
Berat 466 24
Velipojé 3000 102
Shéngjin 1500 54
Dibér 259 10
Kukés 128 6
Fier 257 11
Gjirokastér 239 16
Shkodér 300 11
Krujé 92 3
Elbasan 793 15
Total 19810 673

TAB. 4.2 — La distribution des unités d’hotellerie au niveau national (Source :
[GTZ(2005)])

Selon me méme étude, ces immeubles ont des problémes de légalisation
(les permis de construction, la licence d’activité, etc.). Ces éléments
montrent que le secteur est encore hors de controle ainsi que la nor-
malisation étatique de l'offre et la qualité de cette derniére. Les zones
avec la plus grande concentration des hotels touristiques sont ceux qui
se trouvent dans les zones de littoral de la mer Adriatique et de 1’Ion.
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On peut notamment spécifier les sites les plus développés de point de
vue touristique : Shkémbi i Kavajés, Golem, Uji i ftohté, Rradhimé, la
riviére Ionienne. Le niveau d’utilisation de ces unités hors saison est de
40% pour celles localisées dans la zone de Durrés et Golem et de 30%
pour le littoral de Vlorés et dans le littoral du sud [GTZ(2005)].

Les centres de vacances — actuellement les centres de vacances ne sont
pas importants qu’elles I'étaient avant les années 1990 [MRTT(2003)].
On voit d’autres formes d’organisation qui prennent en considération le
nouveau cadre économique et social du pays. On peut distinguer trois
types de centres de vacances :

1. Les villages de vacances en propriété des organisations syndicales,
qui dans la plupart des cas ont été restructures et actuellement
sont utilisés par des privés qui les louent & des syndicats. La pé-
riode de vacances est généralement de deux semaines en pension
compléte ;

2. Les villages de vacances pour les groupements professionnels (la
police et 'armé) sont des villages de vacances héritées de la pé-
riode communiste. Ces villages étaient propriété des ministéres
respectives (des Affaires internes et de la Défense) qu’ils ont gardé
aussi pendant la transition. Ces centres sont fréquentés exclusi-
vement par des militaires et leurs familles. Totalement rénovées,
ces centres offrent des périodes de vacances de deux semaines avec
une pension compléte et des prix raisonnables ;

3. Les centres de vacances privés qui ont été construits pendant la
période de transition dans la zone littorale ou de montagne généra-
lement avec une infrastructure défaillante. Elles offrent un endroit
pour installer des tentes pour une ou deux personnes, des services
sanitaires (douches toilettes) et aussi des tentes en location. Ce
type de tourisme développée dans le littoral du Sud sont fréquen-
tés par des jeunes qui ne cherchent pas un niveau élevé de confort.
Le séjour n’est pas fixé au départ.[GTZ(2005)]

— Les villages touristiques — Un autre forme d’organisation du tourisme

en Albanie sont aussi les villages touristiques. L’offre touristique n’est
pas diversifiée?(dans plusieurs cas ces villages ressemblent aux établis-
sements étatiques de vacances pour le tourisme de masse pendant la
période socialiste) et sont de trois types : i) les villages touristiques

20n a utilisé le terme de villages touristiques parce que c’est le terme utilisé générale-

ment en Albanie, mais ils sont différents du concept des villages touristiques qui existent
dans les autres pays de la Méditerranée.
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dont les immeubles sont loués pour des touristes spécialement pen-
dant la période d’été, ii) des villages touristiques qui ont été construits
avec cet objectif, mais aprés les immeubles sont vendus aux privées
qui les utilisent comme résidence secondaire. Les administrateurs du
village gardent des taches d’administration et de gestion des surfaces
communes du village, iii) des villages touristiques dont les immeubles
sont vendus aux privées et il n’y a pas d’administration pour la gestion
des surfaces en commun et les autres services nécessaires. Ces villages
touristiques ont détourné totalement 1’objectif pour lequel ils étaient
construits, celui d’offrir une possibilité a pris raisonable pour les fa-
milles qui n’ont pas moyens de fréquenter ces unités.[Instat(2006)]

— Des chambres privées — Les chambres privées sont la forme la plus
répandue du tourisme en Albanie. Ces chambres qui se trouvent dans
des maisons reconstruites (ou construites) pour cet objectif offrent cer-
tains avantages pour les touristes albanais (de 1’Albanie, Kosovo ou
de Macédoine). Le principal avantage est le prix, mais aussi des pos-
sibilités d’accommodation plus flexibles. Il faut souligner que dans ce
groupe entrent tous les immeubles qui sont utilisées partiellement ou
totalement pour offrir des services touristiques, mais qui n’entrent pas
dans les catégories qu’on a listées précédemment. Il y a plusieurs cas de
figure qui se trouvent dans cette catégorie : des immeubles qui sont uti-
lisés a la fois par des touristes et le propriétaire, des appartements qui
sont construits dans de nouveaux immeubles utilisés seulement pour les
touristes, etc. Cette offre touristique qui s’est développée spécialement
dans la période de transition. Selon un étude fait par [Guri(2002)| on
peut classifier cette offre dans deux catégories :i) partielle si on offre des
locaux d’un nouvel immeuble qui n’est pas achevé pour financer les tra-
vaux en le transformant dans une des catégories qu’on a déja présenté3,
ii) permanent sont les immeubles qui sont construits ou en construction
dont 'utilisation finale est de continuer a louer des chambres ou des stu-
dios sans vouloir passer dans une les catégories qu’on a présenté. On a
trés peu d’information concernant ’offre des chambres privées dans la
zone rurale et dans la zone urbaine. Selon une étude faite en 2005 par
la GTZ sur Doffre hoteliére en Albanie "Hotel market Albania 2005 "
[GTZ(2005)], les chambres privées ont une capacité annuel d’au moins
34000 unités par année.

3L historique des constructions touristiques montre qu’elles ont été souvent arrétées
faute de financements, et les revenus d’une saison touristique servait a financier les travaux
dans ’autre partie de I'immeuble.
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— Le tourisme vers les pays étrangers. Le tourisme vers les pays étrangers
est une demande en nette croissance pour la population albanaise qui
a les moyens de payer ce type de tourisme plus cher. Les informations
de ce type de tourisme et de la part de demande qu’elle couvre au
niveau national sont limitées, mais selon une étude faite par le Groupe
de la Recherche Albanaise |GTZ(2005)| presque 57% des personnes qui
habitent a Tirana voudraient passer les vacances dans des destinations
touristiques hors 1’Albanie. Les éléments qui les font diriger vers ses
destinations sont : les offres plus complétes et les services (56%) des
enquétes. Actuellement la hausse des prix pour les offres touristiques a
dirigé beaucoup d’albanais vers les destinations étrangeres.

— Tourisme médical. [’organisation de ce type de tourisme est maintenant
beaucoup plus diversifiée. Les eaux thermales qui sont a la base de
ce type de traitement, ne sont pas sous le controle des institutions
étatiques. En Albanie, ces sources sont utilisées par des institutions avec
une licence publique et offrent généralement des conditions confortables
de vie et des traitements sous controle médical, mais aussi par des
privées qui n’offrent pas de suivi médical spécialisé.[MRTT(2003)]

4.4 Le flux touristique en Albanie pendant les
années de transition

Le tourisme pendant la période communiste était limité et avec trés peu
de touristes étrangers. La rupture définitive de relations avec I’Union So-
viétique et aprés avec la Chine ont obligé les instituions étatiques de se
retourner vers les pays de 'Europe de I’Ouest [Collombon(2001)]. A cette
époque, les visiteurs étrangers venaient de I’Autriche, France, Italie, Suéde,
et leur nombre ne dépassait pas 1000 visiteurs par année. Contrairement aux
pays limitrophes (Yougoslavie et Gréce) qui avaient basé leur économie sur le
tourisme, en Albanie ce secteur n’était pas considéré comme un secteur éco-
nomique ayant des potentialités importantes pour le développement du pays,
mais comme un moyen de propagande puissant. Ces conceptions limitaient
le développement du secteur en quantité et en qualité.

Les touristes étrangers étaient organisés par groupes d’au moins 12 per-
sonnes, et suivaient un programme d’activités et de visites préparées par
I’Albturist. Les circuits de visites organisés par les touristes n’étaient pas
permis. L’offre touristique était organisée par une combinaison des journées
a la plage avec des visites des sites de fouilles antiques, et pendant la période
hivernale, on ajoutait des visites dans des sites historiques et des villes. Il
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F1G. 4.1 — Le nombre des touriste étrangers et albanais pour la période 1956-
1996 (Burimi : INSTAT, 1996)

faut souligner que la durée de la période de vacances passe de 14.1 jours en
1965 a 1.6 jours en 1991 [Collombon(2001)]. Ces changements sont en liaison
avec avec trois phases importantes :

— Les années 1960 coincident avec la visite des travailleurs communistes
appartenant aux autres Pays de I’Est dont la période de vacances était
fixée entre 13-15 jours par année (la période des congés payés par an);

— Aprés la rupture de contacts avec les pays de I'Est, le produit touris-
tique qui était proposé était totalement différent, il ciblait des touristes
qui avaient un champ d’intérét plus large, et une période de temps plus
réduite. Pendant les années 1970-1980, la durée moyenne des vacances
passe de 5—38 jours. Dans les deux cas, le produit touristique était offert
par les entreprises touristiques albanaises ;

— Pendant la période de libre circulation, la durée des vacances s’est ré-
duite considérablement. Cela était du non seulement a une mobilité
beaucoup plus facile de la part des touristes, mais aussi au fait que
les statistiques ne faisaient plus une différence entre les étrangers ve-
nus pour passer les vacances de ceux qui venaient pour des affaires ou
autres activités.|Collombon(2001)]

Le tourisme est directement lié avec la situation économique, sociale et de
I'infrastructure du pays concerné. Il faut souligner que les événements écono-
miques et sociaux n’ont pas de répercutions positives sur le développement
du secteur (il faut se rappeler les événements de 1997, la crise humanitaire
des kosovars de 1999 et les crises énergétiques, les problémes de I'infrastruc-
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ture, etc.). Mais indépendamment de ces éléments négatifs, le secteur a eu
une croissance importante pendant les dix derniéres années (1995-2004) grace
aux touristes étrangers qui ont visité le pays. Le graphique montre clairement
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Fi1G. 4.2 — Le flux des touristes albanais et étrangers pendant la période
1995-2004 (en 000)(Source : INSTAT 2006)

que le niveau des touristes albanais et étrangers a augmenté considérablement
pendant la période en question. Selon les statistiques d’INSTAT, le nombre
des étrangers qui ont visité I’Albanie en 2004 est 40% plus important de celui
de 1995. Pour les touristes albanais, le chiffre a doublé en moins de dix ans.
L’évolution du niveau des touristes étrangers a suivi les événements politiques
et sociaux de la période (la chute du nombre des touristes étrangers en 1997
et la croissance trés méfiante pendant les années suivantes). Malgré les essais
pour promouvoir 'image de I’Albanie dans la presse internationale et aprés
les grands opérateurs touristiques, le tourisme étranger est loin de consti-
tuer le moteur de I’économie du pays (comme espéraient les économistes et
les institutions étrangers). environnementales. Dans ce graphique on n’a pas
présenté les chiffres de 1997 pour des raisons plus que connues maintenant.
Malgré que le flux des touristes étrangers ne soit pas élevé, il n’est pas continu
non plus. Cela ne nous permet pas de comprendre la tendance du développe-
ment du secteur. Il faut souligner que pendant toute la période on voit une
augmentation du nombre de touristes dans le pays. Le niveau assez élevé
de la saisonnalité du flux touristique dans le pays, est une autre ca-
ractéristique du tourisme albanais. Selon les statistiques de 'INSTAT, 80%
des touristes visitent 1’Albanie pendant I’été [Instat(2006)].

Le graphique 4.4, montre clairement que les visites en Albanie sont or-
ganisées en trois périodes i) la période hors saison qui commence en octobre
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et finit en mois d’avril, ii) la période d’avant saison qui s’étale généralement
pendant les mois avril—juin et finalement iii) la période de saison touristique
qui couvre la période juillet—septembre. Cette classification montre que le
tourisme en Albanie est fortement lié avec la zone littorale. Il est compré-
hensible que le tourisme littoral restera I’attraction principale touristique en
Albanie, mais on doit souligner qu’en Albanie on peut offrir des produits
touristiques plus diversifiés. Cette diversification peut servir a créer un flux
touristique continu pendant toute I’année. Le bindme tourisme-mer qui pré-
domine actuellement I’offre touristique dans le pays montre que le secteur se
trouve encore dans les premiéres phases de son développement (le produit
touristique se base sur I’exploitation des aménités environnementales) et qui
demande encore beaucoup de temps pour offrir des produits touristiques plus
complets de point de vue d’investissement en infrastructure en services, etc.
Le tourisme littoral offre plus de facilités en infrastructure (la zone littorale
est la zone la plus desservie en termes d’infrastructures routiéres, de ser-
vices, etc.) que les autres régions qui ont des potentialités touristiques (pas
forcement littoral) de tourisme d’hiver ou de tourisme vert.

4.5 Les perspectives du développement touris-
tique

L’importance que les institutions publiques ont accordée aux secteurs
touristiques refléte les changements économiques qui ont eu lieu en Albanie
pendant la transition. L’identification des aotits du relief, de la nature et de
I’histoire albanaise, offre la possibilité de présenter de produits touristiques
diversifiés, la localisation du pays dans une des zones les plus touristiques
au niveau mondial (la Méditerranée), ont poussé les institutions albanaises
a construire des stratégies pour le développement de ce secteur.

Les institutions responsables pour le développement touristique en Alba-
nie, selon la Stratégie Nationale du Développement Touristique| MRTT(2003)],
pensent que le secteur doit s’appuyer dans trois produits touristiques :

1. Le tourisme du soleil et de la plage — L’Albanie est positionnée dans le
marché national et international comme une destination avec des prix
accessibles pour une large gamme de touristes. Parmi les atouts que dis-
pose Albanie on peut souligner i) une partie littorale avec de longues
lignes de sable et de I’eau claire, ii) un long été températures assez éle-
vées et ensoleillées iii) Courte distance avec les principales villes euro-
péennes connections réguliéres par des lignes aériennes. iv) Le tourisme
du soleil et de la plage constitue maintenant une partie importante de
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la demande touristique au niveau mondial. Parmi les points faibles, on
peut notamment citer : i) l'infrastructure d’accommodation ne couvre
pas la demande pour les années a venir (le type des structures, la taille,
etc.) ii) des problémes environnementaux assez importants concernant
I'infrastructure urbaine (spécialement eau potable et assainissement)
qui demandent des investissements importants avant la destruction dé-
finitive des sites touristiques. Les institutions envisagent de favoriser
des sites spécifiques sur le littoral de la partie nord et centrale du pays
(Mer Adriatique) et sur la partie sud du pays (Mer Ionienne) i) la
baie de Lalzi : des hotels a trois et quatre étoiles de grandes tailles
avec au moins un hotel pilote (les problémes dans la zone sont liés
avec la structure actuelle des constructions (petites résidences indivi-
duelles) qui sont immédiatement vendues aux propriétaires de Tirana)
ii) Spillej : hotels touristiques a trois et quatre étoiles assez grandes, iii)
des destinations alternatives a Velipoja prés de Shkodra, Shéngjin, et
la baie de Vlora. Au contraire du littoral d’Adriatique, pour le littoral
ionien le produit touristique est caractérisé par des petites et moyennes
unités pas élevées en hauteur (le choix qui est condioné par la struc-
ture géographique de la zone en question) : i) Dhérmi, Qeparo, Borsh,
Sarandé : hotels et villages touristiques de petite taille en nombre et
en hauteur, ii) destinations touristiques alternatives comme le Cap de
Stillo, Ksamil, Himara, etc. Les consommateurs qui sont ciblés dans
le court temps, sont les albanais ethniques, qui visitent les amis et la
famille, au moyen terme on cible les touristes qui viennent des pays de
I’Europe de I'Est, et au long terme les touristes des pays occidentaux ;

2. Le tourisme lié & des intéréts particuliers — L’Albanie est considérée
comme la derniére destination pas encore découverte en Europe. On
peut y découvrir des secrets de la nature et du patrimoine culturel. Le
potentiel principal du développement de ce produit est basé dans la :
i) Diversité des paysages lacs, marécages, des zones de montagne avec
une flore et faune unique, ii) des aménités environnementales diversifies
et non exploitées, iii) riche héritage historique et culturel (architecto-
nique, culturelle, et de coutumes) antique et particulier, iv) la fagon
traditionnelle de vivre encore active. Mais ce produit touristique doit
faire face a plusieurs menaces : i) la baisse des aménités environnemen-
tales (pollution par les ordures, vieilles voitures, etc.) qui endommagent
beaucoup 'image du produit, ii) des problémes de I'infrastructure qui
mangque ou est fortement endommagé autour de sites assez intéressants
de point de vue touristique (lac d’Ohrid), iii) les valeurs architecturales
et d’aménagement de certaines zones rurales et urbaines sont sérieuse-
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ment en danger des nouvelles constructions non controlées. Le produit
touristique va se développer dans des zones qui sont connues au niveau
national, pour leurs caractéristiques (Butrinti, Apollonia, Berati, Gji-
rokastra, les lacs de Ohrid et de Prespa), mais aussi des autres zones
protégées qui représentent un intéresse particuliére culturelle et histo-
rique, etc. Les consommateurs ciblés sont des jeunes qui veulent un
produit spécial (tourisme de I’aventure) activités sportives, mais aussi
des consommateurs d’un certain age avec des revenus au dessous de la
moyenne qui ont un intéresse particuliére pour le tourisme culturel, le
tourisme historique et la civilisation du pays. On cible au court terme
des touristes qui arrivent de I’Europe de Nord et I’Europe Centrale, et
au long terme des touristes qui arrivent des pays de limitrophes;

3. Le tourisme des centres urbains/ le tourisme de business et des confé-
rences — l'objectif de ce produit est d’offrir aux touristes de business
des produits qui font leur sé¢jour plus intéressant et productif. Il faut
offrir des structures de conférence des standards élevés. Les villes les
plus propices pour ce type de tourisme sont les grandes villes notam-
ment Tirana, Durrés, Vlora, Shkodra, Fieri etc. Au contraire d’autres
types de produits, ce produit ne peut pas se promouvoir directement,
mais il est un produit du développement économique et social culturel
du pays.

4.6 Emn guise de conclusion

Le tourisme en Albanie est toujours considéré comme un secteur périphé-
rique du développement économique. L’isolement du pays pendant la période
communiste, endommageait fortement le développement du secteur qui était
destiné aux notamment vacanciers nationaux. Aprés 1991, bien que les gou-
vernements qui se sont succédées aient souligné fortement le role du secteur,
comme la ressource la plus importante du pays, ils n’ont pas montré une vo-
lonté tangible dans I"appui du secteur, comme pour la majorité des secteurs
économiques.

Le manque chronique de sites touristique pendant la période communiste
c’est traduit par une croissance de la demande par les vacanciers albanais, qui
a poussé ainsi les premiers entrepreneurs a construire dans la zone littorale
du pays.

La réponse était un développement chaotique du secteur qui utilisait des
ressources financiéres fragmentées en créant ainsi une offre touristique mé-
diocre et pas du tout adapté au marché international. Le secteur c’est dé-
veloppé par une volonté des acteurs individuels en essayant de surmonter
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le handicap qu’il héritait de la période communiste Le tourisme en Albanie
reste soit national, soit un tourisme patriotique (les émigrants albanais, et les
albanais de Kossovo). Les stratégies approuvées au niveau national montrent
les directions du développement du secteur, mais les instruments pour les
appliquer sont faibles et quelque fois méme inexistantes.

L’histoire du développement touristique en Albanie apparait comme une
succession de tentatives trés différentes dans leurs objectifs et leurs moyens.
Chacune refléte le contexte économique et politique du moment et le résultat
actuel est une absence de stratégie claire qui a suscité des initiatives hétéro-
génes sans fixer de cadre général. On va voir que cette situation se retrouve
fortement dans I’histoire de 'urbanisation et a profondément marqué 1’évo-
lution récente de l'organisation/désorganisation fonciére et urbaine dans la
zone littorale.



Chapitre 5

L’urbanisation en Albanie
pendant le dernier siécle

5.1 Introduction

Le niveau de I'urbanisation en Albanie est une partie importante de notre
étude. Le développement des zones urbaines et son évolution sont des élé-
ments importants qui vont nous aider a comprendre les caractéristiques et
les tendances du développement des zones urbaines et spécialement celles qui
sont localisées dans la partie littorale du pays qui est ’objectif principal de
notre étude. Le développement urbanistique en Albanie n’a pas été beau-
coup étudié de la part des économistes et des sociologues [Danemark(1993)],
en faisant notre analyse plus difficile. Bien que la littérature connait plu-
sieurs études sur le développement urbain dans les pays de I’Europe de
I’Est, les caractéristiques urbaines de 1’Albanie restent en dehors de ce type
d’études|Danemark(1993)].

Dans ce chapitre on va analyser les caractéristiques du développement
urbain depuis la fin de la Deuxiéme Guerre mondiale vu le role qui a pris le
développement urbain apres le 1945, aprés le développement de l'industrie
miniére et la création de plusieurs bourgs et le développement des centres
urbains qui existaient déja. D’autre part, la période d’aprés 1945 est carac-
térisée par une forte politique de centralisation concernant le développement
des centres urbains, qui doit s’analyser pour comprendre les effets qu’elle a
eus dans la situation actuelle des centres urbains en Albanie. Le développe-
ment urbain du pays aprés le 1990 (qui constitue une phase assez importante)
a été caractérisé par une passivité de la part des institutions publiques alba-
naises concernant la création et 'application des politiques urbaines. Toute
cette analyse est faite dans le cadre d’une forte migration vers les villes (spé-
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cialement aprés les années 1990) et la zone littorale du pays du a la fermeture
de plusieurs activités économiques, mais aussi aux conditions économiques
assez difficiles dans les zones urbaines et rurales de ’origine.La construction
des nouveaux quartiers dans autour des grandes villes, et 'urbanisation mas-
sive des terres anciennement agricoles, a montre clairement l'incapacité des
institutions publiques a organiser cette vague d’urbanisation.

5.2 Le développement urbain en Albanie pen-
dant la période 1945-1990

" " "

Il faut d’abord préciser les concepts de "ville " ou de " zone urbaine
dans le contexte de notre étude. Généralement la zone urbaine est définie
comme un espace de vie qui ha un nombre d’habitants limité, ou qui offre
des conditions d’activités économiques, sociales et administratives

[Moriconi-Ebrard(2001)], [Danemark(1993)]. Ainsi [Danemark(1993)], dé-
termine trois critéres principaux qui ont défini les espaces urbains en Albanie
pendant la période 1945-1990 :

1. L’activité économique. Les zones urbaines sont caractérisées par une
activité économique qui est dominée par 'industrie, les services et I’ad-
ministration locale au contraire de la zone rurale ou I’activité principale
reste l'agriculture ;

2. La population de I'unité administrative devait atteindre des limités dé-
terminés, mais pour 'auteur il est difficiles a classifier une zone en rurale
ou urbaine & partir de sa population, quant méme[Borchert(1975)], dé-
termine la limite de cinq mille habitants, bien qu’il est conscient que
cette limite n’est pas toujours respectée ;

3. le centre doit jouer un role d’organisateur pour les unités alentour dans
I’emploi, les services, I’administration, etc.

Avant la libéralisation du pays, il semble que l'activité économique est
I’élément principal qui détermine la classification d’un centre habité en rurale
ou urbaine, mais cette classification est généralement enrichi aussi par des
caractéristiques sociales [Danemark(1993)]. Une zone urbaine est classifiée
comme telle & partir aussi de la mode de vie de la communauté concernée, si ce
mode de vie est plus urbain ou rural. Pour des raisons pratiques de différents
auteurs ont classifié les zones habitées en Albanie seulement a partir de la
population [Moriconi-Ebrard(2001)|. Est précisément l'activité économique
qui augmente le nombre des centres urbains en Albanie. L’activité principale
est les mines, les centrales hydriques, etc. et I'intensification d’utilisation des
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ressources naturelles a été accompagnées par une augmentation des zones
urbaines [Rugg(1994)].

12,50%

10,009
47,50% %

Centrales hydriques = Mines B2 Agriculture [ Administration
B Industrie [] Autres

Fi1G. 5.1 — Les caractéristiques des nouvelles villes qui ont été construits
pendant la période 1945-1990 (en %)(Source : Elaboré de [Rugg(1994)])

Le graphiqueb.1 montre les activités principales de 41 nouvelles villes
(bourgs) qui ont construit pendant la période socialiste. Comment on peut
clairement voir, la raison principale de la création de nouvelles villes est
'exploitation des mines [Rugg(1994)|. Le deuxiéme moteur économique était
la production électrique par les centrales hydriques qui sont accompagnées
par la création des certains bourgs spécialement sur le fleuve Drin au Nord-
Est, mais aussi dans la partie centrale du pays. Ces villes étaient créées
d’abord pour les travailleurs qui ont construit ces centrales et qui sont utilisés
ensuite pour les spécialistes qui travaillent dans ces entreprises. Le troisiéme
groupe des villes est créé pour des raisons administratives en se transformant
ainsi dans des vecteurs d’employement pour toute la zone alentours. Les
villes qui ont comme moteur économique l'agriculture et I'industrie textile,
agro-industrie, etc. Les villes qui se basent sur l'activité agricole ne font
pas beaucoup de différences des zones rurales sauf le fait que les terres sont
organisées dans les EE et non dans les coopératives. Ces petites villes sont
construites avec un objectif principal ’agriculture. Le graphique montre que
les villes qui ont été créées ont eu un objectif économique clair. Comment on
peut voir aussi de la comparaison de la population de Tirana avec la ville la
plus proche, avec cinq villes les plus proches et avec les autres villes du pays.

Le tableau montre clairement I'existence de trois périodes principales : i)
la période pendant laquelle il n’y a pas une grande différence entre la popu-
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Viti | Tirana/la Tirana/cinq | Tirana/la
ville & coté villes a coté partie qui

reste
I 1938 | 0.99 0.32 0.16
1945 | 1.75 0.60 0.26
I1 1960 | 3.15 0.70 0.29
1970 | 3.08 0.69 0.26
I11 1980 | 2.82 0.62 0.22
1985 | 2.87 0.62 0.21
1990 | 2.85 0.62 0.21

TAB. 5.1 — La centralisation de la population dans la ville de Tirana en
comparaison avec les autres villes du pays (Source : [Danemark(1993)])

lation de Tirana et des autres villes qui est justifiée par un développement
économique et industriel assez médiocre dans tout le pays, qui ne favori-
sait pas ’accumulation de la main d’ceuvre dans une partie spécifique du
pays. On peut quant méme voir 'importance de Tirana qui est la capitale
et le centre économique du pays, ii) pendant la deuxiéme période (1945—
1970) on assiste a une forte processus d’industrialisation spécialement dans
les zones qui avaient déja connu une industrialisation traditionnelle. Tirana
prend les caractéristiques du centre incontesté économique et social du pays.
En méme temps on voit des tentatives pour favoriser le développement éco-
nomique dans toutes les villes du pays et des tentatives pour diminuer la
population de Tirana au profit des autres zones urbaines, iii) la troisiéme
période est accompagnée par une stabilisation de la population urbaine dans
tous le pays.

Mais malgré ces changements assez importants, du développement ur-
bain de 1’Albanie, la population urbaine, est minoritaire en comparaison
avec la population rurale. La décision politique de limiter la population ur-
baine en 35% de la population totale [Rugg(1994)| et aussi les capacités,
ont classifié I’Albanie comme un pays avec une croissance urbaine égale a
zéro.[Orjan Sjoberg(1992)]. Pendant la période 1960-1980, la croissance de
la population urbaine était assez modeste en comparaison avec la croissance
démographique. [Orjan Sjoberg(1992)]. Selon les statistiques

[Moriconi-Ebrard(2001)], la croissance de la population urbaine est plus
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F1G. 5.2 — La croissance démographique et la croissance de la popu-
lation urbaine pendant la période 1950-1990(en %) (Source : Elaboré de
[Moriconi-Ebrard(2001)])

importante pendant la période 1950-1970.

L’information du graphique 5.2 est assez intéressante car, si on fait la dif-
férence entre la croissance des zones urbaines et la croissance démographique,
on voit que la croissance des zones urbaines ne dépasse guére les 2%. Cette
croissance de la population des villes est assez modeste, si on tient en compte
du fait qu’au milieu des années 1960, I’Albanie avait une population rurale de
68%|Enyedi(1967)] et vingt ans aprés, on voit une augmentation de la popu-
lation urbaine de seulement 3% [Civici(2003)]. Une des raisons principales de
cette situation est sans doute le controle extréme de I'urbanisation et aussi
le fait que 'urbanisation en 1’Albanie était terminé a la fin des années 1960,
alors que l'industrialisation a continué jusqu’au au milieu des années 1980.
Mais l'industrie n’arrivait plus & demander de main d’ceuvre pour utiliser la
main-d’ceuvre qui était créé périodiquement de la croissance démographique
dans les villes et aussi utiliser de la main-d’ceuvre qui venait des zones ru-
rales. Le développement des zones urbaines suit deux voies principales : i) la
croissance naturelle et ii) la migration des zones rurales [Danemark(1993)],
en Albanie il n’y avait pas une loi qui interdisait le mouvement libre des
zones rurales vers les zones urbaines, mais ce flux était strictement controlé
par les permis de travail et d’habitation dans une zone urbaine ou rurale.
[Danemark(1993)], soutient 'idée que la croissance démographique était plus
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élevée dans les zones rurales que dans les zones urbaines !.

Une autre caractéristique de 'urbanisation albanaise pendant la période
1945—1990 est la littoralisation de la population. La partie de la population
qui habite dans les zones littorales devient plus importante que celle qui
habite dans les autres zones du pays. Traditionnellement les villes les plus
importantes étaient celles qui étaient localisés dans la zone littorale ou trés
prés de la zone littorale toutefois[Borchert(1975)], soutient 'idée que la zone
littorale a commencé a prendre une importance vitale pour 1’économie du
pays aprés les travaux importants qui sont faits dans les marécages pendant
les années cinquante du XX siécle, travaux qui ont commencé a protéger la
population des maladies.

En 1971 on voit que la situation dans la distribution de la population a
changé, et que les zones littorales sont celles qui ont la densité la plus élevée
au niveau national, avec plus de 80 habitants/km? (sauf pour les districts
de Vlora et de Saranda dont les densités sont plus basses). Les raisons sont
aisément compréhensibles, si on tient compte du fait que la zone littorale est

'Les indicateurs de corrélation montrent que la relation entre la croissance de la popu-
lation rurale et la population totale, est statistiquement significatifs, quant les indicateurs
qui montrent la liaison entre la croissance de la population et la population urbaine ne
sont pas significatifsfDanemark(1993)].
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devenue un espace important du point de vue économique, pour l'agricul-
ture comme pour 'industrie. Les districts de Fieri, Lushnja et Durrési ont
la méme densité d’habitants par km?, accompagnés par une deuxiéme cein-
ture de districts qui suit la premiére et qui est constituée par les districts
de Lezha, Kruja, Tirana, Elbasani et Berati. Dans une carte de distribu-
tion de la population de I’année 1978, on voit clairement qu’il n’y a pas des
changements importants au niveau national et que la zone rurale reste la
plus densément habitée au niveau national. [Borchert(1975)], “Souligne que
le centre gravitationnel de I’Albanie urbain se situe autour la zone Durrés,
Tirana, Elbasan, Berat et Vlora ". Tirana qui abritait la moitié de la popu-
lation de Shkodra ou de Korca en 1923, est maintenant le centre urbain le
plus important, et Durrési et Vlora ont lié leur développement économique
avec les ports maritimes (respectivement le premier et le deuxiéme du pays).
Pendant la période 1981-1991, il y a seulement six districts qui ont une solde
migratoire positif (Durrés, Elbasan, Krujé, Pogradec, Shkodér et bien sir
Tirana) [Civici and Lerin(2001)], les districts de départ sont les districts de
Nord—Est du pays.

La migration interne est liée particuliérement avec les facteurs écono-
miques (des surfaces limitées de terre dans les zones de montagne).

[Civici(1997b)], souligne que pendant la période 1960-1989, la population
qui habite au-dessous de 1000 m passe de 4.3% en 3.5% de la population
totale.

La stratégie nationale concernant 1’'urbanisation n’avait pas comme ob-
jectif principal le développement des villes, mais la diminution des différences
entre les zones urbaines et les zones rurales. Suite & cette politique, le bien-
étre doit se distribuer d’une fagon égale entre les régions, les classes sociales,
etc. Les institutions publiques avaient comme objectif principal la distribu-
tion des investissements entre les régions du pays. Selon[Danemark(1993)],
pour réaliser cette objective il fallait remplir certaines conditions : i) distribu-
tion des investissements, ii) I’électrification des zones rurales (action qui a été
accomplie vers la fin des années 1970), iii) I'infrastructure routiére entre les
villages, iv) ’amélioration des systémes d’eau potable, v) une augmentation
de la couverture du réseau santé et 'amélioration des services offerts par ce
service, vii) 'augmentation des revenus des paysans (qui étaient inférieur a
ceux du reste de la population) etc.. Il faut souligner que, pour la majorité de
ces éléments, 'administration publique n’est pas arrivée a avoir des résultats
positifs. Ainsi malgré 'amélioration assez importante de la vie dans les zones
rurales et spécialement dans les zones rurales profondes, les différences avec
les zones urbaines (spécialement économiques) étaient assez évidentes et im-
portantes. Cela a produit une tendance continue de quitter les zones rurales
pour aller vers les grandes villes et spécialement Tirana, la ville bénéficiant
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F1G. 5.5 — Distribution de la population selon le niveau d’altitude pendant
la période 1960-1999 (en % de la population) (Source : [Civici(1997b)])

de I'infrastructure et des condition de vie les plus confortables.

Au debut des années 1990, I’Albanie avait une structure urbaine qui
n’avait pas changé depuis quelque décennies du fait de I’existence d’'un statut—
quo dans I’évolution des zones urbaines.

Les zones cotiéres constituaient déja alors le centre économique, social et
démographique au niveau national. Cette zone accueillait des unités indus-
trielles, agricoles, et les infrastructures en constituant un pole d’attraction
pour les habitants des autres zones de pays.

5.3 Le chaos du développement urbain apreés
les années 1990

Immeédiatement aprés la libéralisation de la vie économique et sociale dans
le pays, I'urbanisation a subi des changements fondamentaux et imprévisibles.
La décision politique de permettre une libre circulation la destruction et
la fermeture de la majorité des activités économiques ont produit un flux
important d’habitants qui venaient des zones rurales et des bourgs de la
partie Nord-Orientale et su-Orientale du pays vers la partie occidentale et
spécialement vers Tirana. Durrés, Vloré, Shkodér.

Cette migration a deux caractéristiques principales [Instat(2004a)] :

1. L’exode rural qui a vidé les zones rurales de montagne et ’agrandisse-
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ment des des villes locales ;
2. I'exode vers les villes principales.

Dans les deux cas, 'exode a été accompagné par des constructions abu-
sives dans les zones de destination comme les seuls moyens pour se loger des
nouveaux arrivés. Il faut ajouter aux ces constructions aussi les nouvelles
constructions qui ont été faites par les habitants des villes qui subissaient des
conditions assez difficiles de logement du aux investissements insuffisants en
logement. Selon les chiffres présentés par [Nientied(1998)], pendant la période
1991-1998, seulement & Tirana sont venues plus de 100000-125000 personnes
qui ont construit des maisons autour de la ville sans permis. Tirana est évi-
demment le cas le plus cité dans la littérature, considérant le développement
urbain fulgurant qu’a connu la ville. Pendant cette période, a Tirana, mais
aussi dans les autres villes, ont été illégalement construits des quartiers qui
avant n’existaient pas, mais qui aggravent les problémes d’infrastructure rou-
tiére, des réseaux urbains, de I’éducation, d’utilisation de ’espace, etc. En
plusieurs cas, les institutions locales sont, a I’évidence, dans I'incapacité d’as-
surer I’approvisionnement en infrastructures urbaines.

La carte 5.6 montre clairement que les districts qui ont accueilli le plus de
population sont ceux de Tirana et de Durrési, et dans une moindre mesure
ceux de Fier et de Vlora. Ainsi, Tirana est devenue la métropole qui accueille
le tiers de la population du pays.

En général les zones urbaines ont eu un important développement dé-
mographique. Ainsi au niveau national pendant la période 1990—2005 la
population urbaine passe de 36.1% en 1990, a 44.3% en 2005 [Instat(2006)],

[Laci(1998)] souligne que les raisons principales de I’exode rurale albanaise
sont sans doute les raison économiques.

Presque tous ses éléments ont contribué a I’exode rural pendant les années
1990 et, selon l'institut des statistiques, les flux migratoires ont eu un fort
composant économique. Les habitants des préfectures de Kukés et Dibra qui
sont les plus pauvres constituant 37% du flux de migration. [Instat(2006)].
Ces préfectures ont le niveau le plus élevé de pauvreté au niveau national et
respectivement 40% et 34% des familles bénéficient des aides prévues pour
les populations pauvres|Instat(2000)]. Un autre déterminant qui a joué un
role important sur le flux de ’exode rural, est la destruction des unités de
production économique qui offraient de I'emploi. Cela est particuliérement
été vrai pour les villes d’Elbasan, de Berat et de Korga. [Instat(2006)|. Les
préfectures de destination, comme on I’a déja souligné, sont généralement les
préfectures de Tirana et de Durrés. Presque 70% des migrants qui venaient
des préfectures de Kukés et de Dibra, avaient comme destination la préfecture
de Tirana et seulement 20% la préfecture de Durrés.10% des venus a la
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préfecture de Tirana étaient partis de la préfecture de Korca.

Ce mouvement géographique a été accentué par une littoralisation plus
importante de la population du pays. Selon [Moriconi-Ebrard(2001)], en 1995
presque 40% de la population albanaise vivait dans la zone littorale. Cette
partie de la population était plus urbaine (44.2%), que la moyenne du pays
38.7%. Cela montre I’organisation assez importante des villes dans ces zones.
Si dans ces chiffres on ajoute aussi la population qui vit & Tirana, la popula-
tion littorale au niveau national dépasse les 50% de la population nationale.

Ces flux d’émigration ont eu un impact important dans I’organisation de
la société, mais aussi dans l'utilisation des ressources naturelles et notamment
de la terre. Dans toutes les villes, on a vu la construction des nouveaux
quartiers qui étaient généralement localisées dans la partie extérieure des
villes. Pendant la période communiste, ces surfaces étaient des terres agricoles
administrées par les Entreprises d’Etat. Le changement d’utilisation de ces
surfaces a contribué a diminuer la surface agricole par habitant qui était déja
assez faible[Civici(2003).

Enfin, on peut affirmer que pendant les années 1990, I’Albanie a connu un
exode rural assez important qui a été alimenté par deux éléments principaux :
le niveau assez élevé de pauvreté dans les zones intérieures et la destruction
des unités de production dans la plupart des zones économiques du pays. Cet
exode n’était pas maitrisé et, de ce fait, a produit une augmentation de la
pression sur les infrastructures, les ressources naturelles et en particulier la
terre.
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F1G. 5.8 — La densité de la population selon les distrits (Source : [Instat(2006)])
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Année Les revenus | Les revenus dans | Les revenus

dans les zones | les zones rurales | moyens au ni-

urbaines par | par habitant en | veau  national

habitant en Leks | Leks par habitant en
Leks
1960 2840 1738 2155
1970 3395 2193 2684
1975 3691 2642 3074
1980 3932 2672 3191
1985 4090 2736 3305
1990 4277 3120 3640

TAB. 5.2 — Le niveau des revenus par habitant pendant la période 1960-
1990(Source : [Instat(2004b)])

5.4 En guise de conclusion

Le développement urbain dans le pays durant le dernier siécle a été ca-

ractérisé par deux facteurs fondamentaux :

— L’urbanisation de la population (1950-1990), par la création des nou-

velles villes industrielles, et ’augmentation de la taille des villes déja
existantes, phénomeéne qui a accompagné l'industrialisation du pays
pendant la période communiste. L’urbanisation du pays a connu une
étape tres forte avec la construction des nouveaux quartiers illégaux
dans presque toutes les grandes villes du pays pendant les années 1990.
Au contraire de la premiére étape de I'urbanisation du pays, cette fois
le role de ’Etat était marginale, il n’avait plus la capacité d’arréter ou
d’organiser cette nouvelle évolution urbaine qui a transformé la majeure
partie des terres agricoles dans le périurbain;

La littoralisation est la deuxiéme caractéristique du développement ur-
bain du pays sur cette période. Pour des raisons pratiques, de dévelop-
pement économique et d’infrastructures, la zone littorale est devenue la
zone la plus importante au niveau national. Cette tendance est visible
pendant le dernier siécle mais, elle est frappante pendant la derniére
décennie. L’exode massif qui s’est réalisé vers les villes aprés la dé-
mocratisation du pays en 1991, a augmenté la taille des grandes villes
surtout littorales, et les institutions publiques n’étaient pas capables
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d’administrer cette nouvelle vague d’urbanisation.

Cette gestion de 'urbanisation et la littoralisation pendant les années
1990 a montré que les institutions publiques n’étaient pas capables d’appli-
quer des instruments efficaces dans la prévention, organisation et gestion de
I’'urbanisation. La non intervention de la part de I’Etat a produit une urbani-
sation chaotique dans les zones périurbaines et un dangereux précédent pour
la gestion de I'urbanisation dans les zones littorales.
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Chapitre 6

Problématique

La premiére partie du contexte général nous a permis d’esquisser une vue
générale du parcours économique, politique et social qu’a connu 1’Albanie
pendant le dernier siécle. Dans toute cette présentation, il faut distinguer la
dynamique fonciére et le role qu’elle a joué a chaque moment de I’historique
du pays. L’administration du foncier est restée problématique et la terre
est une source de conflits entre les acteurs économiques. La terre est une
ressource économique assez rare qui est soumise a une forte pression dans
I’utilisation spécialement dans les zones occidentales du pays. Dans la sont
localisées les principales activités économiques, les zones urbaines les plus
importantes, mais aussi un littoral de plus de 350 km, faisant de la zone
coOtiére un territoire trés important pour la vie économique du pays.

Pendant la période de transition on a vu se joindre trois facteurs qui ont
en méme temps mis en évidence une concurrenced (utilisation de la ressource
entre les différentes activités économiques dans le littoral du pays : i) la
libéralisation du pays a permis a de population des zones intérieurs du pays
a émigre vers Tirana et le zones littorales. cet évolution n’était pas possible
depuis presque cinquante années; ii)une demande croissante de la part de
la population de services touristiques dans le littoral; iii)une volonté assez
faible des institutions étatiques d’appliquer des instruments adaptés dans le
but d’aménagement des zones littorales.

Il y a trois activités principales qui sont en concurrence pour I'utilisation
de la surface dans la zone littorale : i) 'urbanisation de la zone (dont fait
partie aussi le développement touristique), ii) 'industrie ou les entreprises de
production et enfin iii) 'agriculture.

Les caractéristiques de chaque activité déterminent la localisation de ce
type d’activité dans 'espace. L’analyse de ces caractéristiques reste une pro-
blématique assez importante pour les économistes albanais. Il est nécessaire
pour les scientifiques de comprendre les tendances du développement spatial
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dans la zone occidentale du pays, pour élaborer des politiques publiques qui
tendent I'optimum social au long terme.

La concurrence de l'utilisation du foncier entre les différentes activités
économiques dans la zone occidentale est assez vive, car cette zone constitue
la partie la plus urbanisée du pays, avec la densité de population la plus
importante, la zone avec le plus important développement économique, mais
aussi parfois la zone le plus propice au développement de I'agriculture.

La zone littorale abrite les plus grandes villes du pays (Durrés, Tirana,
Vloré) et constitue le plus grand marché qui est en pleine croissance. Il suffit
de souligner que la ville de Tirana a actuellement une population de 800000
habitants|Instat(2004b)|. Dans cette zone on a fait des investissements en
systéme d’irrigation, bonification, construction des serres, etc. et sont pro-
duits la majorité des produits agricoles du pays. Dans cette zone on voit
les essais d’amélioration de 'offre agricole et la création des associations de
producteurs qui cherchent a surpasser les difficultés du aux petites tailles des
exploitations.

La zone littorale subit actuellement une forte pression touristique. Cette
pression touristique, mais aussi la pression de 1'urbanisation illicite (due &
’exode rural vers les grandes villes) a largement changé 1’utilisation du foncier
dans ces zones. Cette dynamique d’utilisation du foncier peut étre analysée
par I’étude du marché foncier qui théoriquement est I'institution qui distribue
les ressources selon 'utilisation la plus efficace.

La problématique de notre étude s’appuie sur trois piliers :

1. Les caractéristiques du marché foncier dans le littoral albanais

2. L’identification des caractéristiques qui déterminent le prix des terres
dans le marché du foncier et le modéle du développement du marché
dans la zone;

3. Les politiques publiques de ’administration des zones littorales, qui
ont comme objectif principal 'administration optimale de la ressource
dans le cadre des institutions étatiques faibles.

6.1 Les caractéristiques du marché foncier dans
le littoral albanais

Le marché foncier en Albanie émerge au debout des années 1990, mais il
a véritablement pris son élan aprés 1995, année dans laquelle les transactions
fonciéres ont été légalisées.

Le développement du marché a eu un impact assez important sur I’organi-
sation de ’espace dans la zone littorale. Le nombre des immeubles construits
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dans cette zone s’est accru considérablement, modifiant ainsi la structure ur-
banistique de la zone. Le développement touristique est lié avec 1’utilisation
de la rente littorale qui est composée par des éléments importants comme la
localisation preés les grandes villes, et aussi la proximité des services urbains.
L’installation des nouveaux acteurs dans la zone littorale qui ont comme
objectif principal les investissements touristiques. Ces investissements ont
diversifié les activités économiques et sociales et ont changé les trajectoires
économiques des autochtones de la zone. Dans ces conditions, il est impor-
tant d’analyser les caractéristiques de ce marché. Les questions principales
de notre recherche sont :

1. Quelles sont les caractéristiques principales des vendeurs et quel est
leur impact sur la transaction

2. Quelles sont les caractéristiques des acheteurs, et quel est 'impact de
ces caractéristiques dans I’évolution urbaine des zones littorales

3. Quelles sont les caractéristiques et les modalités d’organisation des
transactions fonciéres.

Ces éléments vont permettre I’élaboration d’un cadre d’analyse du déve-
loppement, du marché et de ses caractéristiques.

6.2 L’identification des caractéristiques qui dé-
terminent le prix des terres dans le marché
du foncier

Le développement du marché foncier dans la zone littorale est un éve-
nement qui a marqué considérablement la transition albanaise. Il est plus
évident que ce marché a été d’abord développé dans la zone littorale et aux
alentours des grandes villes, aux contraires des expectatives des institutions
publiques qui jugeaient le marché foncier comme le moyen le plus puissant
pour lutter contre la parcellisation fonciére des exploitations et la petite
taille[?]. En réalité la création du marché foncier an engendré des effets qui
étaient trés différents sinon contradictoires avec ceux prévus par les politiques
publiques. Dans la zone littorale, la majorité des transactions est fait entre
les exploitants et non-exploitant en petites surfaces, ne laisse pas penser que
dans la future ces terres seront utilisées en agriculture. Quelles sont les ca-
ractéristiques du foncier dans la zone et quelles sont les différences avec de
ces déterminants de ceux qui fixent le prix dans les autres terres de la zone.

Les questions de la recherche concernant ce pilier de la problématique
sont :
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1. quelles sont les caractéristiques principales qui fixent le prix dans les
zones littorales et quelle est I’évolution de ces facteurs au niveau dyna-
mique ?

2. quel est le poids de ces facteurs dans la formation du prix du foncier
dans le littoral albanais?

3. quelle est I'information qu’on peut tirer de ces caractéristiques sur 1'uti-
lisation finale du foncier apreés la transaction dans la zone littorale ?

6.3 Les politiques d’administration

L’identification des caractéristiques qui déterminent le niveau du prix
et 'identification de la forme du développement et de 'urbanisation et du
tourisme dans la zone littorale doit servir comme des éléments d’information
pour identifier la politique publique utilisée dans la zone et ses effets dans
le processus de 'urbanisation. De l'autre coté, notre étude doit arriver a
déterminer la politique publique qui gére le plus efficacement possible la
ressource.

Les questions de recherche concernant cette partie de notre étude sont :

1. quels sont les effets qu’ont eus les politiques utilisées dans la zone lit-
torale et quels sont les caractéristiques négatives et positives de ces
politiques;

2. quelles sont les politiques publiques les plus adéquates dans les condi-
tions actuelles du développement de I'urbanisation dans la zone littorale
albanaise, quel est la réponde la plus effective vis-a-vis ses éléments ?

6.4 Les questions de la recherche et les hypo-
théses

1. quelles sont les caractéristiques du marché foncier dans la zone littorale
quels sont les acteurs de ce marché?

2. quelles sont les caractéristiques du prix dans la zone littorale et les
effets qu’elles ont dans I'utilisation définitive de la terre?

3. quelles sont les politiques économiques qui peuvent améliorer la situa-
tion de I'administration et de l'utilisation de la ressource dans la zone
littorale albanaise ?

Ces questions nous ménent dans la formulation de notre objectif principale
de I’étude :
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L’étude du développement urbain dans les zones littorales al-
banaises et la définition des politiques efficaces dans la gestion du
foncier, et des autres ressources économiques de la zone.

L’objectif de notre étude nous aide a déterminer les hypothéses de notre
étude :

Hypothése 1 : le marché foncier dans les zones littorales diminue
la soutenabilité des exploitations agricoles en dirigeant les terres
vers des utilisations alternatives non-agricoles.

Hypothése 2 : les politiques d’intervention publique sont néces-
saires pour augmenter efficacité de 1’utilisation de la ressource
dans les zones littorales. Cette intervention doit se faire dans le
cadre d’institutions publiques faibles.

L’objectif de notre étude, les questions de la recherche et les hypothéses
permettent l'identification des éléments théoriques qui seront utilisés dans
notre travail et dans I’explication de la situation pratique.
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Chapitre 7

Les principaux instruments des
politiques fonciéres

7.1 Introduction

Les chapitres précédents ont montré que la zone littorale albanaise est
convoitée pour l'utilisation du foncier. Etant donné les caractéristiques de la
zone, deux secteurs concurrencent l'utilisation de cette ressource. Il s’agit de
I’agriculture et du tourisme. Le tourisme est plus favorisé car que le niveau des
revenus de ce secteur est plus important. L’urbanisation non contrélé en cours
de la zone littorale montre clairement cet avantage. Une autre caractéristique
de cette urbanisation est la production des externalités négatives dans la
zone (augmentation du niveau du pollution, détérioration des paysages etc.),
qui nécessite la mise en ceuvre des politiques publiques pour freiner cette
tendance. Dans ce chapitre on va rappeler les instruments de la politique de
gestion du foncier qui peuvent étre appliques dans le cas de notre étude en
commencent par une discussion sur la rente .

L’analyse de la rente est une dimension centrale de I’analyse des marchés
fonciers et de la valeur du foncier, mais notre travail se focalisera sur seule-
ment une partie de cette analyse, la rente non agricole (de localisation) qui
est adapté a notre cas d’étude bien en étant conscient du role important de
la rente agricole dans la théorie de la rente.

Von Thiinen [Thunen(1966)]" est le fondateur de I’économie spatiale. L'un
des premiers, il considére que la caractéristique discriminante entre les terres
n’est pas le niveau de la fertilité, mais la localisation du foncier en espace
par rapport des grandes villes qui sont aussi les marchés les plus importants
pour les produits agricoles [Guigou(1981)|. Pour Von Thiinen la rente fon-

LRgédition de 1826.
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ciére est la somme des économies de transport d’un produit qui est localisé
plus prés des marchées par rapport aux produits qui sont localisés plus loin.
[Thunen(1966)]. Son souci principal est de comprendre la localisation des pro-
duits agricoles dans un espace?). Son analyse est basée sur la construction
d’un modele de localisation des cultures agricoles en cercles concentriques
autour les villes-marché en fonction des caractéristiques techniques de pro-
duction (le prix des produits, les cotits les rendements, etc.) et des coiits de
transport qui ont un impact trés important dans la rente fonciére .

Loch [Loch(1954)] s’appuie dans les mémes concepts que Von Thiinen,
mais il cherche a améliorer et généraliser ses résultats en s’approchant des
conditions réelles ou, du moins, plus réalistes. Par ailleurs, Loch essaye de
comprendre les conditions dans lesquelles les résultats de Von Thiinen ne sont
pas vérifiés. Il a montré notamment que les cercles concentriques sont un cas
particulier dans la localisation des cultures et ne sont pas une caractéristique
générale [Guigou(1981)].

[Alonso(1964)] étudie la rente sur le foncier pas seulement pour com-
prendre les régles qui organisent la localisation des activités économiques (qui
était le théme principal d’étude de Von Thiinen), amis aussi la concurrence
entre deux activités économiques et leur localisation dans I’espace. Dans son
analyse, il souligne le fait que 'agriculture n’est pas la seule activité écono-
mique, mais qu’il y a plusieurs activités qui convoitent la méme surface et
qui sont en concurrence entre elles. Dans son étude il prend en considération
trois activités économiques en concurrence dans l'utilisation du foncier : i)
les familles, ii) l'industrie et iii) 'agriculture. Il détermine ainsi les courbes
de la demande de chaque agent et les confronte avec les courbes de 'offre des
propriétaires fonciers.

Alonso donne une explication de la rente qui est divisée en deux principes :
i) la rente économique et ii) la rente différentielle. La rente économique signifie
que "l'utilisateur du foncier doit payer plus que ses concurrents pour assurer
I'utilisation de la ressource". La rente différentielle de la localisation "égalise
la différence du prix payé entre deux localisations" [Guigou(1981)]. L’analyse
d’Alonso est basée sur les hypothéses de Von Thiinen, et prolonge ses résultats
dans un contexte multi-activité.

Le travail de Marshall [Marshall(1971)]?, s’inspire des Classiques Ricardo
et Von Thiinen mais propose un autre concept de l’espace physique. Son
travail ne pose pas la question de la rente de deux points, mais la rente d’un

2Le modéle de Thiinen était construit sur un espace qui devaient avoir certaines carac-
téristiques restrictives mais qui sera peu & peu généralisé par ses successeurs.
3Réédition de 1890.
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espace. La rente est liée avec ’environnement et les aménités qu’il procure.
Le concept de rente selon Marshall est " une rente ou revenue qui vient d’un
moyen de production qui n’est pas créé par 'homme". Mais le concept de la
rente chez Marshall est plus large.

La définition de Marshall nous présente 1’idée que la rente n’est pas stric-
tement liée avec la terre comme un moyen de production, mais avec un espace
en ouvrant ainsi le champ de la rente territoriale [Mollard(2001)]. Comme on

Von Thinen ——» distance \

Alonso ——> concurrence ——>  rente ——» Lutilisation du foncier

la localisation des activités

Marshall » environnement

Fi1a. 7.1 — L’évolution de la rente de localisation

peut voir sur la figure 7.1, la théorie de la rente de la localisation a subi une
évolution importante en passant d’une théorie qui essayait d’expliquer les
lois économiques dans la localisation des cultures agricoles dans un espace
vus une théorie de la spatialisation des activités économiques et de la com-
préhension des paysages économiques, pour finir comme une explication de
la rente dans un espace vu les aménités environnementales de la zone.

Le changement du statut du foncier

Le changement de I'utilisation des terres agricoles en zone urbanisée est
une problématique assez importante dans les études réalisées depuis les an-
nées 1970. L’industrialisation des villes et I’augmentation des populations ur-
baines ont produit un étalement des espaces urbaines vers les surfaces précé-
demment utilisées par 'agriculture. LL’urbanisation d’une surface change dé-
finitivement son utilisation [Arnott and Davis(1979)| et le retour vers les uti-
lisations agricoles est généralement impossible [Capozza and Helsley(1990)].
Les modéles de I'urbanisation ont comme base le modéle du [Rose(1973)],
sur lequel est basé aussi le modéle de [Anderson(1993)| qui, a la différence de
[Arnott and Davis(1979)], considére la terre agricole avec un flux de revenus
agricoles. Le revenu net de production agricole est f(¢) et le revenu d’aprés
I'urbanisation est h(t, D). La période D est la période pendant laquelle on
fait 'urbanisation. Si on actualise des revenus avec une taux constant r, la
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valeur de la terre avant I'urbanisation (¢ < D) est :

V(t,D) = /tD Flu)e ™ Ddy + /DOO h(u, D)e™ "Dy, (7.1)

L’équation 7.1 traduit I'hypothése que la valeur d’une surface fonciére est
composée par deux éléments : les revenus nets actualisées de ’agriculture,
aussi longtemps que le foncier est utilisée & des fins agricoles, et les revenus
nets liés a 'urbanisation du foncier. Les cotits de I'urbanisation sont intégrés
implicitement en réduisant les revenus net (|[Anderson(1993)]. Dans ce cas on
considére par simplification une parcelle qui n’est pas soumise a des taxes sur
la propriété. Si on n’applique pas de taxe et que les coiits d’urbanisation sont
nuls, la terre va s’urbaniser dés lors que le revenu actualisé de 'agriculture
est plus faible que les revenus actualisées de I'urbanisation. Si on prend en
considération le fait que dans une économie les taxes sur le foncier bati sont
plus importantes et que le niveau de la taxe est 7, pendant la période du
développement on aurait :

V(t,D) = / h [h(u, D) — 1,V (u, D)]e”" @ duy, (7.2)

comme résultat :

D
V(t, D):/ f(u)e =gy, (7.3)

L’équation 7.2 montre que la valeur de la propriété est égale au revenu net
actualisé, quand 'actualisation intégre le niveau de la taxe [Anderson(1993)].
Ce modéle est bien adapté a la détermination de la valeur d’une surface
fonciére sur un axe temporel, mais ne permet pas de déterminer le moment
auquel se fait 'urbanisation de la surface.

Dés lors que 'on a attribué une valeur aux terres agricoles ou urbanisées
on va se demander comment maintenir ou améliorer la gestion de la ressource.
L’objet de ce chapitre est de présenter les trois instruments de la politique
du foncier : les droits de construction transférables, la fiscalité fonciére et le
zonage qui seront testés, par la suite, dans le travail pratique (cf chapitre

11).
7.2 La taxe sur le foncier

Tous les taxes ont comme objectif la récolte des revenus pour la société
mais elles poursuivent deux autres objectifs
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— Un souci d’égalité : La taxation peur prélever le “profit sans raison ”,
du a la croissance du prix du terrain a batir vue ’approvisionnement
de ces zones avec les réseaux d’urbanisation de transport ou la rente de
localisation ;

— Une taxe peut poursuive I'objectif de I'utilisation optimal de la res-
source par l'incitation. Une taxe assez élevé incite les propriétaires de
ne pas construire sur une surface en gardant la terre non développé.
[Comby and Renard(1985)]

Dans son travail [Comby and Renard(1985)], “les profits assez élevés sont
le résultat de 'augmentation du valeur du foncier qui change le statut. La fis-
calité ne doit pas se considérer comme une source de revenues pour la société
mais aussi comme une moyen important pour encourager le développement
des zones les plus appropriées mais aussi pour controler le marché foncier et
distribuer la rente entre tous les acteurs 7 La taxe fonciére comme tous les
autres taxes a certain caractéristiques : i) une taxe que a des forts éléments
incitatifs, ne peut pas avoir un rendement élevé, ii) Une taxe qui suit un
objectif d’égalité, peut produire des éléments pervers dans l'incitation, sans
parler du prix du foncier.

Henry George [George(1896)| dans sa pensé économique appuyait l'idée
que la rente des propriétaires était liée avec I’amélioration technique et 1’éra-
dication de cette rente aurait produit I’éradication de la pauvreté. Mathéma-
tiquement, Léon Walras, a montré que la croissance du prix du foncier aurait
une effet important dans la croissance économique
[Comby and Renard(1985)].

A partir des années 1960 la théorie sur I'imp6t foncier n’es pas trés abon-
dante, et cela parce que la valeur du foncier comme moyen de production en
agriculture est en baisse. Il y a deux types des taxes qui sont appliques sur les
propriétés immobiliéres (terrains, et constructions) 'impot annuel sur la va-
leur du terrain et la taxe prélevé dans le moment de changement de propriété
(héritage ou vente), ou dans le moment de changement de type d’utilisation
ou de conditions de propriété (exemple : issue des permis de construire)
|Comby and Renard(1985)] La taxation sur le foncier est liée étroitement
avec 'utilisation définitif et 'application de la taxe est liée avec le moment
de vente, de héritage, ou de légalisation de I'utilisation du foncier.

Derniérement dans les pays en développement on voit ['utilisation de I'im-
pot foncier comme moyen pour la protection et I’améliorer I'utilisation de la
ressource. Les questions les plus récurrentes actuellement sont : i) peut on
utiliser la taxe sur le foncier pour des nouvelles raisons, ii) peut on utiliser
la taxe sur le foncier pour améliorer ’administration environnementale, iii)
peut on utiliser la taxe foncier pour améliorer I’administration du foncier ?
[Kassahun(2006)], répond positivement aux ses questions. Il pense que la taxe
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peut jouer tout a fait ce role et que plus grande est le dommage, plus impor-
tant est ne niveau de la taxe selon le principe pollueur-payeur. Il propose une
taxe différencié sur le foncier, selon le niveau de ’administration (pratiques
contre I'érosion) (le cas de ’Ethiopie). Le niveau de la taxe n’est pas liée avec
la surface du foncier, mais avec les pratiques utilisées sur le foncier. Cette
taxe s’inscrit dans le cceur du débat de ’égalité de la taxe entre les différents
acteurs, et la taxe fixé sur le niveau du dommage payées par la société (soit
des coiits environnementales, des cotits physiques payées par la société pour
limiter le dommage les dommage causé par 'activité des privés). Quel est le
niveau de taxe qu’on doit appliquer quand la terre va se développer? On a
utilisé le modéle de taxe proposé par Arnott [Arnott(2005)]. Le niveau de la
rente d’une surface fonciére avant le développement est :

n(t) = r()Q(K) — ipK (7.4)

la n(t) est la rente du site, (¢) est la rente par unité de la structure dans
le moment ¢, Q(K) est le fonction de production de la structure qui est
de la forme Q" > 0, Q" < 0, i est le taux d’intérét, p le prix par unité
de capital et K la densité du développement (le rapport terre -capital). La
valeur résidentielle du site sera calculé comme différence entre la valeur apreés
le développement et la valeur de la structure. Formalisé la valeur résidentielle
du site est présenté S(t) = P(t)—pK out > T. Avec T', on va noter le moment
dans lequel il est plus effective d’urbaniser la terre :

(e 9]

> () = mazg g /T o (WQ(K (t))e ™ du — pK (t)e " @O~ (7.5)
t

—T (u)e_i(TA(t)_t) du
/39>

Dans la littérature on connait cing cas de relation la terre avec la taxe.

1. La taxe sur la valeur de la terre qui est fixé sur la valeur de la terre,
indépendamment du décision du promoteur concentrant le moment du
développement ou la densité de développement. Cette taxe est neutrale ;

2. Une taxe invariable dans le temps taxe qui est neutrale :

— / T QK (B)etdt — peit — /0 T ety (7.6)

T

(e 9]

= Mazr i /OO r(t)Q(K)e "dt — / ipKe "dt)—

T T
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/ o (r(DQUK) — ipK et

T

(e 9]

= maxy k(1 — Tn)/T (r(t)(K)e "dt

les conclusions de deuxiéme relation va monter que si on n’applique
pas la taxe, le promoteur pour maximiser le valeur présente du site,
choisira T" et K, si on applique une taxe du niveau 7,, développe les
valeurs du 7" et K, qui maximise le valeur pressente du site ( sans le
niveau de taxe), ainsi le niveau T et K n’est pas liée avec la taxe;

La taxe sur la value de la rareté du site avec le passage du temps, la
valeur de la rareté du site n’est pas liée avec les décisions des promo-
teurs;

Si I'infrastructure sont totalement transférables les promoteurs, choi-
sissent un fonction K (t), et quand le niveau de la taxe est variable au
fil du temps. Dans ce cas on aurait :

V(t) = ma:z:K(u)/ T(U)QK(u)ei(““du—/ ipK (w)e~ ) dy
t t
(7.7)

— / Tv(u)V(u)e’i(“’t)du
t

le 7,(u), est le niveau de la valeur du site dans le moment u. Vu que le
structures sont transportables il n’y a plus la condition du développe-
ment de la zone;

Le systéme des taxes sur la valeur résidentielle de site :

o0

V(t) = maxK,T/ r(u)Q(K)e ') — pKe T (7.8)

T

T oo
—7'/ V(u)e ey — 7'/ S(u)e™ "y
t T

S(t) = /too T’(U)Q(K)e*i(uft)du _pK — 7 /too S(u)efi(uft)du

la ¢ > T Sion résolu V(t) et S(¢) on aura

(e 9]

V(t) = maxKvT/ n(u)e” (F7E= (7.9)
T
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lat<T

lat >T
Le premier dérivé n’est pas atteint par n(7) =0

Les cas présentées dans le modéle de [Arnott(2005)], on voit que le systéme
des taxes qui est utilisée assez massivement ne change pas le temps et la
densité de construction, mais on des autres effets dans la surface construits.

7.3 Zonage et ses effets

Le zonage est 'instrument de l'administration du foncier le plus utilisé.
Premiérement le zonage a une historique important quand il était permis
d’utiliser la terre seulement dans quelques utilisations
|[Comby and Renard(1996)|. 11 faut souligner que une des interdictions dans
I'utilisation du foncier dans la zone littorale était le développement dans les
zones littorales. Une autre forme de zonage était celle du zonage réglementé.
Les surfaces qui font partie dans ce type de zonage ont des caractéristiques
d’utilisation qui sont différentes des autres zones. La forme la plus simple
de ce type de zonage concerne la délimitation d’une surface autour les zones
urbaines dans les quelles I'urbanisation est possibles et les surfaces dans les-
quelles I'urbanisation n’est pas permis. Bien que la forme la plus faible, son
effet est assez important dans ’administration des zones urbaines, rurales et
naturelles.[Comby and Renard(1996)] Premiérement on doit analyser la pro-
cédure de l'utilisation du foncier par le zonage. On peut utiliser le modéle
¢laboré par [Stull(1974)] qui est basé dans le modéle générale de la localisa-
tion des activités.

-
-

\/

| | |
t t C t t

F1G. 7.2 — La distribution du foncier entre les utilisations industrielles est
urbaines par rapport a un centre C (Source : [Stull(1974)])

Dans la figure sont fixées deux segments en dehors d’une villes qui est
développé linéairement. Ces segments ont la méme logeur et montrent la
surface que sera utilisée par les utilisations urbaines et par les utilisation
industrielles. Bien que on ne fixe pas une surface pour 'urbanisation, on
peut penser que la surface que sera utilisé pour ces raisons, t; et t sera
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utilisé pour des activités économiques et la zone aprés t; et avant t, sera
utilisé par les habitant qui travailleront dans les activités économiques du
premier segment. Il n'y a pas de raisons de penser que le point C ne va pas
servir comme une centre de symétrie et que le phénoméne qu’on a décrit
dans une partie ne se reproduit pas aussi dans 'autre part. La localisation
des habitants dépendra du maximisation du fonction d’utilité de la forme :
u = u(xy, 9, ..., Tp, q, t,t — t** sous conditions d’un fonction du budget de la
forme y = " pix; +mq + h(t)°.

La localisation optimale est la maximisation du fonction de I'utilité sous
contrainte budgétaire en tenant en conte que la localisation plus proche de
la centre aura des externalités plus importantes (pollution par les activités
économiques ) mais si on est localisée loin du centres C les coiits de transport
seront plus importants. Ce probléme n’a rien de spéciale que le modéle de
CDB, la différence est de identifier le longueur des segments qui représenté
la partie utilisé pour des raisons économiques.

La solution mathématique est plus facile si on se base dans le graphique
2?9

M,ma
M=M(t;y)
M(t*;y)
m(t*;y,t)
m=m(t:y,t*)
>t
t* t'

F1G. 7.3 — Le niveau de distribution du zonage selon le niveau de la rente
(Source : [Stull(1974)])

4Les x; sont les bien et les services qui sont achétes par la famille, g est la surface de
la terre en location, ¢ la distance de la résidence du consommateur & la centre de la ville
et t* la distance de la limité extérieure du zonage a la centre de la ville.

5Le y sont es revenus des habitants qui va s’installer dans la ville, p; prix des biens et
des services, m taux de la rente annuelle payé chaque année, h cotts de transport h'() > 0
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La figure nous montre clairement que le niveau de la rente produit par
les surfaces habites, est plus basse que la rente des activités économique vue
que si les surfaces économiques sont grandes, les cotits des travailleurs pour
aller dans le lieux du travail ou pour visiter le centre de la ville seront plus
grandes. Si on tient en compte que le niveau des produits et services x;, est
invariable alors le niveau des revenus qui seront utilisées pour la locations de
la terre est toujours plus petite.

[Pogodzinski and Sass(1990)] fait une liste des travaux scientifiques fait
sur le zonage et ces caractéristiques. Tableau 7.2, liste plus de vingt études
faites pendant les années 70-80
[Ohls et al.(1974)Ohls, Weisburg, and White|, [Stull(1974)], [White(1975)],
[Hamilton(1975)], [Courant(1976)|, [Helpman and Pines(1977)|, [Moss(1977)],
[Fischel(1978)], [Rubenfield(1978)], [Biittler(1981)], [Clapp(1981)],

[Grieson and White(1981)], [.Crone(1983)], [Henderson(1985)], [Mills(1989)],
[Pines and Sadka(1985)], [Sullivan(1986)|, [Sheppard(1988)],

|[Epple et al.(1988)Epple, Romer, Romer, and Filimon|, qui ont étudié des dif-
férents formes de 1’administration des surfaces par 'utilisation du zonageS.
Le tableau est trés importante pour comprendre les modéles du zonage et
leur caractéristiques.

7.3.1 La modélisation du zonage de la part de I’offre

La liaison du zonage et de l'offre est étudié par plusieurs auteurs
(|Ohls et al.(1974)Ohls, Weisburg, and White|, [Courant(1976)],
[Sheppard(1988)], Biittler(1981)]).

Le modéle de [Ohls et al.(1974)Ohls, Weisburg, and White|, présente le
zonage comme une diminution continue de la surface fonciére pour le sec-
teur de logement. Ils arrivent dans le conclusion qu’il n’est pas possible de
déterminer le signe des effets qu’a le zonage dans le prix définitif de la terre.
La valeur de cet effet est dépend de I’élasticité de la demande sur le foncier
dans le secteur de construction des logements. [Courant(1976)| analyse les

6Les colonnes du tableau représentent les caractéristiques des modéles : Juridiction-
dans combien de districts est applique le modéle les zones sont entre parenthéses, avec
Mp- on a noté les bien publiques et si le zonage aide dans leur production, Ven- variables
endogéne pour le zonage, Vex- variables exogénes pour le zonage, MPex- autres bien pu-
bliques, Kon- supposition que le consommateur agit dans le méme facon ou non, utilité-
I’analyse concernant les effets de ’analyse dans le niveau de l'utilité ou efficience, Ph-
prix de lieu de logement, model- le type du modéle urbaine utilisé, Zonage - le type de
zonage pris en consideration. Les variables sont : A- le niveau des revenus, CT-le prix du
foncier,CH-le prix de ’habitation,CT-ag - le prix des produits agricoles, H-surface de I’ha-
bitation utilisée, MPP-les bien publiques offerts par les institutions publiques, J- district,
t-taxe, QT-agr-le pris de la terre agricole, U-utilité, K-capitale.
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Auteur JuridicMP| VEn VEx | MPex Cons| Prod| Util | Ph | Modedl Zon age
ité
Ohls(74) 1(2) | J ¢ | L, P(m)| ident| ? +/- 17 ? min lot
T | A size
Stull(74) | 1(2) | J loc,| loc | P ident| LPR( + ? 1 large
A lot
White(75) | 1(2) | J CT C¢- J ident| ? - + | mc | land,
loc | ag cap
Hamilton | + P MP| A J mob | ? + ? ? min,
(75.76) P, hous
7,
H,
X
Courant 1 P ¢ | L, J ident| PC- | - + |7 lot k/1
(76) T,G] am H,
H L
Helpman | 1(2) | J loc,| lot P ident| LPR(¢ + ? ? 1 lot
(77) A
Moss 12, | J C L,t | P ? LR- | ? + |7 min lot
(77) 3) T, H
¢
H
Fischel + P CT| L P med | MP | - + ? nonspec
(78) MPP,
P,
CH
Rubinfield| 1 J loc| CK | J ident| LRP( - + bc large
(78) lot
Biittler disa | J C A, J ident| LRP( - + | mc change
(81) T, | C ments
CH| K
loc
Clapp 1 J CH| pf, P mob | non | ? - ? -
(81) U comp

TAB. 7.1 — Les modeles du zonage dans la littérature économique
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Grieson 1 J QCT) Dem| P ? LRPC +/- | +/- ? densité
(1) CH
Crone 1 J CT| CK, | P ? LRPC + ? ? grandeur
(83) CT du lot
Henderson| 1 J H, | C J ident| LRP( - P |2 lot den-
(85) X, | K CRS H sité

L, cT

K, H

CH +
Pines 1(4) | J cT| U, P ident| ? + ? mc lot
(85) loc | CT- gran-

buj deur

Sullivan + J W, | U, P ident| LRP(C + + mc rappot

(86) CH| CK, k/1
QT A
loc
Epple 1 P t, pf, J semi | ? +/- |7 NFP| lot
(88) CH| MPP dent
J
Sheppard | 1 J CH| A J semi | ? +/- | +/-] mc mc
(88) dent
Mills 1 P CL| A P ? ? - ? ? ?
(89)

TAB. 7.2 — Les modeles du zonage dans la littérature économique
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conditions du zonage en grands lots et de 'offre des services urbaines dans
une zone qui est destiné pour les constructions, on voit ’augmentation du
niveau du prix et diminution du niveau d’utilité. [Sheppard(1988)], construit
un modéle spatial, la caractéristique positive de ce modeéle est qu’il prend en
considération des différents types de consommateurs. Ainsi il arrive a déter-
miner 'offre et la localisation de ce dernier quant il y a différents clases de
consommateurs avec des niveaux différents de revenus. L’équilibre de cette
offre avec la demande produit des zones d’urbanisation qui sont des circuits
concentriques qui sont habités par les personnes de la méme classe sociale.

[Biittler(1981)], dans son modéle représente trois formes différentes de
zonage : i) zonage selon le nombre des étages, ii) zonage selon 'hauteur des
immeubles et iii) densité. Les constructeurs des immeubles dans le modéle
[Biittler(1981)], sont maximisant du profit, et produisent des logements qui
ont des caractéristiques différentes mais aussi sont localisées d’une différem-
ment de la centre de la ville.

7.4 Les droits de construction transférables
(TDR)

La méthode des droits transférable du développement 7 est basée sur le
concept que “les droits du développement font partie du groupe des droits
qui accompagnent la propriété fonciére”

[Machemer and Kalpowitz(2002)|, [Mills(1980)] et ces droits peuvent ou non
étre utilisés ou vendus selon les préférences des propriétaires. Le transfért
des droits de construction entre les parcelles est la base du mécanisme de
controle de l'utilisation du foncier. Les premiéres modéles de cette méthode
sont utilisées au milieu des années 1960 dans la protection des espaces vertes
[Lloyd(1961)], en constituant ainsi un moyen assez important des structures
locales pour protéger les aménités locales dans les zones avec un fort pression
foncier. La méthode utilise quatre éléments : i) la zone d’origine des droits
(zone des offreurs), ii) la zone d’accueil (zone des demandeurs), iii) la déter-
mination des droits de construction pour chaque parcelle et iv) le processus
de transfért des droits de développement [Machemer and Kalpowitz(2002)].
La mise en oeuvre est assez simple et passe par un processus de zonage qui
détermine les deux zones celle ot on peut construire (zone d’accueil) et celle
ol on ne peut pas construire (la zone des offreurs), selon cette définition on
définit le niveau des droits de construction pour chaque parcelle, de la zone

7 Avec le terme développement, on comprend toutes les activités dont I’application sur la
terre changera son utilisation vers des autres usages qui ne sont plus naturels ou agricoles.
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des offreurs, droits qui ne peuvent pas étres utilisées par les propriétaires,
la zone étant classée comme non constructible. Toutefois il peut vendre ses
droits & des promoteurs qui ont intention de construire dans la zone d’accueil.
En vendant ces droits, le propriétaire garde pour la propriété sur le foncier,
mais perd définitivement le droit de construire sur cette terre. La zone des of-
freurs garde son utilisation traditionnel de la ressource et les propriétaires ne
perdent pas la rente due aux aménités environnementales ou a la localisation
ce qui arrive généralement aprés un processus traditionnel de zonage.

Le promoteur va construire s’il arrive a devenir propriétaire de la zone
d’accueil et a acquérir les droits de développement nécessaire aupres de pro-
priétaires des zones des offreurs. Le propriétaire de la zone d’accueil peut
alors tirer profit de la rente de la localisation (la parcelles est constructible).
Ainsi, la rente de la localisation est divisée entre deux acteurs qui profitent de
la localisation du foncier dans une zone avec des caractéristiques assez spé-
ciales et, d’autre part, la communauté conserve des espaces non construits, et
peut ainsi conserver les caractéristiques spéciales de la zone. Le modéle peut
étre applicable a la condition que "autorité publique est en mesure d’imposer
un zonage initial qui sera respecté a long terme.

Promoteur immobilier

Achat des drqits Achat des parcelles
de construction

Flux de fonds
SJUBWISSIISOAULP XN|}
puoj sp xn|4

Zone des donneurs Zone d'accueil

Le niveau d'urbanisation
dans la zone

F1G. 7.4 - La fonctionnement de la méthode de TDR (Source : Apport person-
nel)



7.4. LA METHODE DES DROITS TRANSFERABLE ...(TDR) 127

Généralement le niveau du développement est constitué par deux coeffi-
cients d’'urbanisation : le niveau normal de 'urbanisation fixé dans son zo-
nage et un bonus d’urbanisation qui est appliqué sur les parcelles de la zone
d’accueil. La taille du bonus incite les promoteurs d’acheter des droits de
constructions de la zone des offreurs.

[Machemer and Kalpowitz(2002)], identifie quatre types de transfért selon
la méthode du TDR : i) entre deux parcelles contigués, ii) des parcelles dans
le méme district, iii) les parcelles de la zone urbaine et de la zone non urbaine
qui sont localisée dans le méme district, iv) des parcelles localisées dans la
méme préfecture mais dans des districts différents.

Il y a deux méthodes pour gérer le marché des TDR. Les droits de pro-
priétés sont achetés par une banqué de droits d’urbanisation. Ces institutions
créent une liaison entre les vendeurs des droits de construction et les ache-
teur potentiels, en respectant la loi de l'offre et la demande [Mills(1980)].
L’existence d’une telle agence peut permettre de réduire considérablement
les cotits de transaction d’achat des droits du développement. Cette méthode
est particuliérement importante lorsque les acheteurs et les vendeurs n’ont
pas de liaisons étre eux.

Cette méthode est institutionnellement plus facile mais plus difficile pour
assurer une pérennité du marché et les coiits de transaction sont beaucoup
plus élevés. Dans le cas les propriétaires rendaient directement les droits aux
constructeurs. Dans les conditions de propriété fonciére de petite taille les
colits de transactions sont encore plus élevées. L’avantage de cette méthode
est liée avec I'implication assez faible des institutions locales.

Le probléme principal de cette méthode est liée avec la création d’'un
noyau de marché assez forte qui va assurer la pérennité du marché.

Notre analyse va s’appuyer sur le papier [Mills(1980)] qui explique le
modele de distribution du foncier.

On suppose que dans une communauté existe un nombre de parcelles
avec des meémes caractéristiques L, on suppose qu’existent un nombre n,
d’utilisations sur la surface fonciére. La «; représente la surface fonciére utilisé
dans un utilisation spécifique i et x;, le nombre des unités ¢+ = 1,2,...,n.
Ainsi ayx;, montre la quantité du foncier utilisé par la communauté locale
dans l'utilisation ¢. La division du foncier entre les différent utilisations est :

a-x<L (7.10)

On note P;(z;) le prix pour l'utilisation du foncier de la possibilité i, C; les
cotts d’entretien fait par le propriétaire et les paiement des services publics.
On note R le niveau net de la rente que produit la terre non batie (foréts,
prairies ou surface agricole).
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Dans les conditions d'une absence de politique d’organisation des usages
des sols et de P'existence d’une marché foncier équilibré (quand il n'y a aucun
autre utilisation alternative, si celui la n’es pas plus effective), la condition
nécessaire sera :

xi-R_Ci_R_¢:0 (7.11)
Q;
et
¢ (a-x—L)=0 (7.12)

pour toutes les i, quand ¢, est une valeur positive produite par chaque parcelle
de foncier. L’équation 7.11, est le niveau des profits du propriétaire foncier
qui sont égaux a R + ¢. Ils ne sont pas liées a l'utilisation du foncier parce
que ¢ est nul si la terre ne va pas se développer. On suppose que chaque unité
de foncier est doté d’'une TDR, pour tout les L. Si la terre va étre développé,
chaque propriétaire doit renoncer 3; TDR, de son propriété. Dan les marchés
fonciers, et des TDR I’équilibre est :

xi_Pi—Oz‘—ﬁﬁ—R—cﬁ:O (7.13)

a;

et
¢-(a-x—L)=0

v (B-x—L)=0

La [, est un vecteur et v est le prix fixé par le marché des TDR. L’équation
7.13, montre que le propriétaire du foncier a comme revenus/ unité de foncier
R + ¢ + 7, indépendamment du type de 'utilisation du foncier. Dans ce cas
le, ¢, est zéro pour la période que la terre n’est pas développé -, est zéro si
les quantités des TDR sont plus grandes que la demande.

Avec cette analyse [Mills(1980)], conclue que indépendamment du type
d’utilisation ou du nombre des TDR issues, cette méthode garde les caracté-
ristiques de I’égalisation des profits dans un marché de la terre non parfait.

7.5 Les point a retenir de la littérature (en
guise de conclusions)

Ce chapitre assez important de notre travail nous a présenté plusieurs
éléments théoriques qui ont crée une ensemble général nécessaire dans la
construction de la méthodologie pratique, dans son application et en fin dans
I’analyse des résultat de recherche.
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La partie théorique nous a aide de comprendre :

— La valeur et l'utilisation définitive de la terre. L’analyse économique
nous a présenté avec le fait que la valeur de la terre est liée étroitement
avec son utilisation et son production total. Si la terre a des avan-
tages importantes agricoles (niveau important de fertilité), le produit
le plus efficace va donc utiliser le foncier (la rente de la localisation),
en construisant ainsi les paysages qui ne sont pas occasionnelles mais
ils sont construits par la rente de localisation qui distribue les cultures
mais aussi les activités agricoles. Le marche foncier est ’'institution qui
dirige les terres vers les utilisations les plus efficaces économiques qui
cherchent de s’installer dans la zone. Le prix du foncier d’une surface
délimité représente la somme actualisé des rentes de la terre sur un ho-
rizon non fini du temps. Le prix de la terre est constitue par la somme
actualisé de la rente agricole et de la rente de 'urbanisation si la terre
va étre utilisé dans le secteur urbaine aprés le passage par le marché
foncier. Le deuxiéme élément est la méthode la plus efficace dans le
gestion du foncier. Bien siir que cette discussion est liée avec les mar-
chés qui dans leur fonctionnement créent des extérnalités. La présence
des externalités demande l'intervention des institutions publique pour
réduire le cotit de dommage qui doit étre supporté par la société;

— Les instruments des politiques publiques qui tentent 1’optimum social.
Dans les instrumentes qui sont utilisées pour améliorer la gestion de
la ressource on a présenté le zonage qui est un instrument assez puis-
sant mais qui demande un appui institutionnel assez important, et dans
la condition des pays avec des institutions faibles, I'instrument de zo-
nage ne peut pas étre utilisée efficacement. La taxation est un autre
instrument assez efficace, mais dont l'effet n’est pas immeédiat. assez
important.

En fin on doit dire que la terre est une ressource naturelle assez spécial
parce que il a plusieurs utilisations (moyen de production, capital, stock de
richesse) est administré dans des marchés qui sont construits sur plusieurs
axes de recherche. La stratégies des acteurs du marché est la production
des utilisations agricoles et non agricoles, entre I’efficience privé et celle de
la société. Comme souligne [Coulomb(1999)]|, la question fonciére est liée
étroitement avec la question de ’Etat.
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Chapitre 8

Approche de la zone d’étude

8.1

Introduction

Les informations nécessaires a notre travail sont issues de la recherche
et de publications albanaises, mais aussi dans des langues étrangéres, ainsi
que d’une période du travail de terrain avec l'organisation d’enquétes avec
des agriculteurs qui ont vendu de la terre pendant la période 1992-2005. Les
ressources principales qu’on a utilisées dans notre travail sont les suivantes :

1.

Les informations générales concernant le développement de 1’agricul-
ture et les caractéristiques sociales et économiques de la zone. Pour ces
informations on a utilisé les publications du Ministére de I’Agriculture
de I’Alimentation et la Protection des Consommateurs (MAAPC), les
Directions Régionales de I’Agriculture, I'Institut des Statistiques (INS-
TAT), etc.;

Les informations concernant le marché foncier en Albanie et particulie-
rement dans notre zone d’étude et les effets qu’il a dans les structures
agraires et leur développement dans le futur;

Les informations primaires collectées pendant le travail pratique dans la
zone dans la période juin - septembre 2005 sur le niveau des transactions
faits dans la zone;

Les informations recueillies en analysant les registres cadastraux. Ces
informations vont nous permettre d’établir les zones ou le marché fon-
cier était le plus développé;

. Les personnes ressources du village (les chefs des villages) qui nous ont

fourni un exposé général concernant le marché foncier dans la zone,
mais aussi des listes avec les exploitants qui avaient vendu au moins
une fois de la terre.

131
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Les enquétes aupreés les exploitants constituent une étape assez importante de
notre étude car leur réalisation qui représentait une tache assez lourde, était
le seul moyen d’obtenir de I'information utilisable sur tout un ensemble de
caractéristiques nécessaires pour l'analyse des transactions. Les informations
de I’Office des Cadastres presentaient certains manques qui rendaient difficile
I'utilisation de ces informations dans un modéle économétrique, en particulier
concernant le prix et les conditions des transactions.

Briévement on peut dire que les enquétes étaient indispensables pour les
raisons suivantes :

— Bien que dans les registres cadastraux aient été établies toutes les ca-
ractéristiques de la localisation de la parcelle qui est vendue, elles ne
montrent pas la position de la parcelle relativement aux voies de com-
munication routiére, la plage, etc.! ;

— Dans les registres cadastraux ne figurent pas les transactions récentes
qui ne sont pas encore enregistrées, mais qui ont un intérét particulier
pour notre recherche

— le prix qui est déclaré dans les offices cadastraux n’est pas toujours le
prix réel de la transaction (I'impot sur les transaction est calculé sur le
niveau du prix; ce qui incite évidemment les agents a réduire sensible-
ment le prix déclaré compte tenu de la faible capacité des institutions
a controler les prix réels de la zone) ;

— La difficulté de collecter toutes les informations disponibles dans les
offices cadastraux;

— L’information des registres cadastraux ne nous permet pas d’avoir des
informations sur les familles des exploitants, le développement écono-
mique et social de la zone, l'infrastructure et le développement du
secteur touristique dans la zone. Ces informations étaient cependant
indispensables pour notre recherche ;

— Dans notre étude, il était indispensable d’avoir des informations concer-
nant 1’organisation du marché les conditions de la transaction, les in-
formations concernant les acheteurs et sur I'utilisation finale du foncier,
etc.

Vu tous les points ci-dessous les enquétes étaient une étape indispensable dans
notre étude. Notre étude a suivi deux approches principales : i) approche dia-
chronique (pendant une période de quinze ans), méthode indispensable pour
comprendre le développement du marché foncier en général et en particu-
liére les zones de notre étude. Une étude statistique n’aurait pas fourni les
éléments d’analyse du phénoméne pendant les dix derniéres années. ii) Une

'Pour les parcelles qui ne sont pas en contact direct avec la plage ou les axes automo-
bilistiques, on ne peut pas déterminer les distances avec ces infrastructures.
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approche spatiale (I’étude a été réalisée dans un espace de quelques dizaines
kilométres de long et de quelque kilométres de large), qui nous permet d’iden-
tifier la différence qui existe entre les différentes zones, en comprenant ainsi
les caractéristiques d’évolution. Notre travail est lié avec 1'utilisation des élé-
ments méthodologiques les plus efficaces, dans le but d’avoir des informations
les plus réelles et complets possibles.

Le tableau 8.1, présente un résumé des nos choix méthodologiques et du
contenu de notre étude. Le déroulement de ces activités est analysé plus en
détail dans la partie suivante de ce chapitre.

8.2 La zone d’étude

Le choix de notre zone d’étude était en méme temps difficile et facile.
Difficile parce que la zone cotiére albanaise (plus de 350 km) a connu des forts
changements pendant les quinze derniéres années, mais aussi facile parce le
développement du marché foncier dans la zone d’étude identifiait clairement
les districts de notre choix en comparaison avec les autres districts cotiers. La
zone choisie pour mener notre étude est la zone de districts Durrés - Kavaja.
Les raisons qui ont guidé notre choix sont :

— dans cette zone sont réalisées le plus grand nombre de transactions sur
le foncier au niveau national ;

— dans cette zone, il y a un développement ancien du secteur touristique,
aidé aussi par la population de Tirana qui a traditionnellement utilisé
la zone comme destination de vacances;

— dans la zone, il y a un développement assez fort de l'agriculture, ce
qui renforce la concurrence existant entre les différentes activités qui
convoitent 'utilisation du foncier.

Dans cette zone, on a choisi les cinq villages ayant le plus grand développe-
ment du marché foncier et du secteur touristique. Les villages sont : Shkall-
nuer, Kryemédhej, Golem, Qerret, Spillej. Le choix des villages s’est fait selon
le niveau des transactions réalisées pendant la période 1992-2005, repérées a
partir les registres cadastraux des districts. Il faut souligner que dans aucun
des districts, il n’y avait de statistiques rassemblant les transactions fonciéres
et les villages les plus impliqués par ce phénoméne. Il était donc nécessaire,
de réaliser une période travail pratique préalable dans la zone cotiére. Dans
le graphique 8.1 on a montré les villages dans lesquels on voit un dévelop-
pement du secteur touristique. Les villages enquété son marqués par la sigle

“SAH‘
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Les éléments pra- | Les caractéris-
tiques de la métho- | tiques de notre
dologie étude

Le choix de la métho- | Information dispo- | Des enquétes pra-

dologie pratique

nible par les enquétes

tiques dans la zone
cotiere

Détermination de la
zone d’étude

La zone des districts
Durrés - Kavaja qui
est la zone la plus at-
teinte par le phéno-
meéne

Le choix des exploi-
tants

Selon les surfaces ven-
dues (a partir des re-
gistres cadastraux)

Le questionnaire uti- | Questionnaire semi-
lisé fermé
L’organisation des en- | L’organisation  d’un

quétes

nombre d’enquétes
qui arrivent a expli-
quer le phénoméne
dans la zone

Récolte des informa-
tions pratiques

Les enquétes  (les
enquétes person-
nelles avec le chef de
’exploitation)

Enquétes village

Controle des enquétes

Controle par les ques-
tions, controle par té-
léphone, controle phy-
sique

L’élaboration d’infor-
mation

Le modéle économeé-
trique

Le modéle est du type
y = ar + b+ € qui
prend en compte les
faits économiques et
sociaux dans le pays.

L’analyse de la va-
riance du prix

Détermination des ca-
ractéristiques impor-
tantes dans le prix fi-
nal de la transaction.

TAB. 8.1 — Les parties de la méthodologie de notre étude (Source : élaboration
personnelle)
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8.2.1 Le choix des exploitations enquété

Le choix des exploitations enquétées s’est fait a partir les trois caracté-

ristiques suivantes :

— les informations existences sur la zone d’étude, et ses caractéristiques
économiques et sociales. La zone d’étude a été préalablement analysée
dans le cadre d’'une étude approfondie dans la période 2000-2002 dans le
cadre d’un master qui avait comme objectif principal les relations entre
les stratégies exploitation — tourisme [Guri(2002)|. Dans ce travail,
on précise les des caractéristiques économiques de la zone et aussi la
création, les caractéristiques, et le développement du marché foncier
dans la zone;

— On a collecté des informations concernant le nombre de transactions
en utilisant les registres cadastraux, des districts concernés. Dans ces
registres on a identifiés les exploitants qui avaient vendu de la terre
et les caractéristiques des transactions (la surface vendue, 'année de
la vente, les acheteurs). Ces listes ont été mises a la disposition des
enquéteurs, pour étre utilisées pendant les enquétes (controle des infor-
mations obtenues par les enquétes). Ce controle est indispensable pour
les enquétes de ce type;

— Les informations recueillies par les personnes ressources dans la zone.
Avant la période des enquétes, les enquéteurs ont contacté les personnes
ressources? de la zone. On collecté des informations générales sur le
marché foncier dans le village, sur les acteurs principaux, spécialement
pendant la période 2002-2005, période dans laquelle les informations
étaient assez maigres. Les informations ont été recueillies a partir d’'un
questionnaire ouvert sur le village.

Les trois sources d’information qu’on a citée nous ont aidés a identifier clai-
rement les exploitants qui avaient vendu de la terre pendant la période 1992-
2005, mais aussi a réunir des informations intéressantes concernant 1’'organi-
sation sociale et économique de la zone.

8.2.2 Le questionnaire utilisé

Le questionnaire utilisé dans le processus est fermé et construit en sept
grandes parties (voir annexes) :

1. Les questionnes générales, concernant l’exploitation, la famille , son
origine, le nombre des membres (ceux en age de travailler, la répartition

2Les personnes ressources, sont généralement les chefs des villages, avec lesquels on a
entretenu des enquétes villages avant les enquétes individuelles aupreés les exploitants.
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des sources de revenu entre emploi agricoles et non-agricole, ceux qui
travaillent dans le village et ceux qui travaillent hors village, etc.) ;

2. Les caractéristiques générales de I’exploitation et sa localisation, les
modes d’appropriation de la terre, les changements de la SAU pendant
la période 1992-2005. La localisation de I’exploitation par rapport aux
axes routiers, les centres touristiques, le niveau des friches, le nombre
des parcelles, leur localisation et la distance entre elles, etc. ;

3. Les caractéristiques de la terre vendue qui constituent aussi la partie la
plus importante de notre enquéte avec le prix de la transaction, la loca-
lisation de la parcelle en espace en la situant par rapport aux axes rou-
tiers, mais aussi la mer, la ville, etc. Tous ces éléments constituent des
indicateurs importants dans la détermination du prix des terres dans la
zone, mais aussi nous donnent des indications sur 1'utilisation possible
du foncier dans autres activités économiques (tourisme, constructions
urbaines, etc.).

4. Le quatriéme groupe de variables concerne la détermination des condi-
tions de transactions dans une zone spécifique : qui sont les acheteurs,
quelles sont leurs origines, comment entrent en contact les acheteurs
et les vendeurs, comment est déterminé le prix de transaction (sont les
acheteurs qui déterminent les prix, sont les vendeurs ou le prix est fixé
par une entente entre les acteurs), qui payent les cotits administratifs,
etc.

5. Les variables de ce groupe concernent les caractéristiques des terres
achetées pour des raisons agricoles. Ces variables tendent a spécifier s’il
y un marché foncier pour des terres agricoles dans les zones d’étude, et
les caractéristiques de ce marché.

6. Les caractéristiques générales du village. Ces questionnes vont nous
permettre a avoir des informations sur les conditions économiques et
sociales dans le village (le niveau des infrastructures routiéres, I’énergie
la télécommunication, 'ordre public, etc.). Il est important de souligner
les conditions du développement touristique et les aménités environne-
mentales (mer claire, belles plages, etc.) ;

7. Les informations générales sur le développement touristique dans la
zone. Ce groupe de variables (qui est aussi le dernier groupe de ques-
tions) concerne le niveau de fréquentation touristique, les constructions
touristiques, les unités de commerce, etc.
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8.2.3 L’organisation des enquétes

Les enquétes se sont déroulées pendant les mois juin a septembre 2005
dans notre zone d’étude. On a organisé presque 450 enquétes avec des exploi-
tants des villages : Kremédhej, Golem, Qerret, Spillej du district de Kavaja et
Shkallnuer, Rinia du district de Durrés. De ces enquétes, on en a retenu seule-
ment 393, car aprés le controle 57 enquétes sont apparues non utilisables?.
Dans les familles qui avaient vendu de la terre plusieurs fois, on a pris en
considération la derniére transaction, pour deux raisons spécifiques : i) elle
nous permet de déterminer plus précisément l'organisation des transactions,
le prix et les caractéristiques qui déterminent le prix du foncier et ii) une base
de données assez récente nous permet de faire des projections et d’élaborer
des politiques plus précises.

Comment on peut voir sur le tableau, la plupart des transactions identi-
fites dans les enquétes s’est déroulée aprés 'année 1996 (85,5% des enquétes
totales). Il y a une double explication a cette distribution des enquétes :

— Les transactions fonciéres ont été légalisées avec la loi No 7980 du
27.7.1995, quatre ans aprés le processus de distribution du foncier;
ce qui réduit considérablement les transactions fonciéres avant ’année
1995 (absence de cadre législatif, sécurité peu importante offerte par
le vendeur qui n’avaient pas a cette époque des titres de propriété
et de droit de vendre le foncier). La majorité des transactions qui se
sont réalisées avant 1995 était illégale et dans des surfaces qui étaient
propriété de la famille avant et aprés la collectivisation ;

— On ne peut pas attester que le rapport des transactions pendant les
deux périodes garde le méme rapport comme on I’a présenté dans les
enquétes (bien que les transactions aprés 1997 soient beaucoup plus
nombreuses que celles avant cette date), mais on a favorisé les transac-
tions qui ont été réalisées aprées 1997. Enfin, il faut dire que pendant la
période 1992-1994, on n’a pas eu des transactions dans notre basse des
données.

Les deux caractéristiques citées ont produit ce partage de transactions dans
notre base de données. Le partage inégal des enquétes entre les deux périodes
n’a pas d’effet sur les résultats finaux de notre travail, car notre objectif
n’était pas de comparer le développement des transactions entre les deux

3Ces sont des enquétes organisées dans le village Rinia. Dans ce village on avait vendu
des surfaces considérables du foncier, mais elles étaient achétes toutes pas la méme entre-
prise qui voulait construire dans la zone des citernes de stockage de carburants. Toute la
surface était vendue en petites parcelles et pendant la méme année et avec le méme niveau
de prix.
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Année | Nombre des enquétes | Pourcentage
1992 1 0,25
1995 11 2,8
1996 45 11,45
1997 19 4,83
1998 46 11,70
1999 29 7,38
2000 76 19,34
2001 22 5,60
2002 27 6,87
2003 35 8,91
2004 39 9,92
2005 43 10,94
Total 393 100

TAB. 8.2 — Distribution des enquétes selon les années
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périodes (cela aurait impliqué de constituer des échantillons représentatifs
de Pensemble des transactions fonciéres dans la zone), mais d’analyser les
caractéristiques du marché. Le nombre des enquétes est sensiblement le méme
pour chaque village (sauf pour le cas de Golem qui est le plus grand village et
le plus concernée par le phénomeéne ; ce qui justifie un nombre plus important
d’enquétes).

Village Nombre d’enquétes | Pourcentage
Golem 140 35,6
Kryemédhe;j 59 15
Qerret 75 19
Shkallnuer 58 14,7
Spillej 61 15,5

TAB. 8.3 — La distribution des enquétes selon les villages

8.2.4 La réalisation des enquétes

Les enquétes ont été réalisées avec le chef de 'exploitation et sans la pré-
sence des autres membres de la famille. L’information demandée dans cette
enquéte est délicate a collecter et a controler et, pour cette raison, les enqué-
teurs devaient d’abord instaurer une certaine confiance avec ’enquété pour
arriver a avoir des informations complétes et assez proches de la réalité. Pour
remplir ces conditions le questionnaire d’enquéte a été organisé en trois par-
ties principales : i) présentation avec 1’enquété, ii) collecte des informations
concernant le niveau de prix, les conditions des parcelles mises en vente et
les conditions des transactions qui déterminent le prix entre les acheteurs et
les vendeurs, 'utilisation actuelle de la terre et la décision de réaliser autres
ventes. Toutes ces données constituent la base principale des informations
utilisées dans notre étude. iii) collecte d’informations générales relatives au
développement économique, social et touristique du village.

8.2.5 Le contrdle des enquétes

Le controle des enquétes est fait principalement dans deux formes :



8.2. LA ZONE D’ETUDE 141

— Pendant tout le processus d’enquétes, les enquéteurs®, ont utilisées les
informations disponibles des registres cadastraux et les informations
du travail préalable dans la zone d’étude pour controler les informa-
tions recueillies par les enquétes. On a constaté que les parcelles qui
avaient les mémes caractéristiques au sein d’un village avaient des prix
sensiblement égaux ou trés proches. Cela permettait aux enquéteurs
de controler les informations en utilisant des questions spécifiques qui
étaient prévues dans le protocole du contrdle (si le prix de vente était
bas, les enquéteurs devaient reprendre la question ultérieurement, non
plus par m?, mais pour toute la surface vendue si les prix étaient encore
plus bas que la moyenne du village, on refait la question une autre fois,
cette fois-ci comme différence entre les prix avec lesquels il serait prét
a vendre, dans le futur aprés qu’on ait demandé préalablement aux ex-
ploitants le niveau absolu des prix futurs. Il faut souligner que le but de
ce controle n’était pas d’aplatir les prix dans une moyenne de village,
mais de limiter le plus possible la marge d’erreur dans la réalisation des
enquétes.

— D’un autre coté, on a recontacté par téléphone ou directement les ex-
ploitants qui étaient déja enquétés (10% de I’échantillon), pour vérifier
la réalisation des enquétes.

8.2.6 L’élaboration des données

La création de la base des données avec le logiciel Acces permettait de
controler les valeurs pendant la saisie. Parmi les controles automatiques, on
peut noter :

1. Le controle automatique des valeurs de certains variables qui sont inté-
grés dans une variable plus large (le nombre des membres de la famille
en age de travail ne peut pas étre plus grand que le nombre total des
membres de la famille, la surface vendue ne peut pas étre plus grande
que la surface totale de 'exploitation, etc.). Un controle automatique
est utilisé pour les questions relatives a la famille, la surface de I'ex-
ploitation, la surface vendue, la surface totale, etc.

2. Le controle de certains variables en tenant en compte des événements
historiques et sociaux qui ont lieu dans la zone. Ce type de controle
était lié avec les dates principales de ’historique de ’exploitation de la
zone (le partage de la terre et les autres dates de I’historique agricole de
la zone), la surface de la terre vendue (qui ne peut pas étre supérieure

4Les enquétes sont réalisées par 12 enquéteurs qui ont réalisé les questionnaires pendant
les mois juin - aodt 2005
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10 ha car la SAU de 'exploitation est beaucoup plus petite, etc.). Ce
type de controle est moins performant que le premier, mais il reste un
atout important .

3. Le controle des valeurs qualitatives par 1'utilisation les liste de choix
(la liste des lieux géographiques, etc.).

8.3 Les caractéristiques générales de la zone

[’analyse des résultats de notre étude ne serait pas possible sans analyser
d’abord les caractéristiques de notre zone d’étude. L’analyse de 'unité de
la famille, le niveau de chémage, le role de ’agriculture dans les revenus de
la famille, les caractéristiques principales de la surface cultivée, vont nous
permettre d’avoir une vue générale du développement économique et social
de la zone plus compléte.

8.3.1 La famille et le développement démographique de
la zone

L’analyse de la famille est un des éléments principaux qui permet la com-
préhension des stratégies des exploitations. De 'autre coté la famille est un
facteur important de production parce qu’elle englobe la force de travail de
I’exploitation. L’analyse de la famille rurale dans les pays en transition reste
une étape d’étude nécessaire.

La taille moyenne des familles dans notre zone d’étude varie de 4.53
membres pour le village de Golem, & 6.1 membres pour le village Qerret
(selon les enquétes). Ces écarts peuvent étre interprétés comme le produit
des caractéristiques historiques, sociales et économiques de la zone.

Dans 'organisation des familles, on voit une différence entre les villages
qui ont été traditionnellement touchés par le développement touristique et
ceux qui sont restés plus isolés. Si on fait une comparaison entre le village
Golem qui était le seul centre de vacances dans le district de Kavaja avant
les années 1990, et les autres villages, on constate une taille des famille plus
petite et moins liée avec la terre que dans les autres villages ot on note un
attachement beaucoup plus fort a la terre. L’organisation des familles est liée
aussi avec la distance entre le centre du village et la voie carossables. Plus
petite est cette différence, plus petites sont les familles (en moyenne, mais
aussi concernant la variance) °)

5La déviation standard des membres de la famille est comparable entre les villages et
a tendance & s’accroitre avec la taille moyenne de la famille (La déviation standard pour
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Village /Variable Golem | Kryemédhej| Qerret | Shkallnuer | Spillej

Nombre moyen des | 4,35 4.8 6,1 5,4 5,9
membres de la fa-
mille

Nombre moyen des | 3,14 2,8 4,7 4,2 3,4
membres en age de
travail

Nombre moyen des | 0,5 1,55 3,22 2,43 2,44
travailleurs  dans
I’exploitation

Nombre moyen de | 2,5 1,2 1,4 1,7 1
travailleurs qui tra-

vaillent hors lex-
ploitation

TAB. 8.4 — Les caractéristiques des familles dans la zone d’étude (Source :
Enquétes personnelles )

Le nombre moyen des membres de la famille est un indicateur qui va étre
accompagné des autres indicateurs de la famille comme les membres en age
de travail, et surtout le rapport entre les travailleurs dans ’agriculture et
hors 1’agriculture.

Le graphique 8.2 montre clairement que, sauf pour le village de Golem
qui embauche seulement 17% de la main-d’ceuvre dans les familles enquétées,
pour les autres villages le travail agricole reste majoritaire dans la zone. Le
cas du village Golem est particulier pour certaines raisons a partir du travail
prédiagnostic et le travail fait en préalable [Guri(2002)] :

1. Le développement traditionnel du secteur touristique et des services
dans le village a créé des offres de travail hors le secteur agricole. Les
restaurants, les hotels et 'industrie de construction constituent les prin-
cipales sources d’emploi pour les membres des familles du village Go-
lem ;

2. La distance du centre de village avec les axes routiers nationaux et la
courte distance avec les villes de Durrés et de Kavaja;

3. Traditionnellement, Golem avait également eu d’autres activités qui

les villages de la zone d’étude est 1.11 pour Golem, 1,2 pour Kryemédhej, 1,6 pour Qerret,
1,07 pour Shkallnuer et 1,83 pour Spillej)
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F1G. 8.2 — La distribution de la main d’ceuvre entre le secteur agricole et non
agricole (Source : Les enquétes )

ont diversifié I'offre de travail dans le village (I’école technique et agri-
cole construit en 1933 une des premiéres écoles professionnelles dans le

pays).

Dans les autres villages de la zone, on voit que 'offre de travail (dans
la zone ou hors zone) est liée avec deux facteurs : i) le développement du
secteur touristique dans le village en question et ii) la distance du village
avec la route carossable. Bien sir que le niveau d’emploi dans la zone soit
fortement lié avec le niveau de ’émigration qui reste assez important dans
la zone. Il faut prendre en compte le fait que toute la zone se trouve égale-
ment menacée par ce phénomeéne et il n’y a pas des facteurs économiques,
historique ou de localisation qui favorise un village plus qu'un autre. Pour
ces raisons, on juge que l’émigration ne constitue pas une caractéristique de
discrimination entre les villages. Dans les villages qui ont un développement
touristique plus important (Kryemédhej, Shkallnuer), le niveau d’emploi hors
des exploitations est beaucoup plus important que dans les villages qui ont
eu un développement touristique plus récent (Spillej, Qerret), mais le travail
agricole reste majoritaire relativement a ’emploi dans le secteur non agricole.
Dans notre zone d’étude, ’agriculture reste I'activité économique principale
qui emploie la majorité des membres de la famille.

Un autre élément de notre analyse de la zone d’étude concerne la surface
agricole et son développement dans la période 1992-2005. Le graphique 8.3
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met en évidence que le marché foncier ne suit pas la méme évolution dans
I’ensemble des zones de notre étude. Les surfaces agricoles du Kryemédhej ont
des caractéristiques particuliéres, parce qu’elles sont localisées a proximité des
plages, et sont, de ce fait, plus lourdement impliquées dans le marché foncier
que les terres des autres villages étidiés. Elles sont aussi plus proches des
voies carossables. ©

Golem Kryemédhej Qerret Shkallnuer Spillej

La réforme de 1991 [[1] Surface actuelle de
I'exploitation

F1G. 8.3 — La surface des terres agricoles dans la zone (Source : Nos enquétes

)

Le village le moins concerné par le marché foncier est le village de Qer-
ret qui a certaines spécificités concernant le développement touristique. Le
tourisme n’est pas développé dans ce village comme les autres de la zone.
Le village est localisé a plusieurs kilomeétres de la route carossable avec un
réseau routier et de service difficile et en pleine construction. Enfin, il faut
ajouter que les plages sont assez médiocres. Ces éléments peuvent étre mis
en relation avec un moindre développement du marché foncier et une faible
importance du tourisme dans le développement du village. Pour ces raisons
on voit que la diminution des surfaces agricoles des exploitations est liée avec
un nombre moins important de transactions portant sur des surfaces plus
importantes.

6Dans le pré-diagnostic de la zone, on a vu que les axes routiers carossables jouent un
role important dans les décisions de vente et d’achat, dans la zone Shkallnuer, Kryemédhej,
Golem. On verra que la localisation d’une surface de terre entre les plages et la route
est beaucoup plus évalué que les surfaces qui se trouvent dans 'autre coté de la routé.
Généralement les touristes valorisent bien mieux les terres de la premiére catégorie.
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F1G. 8.4 — La surface agricole dans la zone d’é¢tude (en %)(Source : MBUMK
2005)

8.3.2 Les caractéristiques agricoles

Les indicateurs des caractéristiques de la zone ont été collectés au ni-
veau des communes et non pour chaque village (les communes albanaises
rasemblent généralement plusieurs groupement d’habitations correspondant
aux villages). Ces indicateurs sont évidemment moins précis que des indica-
teurs collectés au niveau des villages, mais pour des raisons pratiques il n’était
pas possible de les obtenir a ce niveau. Ces indicateurs mettent bien en évi-
dence les tendances du développement économique et social des exploitations
agricoles de la zone. Les villages de notre étude font partie en quatre com-
munes : Golem (Golem, Kryemédhej), Synej (Qerret) de Kryevidhit (Spillej)
et de Rashbull (Shkallnuer). Toutes ces communes ont un développement
agricole lié avec la plaine avec des cultures comme les céréales et les légumes
et ’élevage des bovins.

Graphique 8.4 montre que la majorité des terres de la zone sont des terres
agricoles et la partie des foréts et des prairies est trés minoritaire. Dans au-
cune commune, les terres agricoles n’occupent moins de 80% de la surface
totale ; ce qui est tout a fait compréhensible parce que la zone est principa-
lement localisée en plaine et partiellement dans les collines. Il faut souligner
que les statistiques n’offrent pas une information détaillée concernant 1’uti-
lisation du foncier dans la zone (la partie des terres utilisées réellement en
agriculture, la partie des terres en friche, et les terres qui ont déja basculé
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vers 'utilisation urbaine), mais aussi son évolution pendant les dix derniéres
années. Ces indicateurs seront trés importants dans ’analyse des tendances
d’utilisation en les considérant toujours comme des terres agricoles. Cette
classification reste vraie De jure parce que ces terres sont officiellement agri-
coles, mais de facto ces surfaces ne sont plus I'objet d’usages agricoles depuis
longtemps.

Un autre indicateur important est le niveau de ['utilisation de la terre
arable et le rapport avec les arbres fruitiers.
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F1G. 8.5 — La surface de la SAU; les arbres fruitiers dans la zone d’étude (en
%) (Source : MBUMK 2005)

Dans notre zone d’étude, le niveau de l'utilisation du foncier est assez
élevé. Dans toutes les communes le niveau des terres cultivées dépasse 80%.
Les friches sont les plus présentes dans la commune de Golem (16%). Cette
situation peut s’expliquer par deux facteurs (selon les informations de la
prédiagnostique) : i) premiérement dans la commune de Golem on trouve le
développement le plus important du secteur touristique, ii), mais la commune
englobe aussi les villages de colline avec des terres moins fertiles et par consé-
quent la surface en friche est plus importante. La méme discussion peut se
faire pour la commune de Rashbulle qui est une grande commune qui réunit
plusieurs villages. Toutefois, il faut souligner que dans les communes de Synej
et de Kryevidh, le niveau des terres en friche est beaucoup moins important.
En utilisant les informations de la prédiagnostique on peut identifier trois
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facteurs :
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Ces deux communes partagent presque le méme historique agraire. Les
terres sont d'une trés bonne qualité, généralement irriguées, en culti-
vant ainsi les légumes, et les melons. Aprés la décollectivisation, ces
communes ont gardé leurs caractéristiques agricoles, avec des marchés
plus faciles, vu leur localisation prés des grandes villes (Durrés Tirana,
Kavaja) ;

Le développement du tourisme dans la zone est assez récent et ne
concerne pas tous les villages de la commune. Mais méme dans les
villages tournés vers le tourisme, ’agriculture reste activité principale
de I’économie rurale;

Dans la zone ont été faits des investissements dans le secteur agricole
par les institutions publiques (le secteur d’irrigation) qui ont améliorer
les conditions du développement de I’agriculture dans ces communes.

2

T

Golem Synej Kryevidh Rrashbull

Céréales = Légumes fH} Pommes de terre [_] Haricots blancs

F1G. 8.6 — La structure des cultures dans la zone de 'étude (en %) (Source :
MBUMK 2005)

La structure des cultures dans notre de 1’étude refléte la structure agraire
de la partie occidentale du pays. Il faut souligner que la distance de la com-
mune des zones touristiques et le développement de ce secteur change la
structure des cultures en développant plus les légumes’. Les autres com-
munes qui se trouvent loin des marchés, ont une structure de cultures qui

"Selon [Guri(2002)] dans la zone d’étude on a vu une augmentation des surfaces en
légumes dans les zones touristiques.
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est basée plus dans les céréales et moins dans les légumes vu que les circuits
assez courts de distribution ne sont pas possibles.

Le diagnostic de notre zone d’étude a permis de mettre en évidence que la
structure des cultures est liée avec le développement du secteur touristique
dans la zone. Les exploitations qui se trouvent plus prés des zones touris-
tiques sont marquées par ces développements dans leurs stratégies de déve-
loppement agricole. Dans notre zone d’étude, on a vu que les exploitants ont
choisi des variétés de cultures qui étaient préférées par les touristes. Dans
la méme logique, I'implantation des arbres fruitiers et les variétés choisies
traduisent une stratégie qui intégre les marchés touristiques de la zone, la
période de récolte étant liée avec la saison touristique.

Toutefois, le blé reste la culture principale dans la zone. On peut com-
prendre ces stratégies :

1. Les communes de notre zone d’étude ne sont pas totalement concernées
par le développement touristique (il y a des villages qui se trouvent hors
cette logique) et la stratégie de base reste la stratégie de survie avec la
dominance des céréales;

2. Les stratégies basées dans les céréales servent aussi & ne pas laisser la
terre an friche (le blé ne demande pas des investissements importants),
en marquant ainsi la propriété sur la terre, une stratégie nécessaire dans
les conditions d’une pression importante sur la ressource ;

3. en fin il faut souligner que la production des céréales reste une impor-
tante caractéristique traditionnelle et sociale qui est étroitement liée
avec la psychologie des exploitants et changer totalement ces stratégies
est quelquefois impossible.

L’élevage est une caractéristique importante dans la zone. Dans les com-
munes littorales, 1’élevage reste une activité importante pour plusieurs rai-
sons. Dans notre zone d’étude, I’élevage est lié avec les bovins et trés peu
avec les ovins et les caprins.

Le graphique 8.7, montre la structure par tétes de I’élevage. Dans toutes
les communes, on voit que le bovin est ’animal le plus présent dans les
exploitations de la zone. Plusieurs raisons peuvent étre retenues :

— Notre zone d’étude est principalement localisée en plaine avec peu ou
trés peu de surfaces en colline ou en montagne et, par conséquent, les
ovins et les caprins sont moins présentent un moindre intérét dans la
zone ;

— Dans la zone n’existe pas une tradition de I’élevage de petits rumi-
nants. Méme pendant la période de collectivisation 1’élevage des petits
ruminants était assez faible ;
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F1G. 8.7 — La structure de 1’élevage dans la zone d’étude (en nombre) (Source :
MBUMK 2005)

— Dans les conditions du développement de la zone, 'élevage bovin est
plus efficient vu les conditions et les marchés possibles de la zone (les
marchés directs avec la zone touristique, la ville de Kavaja, les unités
de transformation de la zone qui demandent le lait de vache que 1’ont
traditionnellement transformés) facilitant ainsi la commercialisation du
lait bovin en comparaison avec le lait de ruminants.

Les informations tirées du diagnostic nous montrent que le développement
de I'élevage est étroitement lié avec le développement du secteur touristique.
Dans les villages qui sont directement concernés par le développement tou-
ristique, on a vu une augmentation du cheptel par exploitation (3-4 vaches/
exploitation en moyenne) qui a induit un changement essentiel de la structure
des cultures (1,5 — 2 ha de forages). Les éleveurs recourent fréquemment a
I’insémination artificielle; ce qui favorise la possibilité de faire correspondre
la période de lactation avec la saison touristique.
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Les stratégies de l’exploitation dans le village de
Shkallnuer

L’exploitant qui est originaire du village, avait travaillé pendant la période
collective dans une unité spécialisée dans les vignes, et sa femme dans unité
d’élevage. Du partage de la terre et de la décollectivisation, il avait demandé
a avoir des terres anciennement détenues par son pére dans les limites établies
par la loi. Il avait aussi eu une surface de vigne (0,25 ha ) sur une colline a
cOté du village. Aprés la dissolution définitive de la coopérative, I’exploitant a
décidé a vendre sa maison au centre du village (situé a 2,5 km de la route ca-
rossable) et de construire une autre maison prés de la route avec deux objectifs
principaux : a) le logement pour les membres de la famille dans des conditions
plus favorables (prés de la route, de villes, etc. ) et b) la location de deux ou
trois chambres aux touristes qui venaient dans la zone. Du point de vue agri-
cole, I’exploitant a rétabli la surface en vigne et a loué & son frére 0,25 ha de
vigne (du temps de la coopérative). La production était utilisée généralement
pour étre vendue en frais sur le marché de Durrés (la zone n’offrait pas un
marché assez important). Il a augmenté le cheptel d’une vache obtenu auprés
de la coopérative, atteignant ainsi trois vaches et un taureau, utilisé pour la
fécondation des vaches dans toute la zone. Concernant les cultures agricoles,
la surface de 2,5 ha qu’il avait en propriété, a été progressivement allouée a la
production de fourrages en réduisant ainsi les surfaces en légumes.

L’activité économique de ’exploitation est partagée entre l'agriculture et les
chambres en locations pour les touristes. Au début des années 2000, il a vendu
0,15 ha de terre en trois transactions, en finangant ainsi la construction de
la maison qui pouvait offrir maintenant 6 studios pour les touristes pendant
I’été. Concernant 1’élevage il avait désormais un cheptel de cinqg vaches qui
avaient leur pic de production pendant 1’été, et en agriculture presque toute
la surface était cultivée en forage, sauf 0,2 ha encore en légumes (tomates,
poivron concombre, etc. ), qu’il vendait en bord de mer ou auprés les unités
de marché dans la zone touristique. Il vendait aussi des fruits, du raisin et du
raki (boisson alcoolisée a base de raisin).

Source : Entretien avec I'exploitant

8.3.3 La valorisation des produits agricoles dans la zone
La transformation des produits agricoles

Le secteur de la transformation alimentaire dans notre zone d’étude est
peu développé pour deux raisons principales :

1. Le niveau de la production dans la zone d’étude est faible et ne peut
pas donner d’impulsion au développement de 'industrie dans la zone;
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2. La possibilité de trouver des débouchés pour les produits agricoles et
d’élevage dans la zone ou autour d’elle ne pose pas les problémes des
circuits de commercialisations.

Toutefois, cela ne veut pas dire que dans la zone il n'y a pas du tout des
unités de transformation alimentaire, mais elles sont en fait limité au village
de Spillej.

L’élaboration des produits agricoles ce fait généralement dans ’exploita-
tion pour des raisons d’autoconsommation et trés peu pour la vendre hors la
zone. Le raki constitue une exception.

Les produits laitiers sont transformés dans ’exploitation, mais dans le
village Spillej fonctionnent deux unités de transformations qui collectent le
lait pendant toute I’année. Les produits laitiers et le lait sont vendus dans la
zone (spécialement pendant 1'été).

Le niveau assez limité du secteur de transformation, montre que le marché
de la zone suffit pour vendre les surplus qui ne sont pas assez importants dans
la zone.

Le marché des produits agricoles

Le marché reste le talon d’Achille dans notre zone d’étude spécialement
pour les villages qui sont localisés loin de la route carossable et que le marché
de la zone n’est pas encore développé. Dans les zones avec un marché touris-
tique important, le prix des produits est quelquefois le double des marchés
locaux des zones rurales bien que dans tous les villages de notre zone d’étude
existent des marchés locaux et un marché des zones urbaines, le poids et
le rapport entre ces deux possibilités de débouchés sont différents. Il faut
souligner que, suivant le diagnostic réalisé dans la zone d’étude, le niveau
des ventes dans la zone ne dépasse pas le 60% des ventes totales (le village
Shkallnuer qui se trouve a coté de la zone touristique mas aussi pres de la
ville de Durrés).

Comment le montre clairement le graphique 8.8, le niveau du produit
dans la zone d’étude est relativement faible. Dans toute la zone, les volumes
commercialisés sur le marché local est plus important que sur le marché hors
la zone d’étude. Cette structure est liée avec 'infrastructure du village, mais
aussi avec le niveau de la production de la zone qui n’est pas trés important.
Ces indications sont vraies pour tous les villages sauf Qerret qui se trouve
dans une situation un peu différente. Pour ce village, le niveau du produit
vendu dans la zone est moins important que dans les marchés de la ville.
Cette structure est liée avec deux facteurs : premiérement, le développement
du secteur touristique n’est pas assez important pour jouer le role principal
dans les ventes des exploitations et, deuxiémement, le village se trouve trés
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FiG. 8.8 — Le niveau de ventes des produits agricoles dans la zone d’étude
(en %) (Source : Nos enquétes, travail diagnostic)

pres la route carossable et la ville de Kavaja qui reste un débouché important
pour la zone. Toutefois, le marché de la zone reste une source importante dans
la vente des produits frais qui ont besoin des moyens de transport avec la
température controlée (le lait).

Concernant les autres villages, le marché local constitue le débouché prin-
cipal de la zone. Les produits qui sont vendus dans ces marchés ont une plus-
value assez importante (fruits, légumes, lait). Dans notre zone d’étude, on
peut identifier au moins quatre circuits de ventes® :

1. Les circuits directs dans I’exploitation : ce circuit est le plus utilisé par
les exploitations qui font de I’agriculture, mais en méme temps donnent
des chambres en location. Les touristes deviennent des consommateurs
pour les exploitants. Pour les acteurs, ce circuit est assez favorable parce
que la transaction est direct et la fidélité semble généralement assurés,
les circuits de ce type sont utilisés dans presque toutes les exploitations
qui accueillent des touristes pendant 1’été ;

2. Les circuits directs, la vente au long de la mer : ce sont les circuits les
plus traditionnels dans la vente des produits agricoles, mais les quanti-
tés ne sont pas les plus importantes. Par ces circuits passent les produits
qui supportent assez bien la chaleur, et jamais le lait. Dans ce cas, il y

8Les caractéristiques des circuits de commercialisation sont des résultats du travail
diagnostic et des entretiens fait avec les exploitants et les hommes ressources dans les
villages de la zone de 1’étude.
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a un contact direct entre les vendeurs et les acheteurs, mais on n’assure
pas la fidélité des consommateurs ;

3. Le troisiéme type de circuits est celui de vente par un intermédiaire
qui met en contact les acheteurs avec les vendeurs, mais sans participer
dans la transaction, ou demander une partie des profits. L’intermédiaire
est généralement le propriétaire ou 'administrateur de 1'unité touris-
tique ou sont logées les touristes. Ce circuit est plus courant pour le
lait (vu tous les problémes de ce produit, I'intermédiaire sert comme
garantie pour la qualité des produits), mais est utilisé aussi pour les
autres produits de 'exploitation. Dans ces cas la transaction n’est pas
directe parce qu’il est nécessaire d’avoir un intermédiaire et il existe
une fidélité des acheteurs pour les vendeurs;

4. Le dernier circuit est le plus indirect : dans ces cas les exploitants
vendent leurs produits dans les unités de vente de fruit et légumes et
c’est le propriétaire de 'unité de vente qui commercialise les produits
auprés les consommateurs finaux. Ce circuit est suivi par les exploi-
tants qui offrent grandes quantités qui ne sont pas assez nombreuses
dans la zone. Pour les commercants cette méthode est effective parce
qu’elle réduit les cotts de transports. Dans la zone on voit aussi la
vente des produits auprés les restaurants de la zone (pour les fruits et
les légumes frais) dans ce cas la qualité est meilleure, mais aussi le prix
plus important.

Le niveau de commercialisation des produits agricoles est un indicateur
important qui sert a déterminer le type des exploitations fonctionnent dans
notre zone d’étude|Biba(2001)|, mais dans la zone la situation est beaucoup
plus complexe [Guri(2002)] et que le niveau de commercialisation des pro-
duits n’est pas le seul indicateur, on peut nommer aussi la fertilité de la
terre, la distance des exploitations avec marchés urbaines ou les marchés
touristiques (un niveau de fertilité plus important déduit des stratégies agri-
coles plus intensives, la courte distance avec le marché touristique déduit une
intensification des activités touristiques dans 1’exploitation). Dans ces condi-
tions, les exploitations qui se trouvent dans des villages différents de notre
zone d’étude ont des stratégies différentes.

8.3.4 Les activités économiques de la zone d’étude

Les activités extra agricoles dans notre zone d’étude sont diversifiées. Tou-
tefois, on peut noter d’importantes différences entre les activités développées
dans les villages qui sont dus au développement touristique, le niveau d’iso-
lement la distance avec centres urbains, etc.
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F1G. 8.9 — Schéma montrant les liaisons entre le développement touristique
et les activités économiques de la zone (Source : Resultat de la diagnostique)

Dans la figure 8.9, on voit une relation entre le développement du sec-
teur touristique et les activités extra agricoles qui se développent dans la
zone. Dans les village oti on a un développement touristique assez important
qui est un moteur économique important, on voit deux cas de figure. i) Les
villages dans lesquels on a un développement des activités touristiques direc-
tement liées avec le secteur touristique. Des unités commerciales qui ont les
caractéristiques des minimarchés, avec une diversité importante de produits,
les restaurants(qui sont assez nombreuses dans la zone), pubs, discothéques
des petits hotels et motels. Ces activités ont été utilisées par la communauté
comme des fronts de travail, ou des unités de loisir. ii) Des situations trés
différentes (les villages Kryemédhej et Shkallnuer), dans lesquelles on voit le
développement des activités extra agricoles hors du village. Bien que dans
ces villages le niveau du développement touristique soit assez important, le
village est localisé hors la zone touristique; ce qui réduit énormément les
activités extra agricoles dans le village.

Dans les cas ou le développement touristique est relativement faible, on
va identifier deux cas de figure : i) les activités extra agricoles importantes.
Ces activités sont liées avec l'isolement de la zone rurale et les besoins de
la communauté pour des services. Le cas le plus typique est celui du village
Spillej. Dans ce village traditionnellement ont existé des activités d’artisa-
nat qui ont offert ses produits pour le village, mais qui sont actives méme
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aujourd’hui. Parmi ces activités, on peut nommer les unités d’artisanat, les
unités de transformation des produits agricoles (moulin du blé, laiterie, etc.
). Pendant les derniéres années, on voit la création des nouvelles unités de
commerce et de service (restaurants, hotels, pubs, etc.). Les unités de service
dans le village sont plus petites et moins modernes que dans le village de
Golem. En fin on peut dire que dans ce village le niveau des activités plus
diversifiées, mais le nombre des activités est moins important. ii) Le dernier
cas est celui du village de Qerret qui présente un niveau assez bas d’activités
économiques extra agricoles. Cette situation est produite de différent facteurs
a) la localisation géographique du village qui se trouve assez prés de la ville
qui approvisionne le village en réduisant ainsi au minimum le développement,
de activité artisanale dans le village. b) Le développement touristique dans
la zone est dans ses premiers pas, et les activités économiques liées avec le
tourisme sont encore peu nombreuses. Elles se résument a peu unités com-
merciales, qui fonctionnent seulement pendant la période d’été.

En fin il faut souligner la diversification des activités économiques est spé-
cialement le tourisme joue un roéle important, mais pas fondamental. La di-
versification économique dépend aussi des autres facteurs économiques, géo-
graphiques et sociaux.

8.4 Les informations générales et les caracté-
ristiques de I’échantillon

Les caractéristiques générales de 1’échantillon, notamment des variables
qui sont statistiquement significatives dans le modéle économétrique. Les
indicateurs de base, comme la moyenne pour la période avant 1997 et aprés
1997, servent comme des éléments importants d’information pour comprendre
le développement du marché foncier dans la zone.

L’augmentation du prix aprés 1997, montre que la demande de foncier
dans la période 1997-2005 s’est accrue. Le niveau des prix a augmenté de 45%
(nos enquétes). L’augmentation de la pression fonciére est également mise en
évidence par I’étude des indicateurs de localisation qui ont une augmentation
dans leurs moyennes. La distance moyenne des parcelles vendues a la plage
augmente de 35% pendant la période 1997-2005 par rapport a la période
1992-1996. Le développement du marché foncier pour des terres qui sont
localisées toujours plus loin de la mer, traduit un développement plus en
profondeur de la zone littorale. Les mémes caractéristiques sont observées
pour les indicateurs de la distance des parcelles avec les zones urbaines. Les
moyennes des indicateurs montrent que les terres sont toujours plus loin des
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grandes villes (I’écart entre les deux périodes arrive & 100%).
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F1G. 8.10 — L’évolution des caractéristiques touristiques en pourcentage (des
moyennes) (Source : Nos enquétes )

Une simple étude des caractéristiques touristiques et de la localisation des
terres montre que le marché touristique est en pleine croissance et expansion
en surface Les caractéristiques de la famille nous donnent des informations
importantes. Le graphique 8.11 montre que les exploitants et leurs familles
ont des évolutions aprés 'année 1997. Il faut cependant souligner que la
période d’observation assez courte (elle ne pouvait évidemment pas étre al-
longée pusque les transactions fonciéres étaient précedemment impossibles)
nous ne permet pas de voir des changements importants entre les deux pé-
riodes. L’analyse de ces phénomeénes assez en détail, est assez importante
parce qu’elle offre un niveau d’information plus important. L’information la
plus importante du graphique 8.11, concerne I'exploitation et les changements
que les indicateurs ont eus pendant la période en question. Il faut souligner
certaines tendances importantes :

— La diminution des surfaces agricoles dans la zone d’étude avec 31,5%,

pendant la période 1997-2005 constitue I'indicateur le plus important.
Les raisons pour lesquelles la surface des exploitations se réduit sont :
i) partage des exploitations qui constituent un phénoméne important
de l'agriculture albanaise [Civici(2003)] et qui deviennent encore plus
importantes par le partage des fonciers au sein de différents héritiers
de la famille [Guri and Jouve(2006)], ii) diminution des surfaces par
le fonctionnement du marché foncier en faveur de 'urbanisation. Ces
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FiG. 8.11 — L’évolution des caractéristiques de la famille et de I’exploitation
selon les moyennes (en pourcentage) (Source : Nos enquétes )

deux facteurs ont les mémes conclusions aprés les exploitations agricoles
dans la zone. La surface assez limitée des exploitations et la diminution
continue des surfaces des exploitants qui a baissant ainsi la durabilité de
’agriculture de la zone. [Civici(2001)], [Wheeler-Sabates and Waite(2003)],
[Cungu and Swinnen(1999)],

[Lemel(1998)] ;

— La diminution des surfaces en friche dans la zone est une autre caracté-
ristique des exploitations agricoles de la zone. On passe ainsi de 0,8 ha
de terre en moyenne pour exploitation dans la période avant 1997 en
0,44 ha pour la période aprés 1997. Les raisons qui ont pu contribuer
a ces changements sont nombreuses, dans notre travail dans le terrain
on a identifié comme les plus importantes les suivantes : i) des raisons
que l'on peut qualifier de psychologiques et qui sont liées avec 1'insé-
curité sur le foncier qu’ont eu les exploitants et la diminution de cette
insécurité, en augmentant les surfaces cultivées, ii) La diminution de la
surface totale de ’exploitation (par la vente ou le partage du foncier)
qui a obligé les exploitations & augmenter les surfaces cultivées pour
s’assurer le méme niveau de revenus de l'agrivulture qu’avant, il faut
ajouter aussi I’amélioration des conditions générales de culture, mais
surtout la vente du produit final.

— Des éléments d’informations concernant le niveau de la parcellisation
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des exploitations de la zone. Le graphique 8.11, montre que le nombre
moyen des parcelles diminue entre les deux périodes. Il faut souligner
que cette tendance n’est pas liée avec une stratégie déterminée de la
part des exploitants qui vise a réduire le niveau de la parcellisation
dans la zone, mais une baisse qui est produite par le fonctionnement
du marché foncier dans la zone.
En fin il faut souligner que dans notre zone d’étude, la pression sur le
foncier a été assez importante, fait qui a sans doute fortement conditionné
les stratégies agricoles de la zone.

8.5 Les caractéristiques des transactions dans
la zone d’étude

[’étude des caractéristiques des transactions dans le marché foncier, nous
donne des informations concernant la distribution de I'information dans le
marché s’il concerne la quasi-totalité des acteurs, s’il est complet, etc., le
processus de négociation s’il est direct, s’il passe par des négociateurs, qui
décident le prix entre les acheteurs et les vendeurs. Toutes ces questions nous
aident & comprendre le cadre institutionnel et le fonctionnement du marché.

8.5.1 Les caractéristiques des acheteurs

L’organisation des enquétes seulement avec les exploitants-vendeurs a li-
mité le niveau de l'information qui pouvait étre recueilli sur les caracté-
ristiques des acheteurs (age, formation, emploi) et les raisons qui motivent
I’achat. Ne disposant pas de ces informations, on ne peut pas donner au tra-
vail une double dimension, portant de facon plus équilibrée sur ’offre et la
demande. On a bien sir recueilli des informations concernant les acheteurs,
mais ces informations sont indirectes. On peut avoir comme a priori que le
développement d’un marché foncier dans la zone rurale vise a améliorer la
structure fonciére des exploitations agricoles. Cette logique n’est pas vraie
pour les exploitations agricoles dans la zone cotiére albanaise. Le dévelop-
pement du marché foncier aura un impact direct dans les exploitations. Les
enquétes ont montré que les acheteurs du foncier dans notre zone d’étude
arrivent des différentes zones du pays : seulement trés peu (4,09%) sont des
exploitants de la zone, parmi lesquels seulement 0,76% sont des exploitants
voisins des vendeurs. Ces informations servent pour expliquer la source de
la demande du foncier dans la zone d’étude. Cette demande ne vient pas du
secteur agricole et que le marché foncier ne sert pas consolider les exploita-
tions agricoles dans la zone. Effectivement, les caractéristiques des acheteurs
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mettent en évidence que les terres agricoles vendues vont étre utilisées comme
des terres urbaines. Si on combine ces informations avec celles de la ques-
tion sur l’utilisation du foncier, on voit une présentation plus large de
la situation. Seulement 2,54% des enquétés déclarent que la terre vendue est
actuellement utilisée pour des raisons agricoles et dans la plupart des cas
elle n’est pas cultivée, mais utilisées comme prairie. Il faut souligner que,
dans ces cas, on ne peut pas considérer que la terre va garder son statut
agricole. Ce statut peut changer, parce que ’acheteur peut revendre la terre
si les prix continuent d’augmenter (ils peuvent préconiser les prix futurs) ou
construire et urbaniser la terre quand l'acheteur aura les fonds nécessaires.
Dans ces conditions, la terre est gardée comme une réserve fonciére qui n’est
pas utilisée en agriculture, mais qui va jouer le role d’une ressource financiére
pour le futur de la famille®. Les acheteurs!® viennent des différentes zones du
pays, mais la majorité vient de Tirana (40% des enquétés), mais la zone
d’origine des acheteurs est beaucoup plus large, elle va de Kukés a Pérmet.
La zone la plus concernée aprés Tirana est celle de Berat ou 'on compté 12%
des transactions enquétés. Il est important de noter le nombre des acheteurs
qui viennent Kosovo 10%. Les acheteurs de Kosovo ont généralement réalisé
leurs transactions pendant les premiéres années d’ouverture du pays (apreés
le 1991) jusqu’en 2000 (89% des transactions faites par les acheteurs de Kos-
sovo), aprés 'année 2000, le niveau des achats faits par les kosovars se réduit
considérablement. Les années les plus importantes de ces ventes sont 1995-
1997 et constituent la derniére période de dépendance de Kosovo vis-a-vis de
la Serbie. Les facteurs qui produisent ces effets sont doubles : i) économiques ;
dans la premiére partie des années 1990, le niveau économique de la société
albanaise était beaucoup plus bas que celui de Kosovo, et par conséquent les
prix du foncier étaient assez intéressants pour une partie de la population de
Kosovo qui avaient des revenus de I’étranger, ii) politiques pour une partie
de la population de Kosovo (spécialement en émigration) qui n’avait pas la
possibilité de rentrer au Kosovo et qui voulait construire une maison en Al-
banie. L’arrét d’achat du foncier par les kosovars aprés 2000 est généralement
due a l'utilisation des financements vers Kosovo et sa construction aprés les
années 1999. Concernant le nombre des acheteurs qui arrivent de Tirana, il

9Une telle stratégie a été observée dans la zone pendant la période du pré-diagnostic qui
concernait les exploitations qui avaient vendu des surfaces fonciéres depuis le 1991, et les
fonds étaient utilisées pour financer des produits touristiques et agricoles. La réalisation de
ces projets, avaient rendu possible I’achat des surfaces fonciéres qui étaient localisées plus
loin de la mer et qui étaient utilisées pour assurer le partage du foncier entre les membres
de la famille [Guri(2002)].

°Dans le graphique les colonnes montrent le pourcentage des acheteurs venus des diffé-
rents districts du pays.
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faut souligner que le niveau des transactions suit le niveau du développement
économique et social du pays. Les premiéres transactions ont été enregistrées
en 1995 pour devenir plus importantes en 1996 et en 1997. Cette tendance
peut s’expliquer & partir de deux facteurs : i) le développement du marché
foncier est lié assez étroitement avec I'augmentation du niveau de sécurité
dans le pays, mais aussi concernant les transactions. ii) le développement
touristique des zones cotiéres est lié étroitement avec le niveau de la sécurité
et de 'ordre public de la société. Si on voit la tendance des transactions,
on peut noter que pendant les périodes de ’ordre politique et de prospérité
économique, le nombre des transactions est en nette augmentation. Dans les
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F1G. 8.13 — L’évolution des transactions selon les années et les zones géogra-
phiques (en nombre)

autres districts du pays, le phénoméne est plus rare. Mais il faut souligner que
ce phénomeéne concerne la majorité du pays (en considérant que ’étude est
faite dans une zone trés délimitée) et que la zone de Durrés-Kavaja constitue
un pole important touristique pour tout le pays.

8.5.2 Les caractéristiques des vendeurs

Les autres acteurs des transactions sont les vendeurs qui jouent un role
trés important dans la construction du marché foncier dans la zone. Les ex-
ploitants qui sont les vendeurs du foncier dans la zone, ne tendent pas seule-
ment a maximiser la valeur de la parcelle mise en vente, mais plus largement
'utilité de la famille. Ces deux objectifs ne se recouvrent pas nécessairement
dans le temps et dans ’espace. Pour ces raisons, on considére que les variables
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sociales jouent un role important dans le processus de prise de décision dans
les transactions. La majorité des exploitants enquétés appartiennent a la
classe d’age des 40-60 ans (71,5%) et le nombre des membres de la famille se
situent dans un intervalle de 46 membres (groupe qui constitue plus de 78%
de I’échantillon enquété). Les grandes familles (avec plus de six membres)
constituent 14% de ’échantillon mettant ainsi en évidence que les grandes
familles sont encore importantes dans les zones rurales, mais loin d’étre ma-
joritaires. Dans les caractéristiques de la famille, il faut souligner que le role
des émigrants n’est pas toujours clair.

18-40 [l 41-60

F1G. 8.14 — La structure d’age des exploitants enquétés

Dans la plupart des cas, la deuxiéme génération de la famille qui est en
émigration est considérée comme une partie intégrante de la famille, mais
pas toujours. Dans notre analyse, on a vu que les familles considérent comme
partie de la famille les émigrants qui contribuent économiquement avec leurs
épargnes, méme si dans certain cas ils sont décidés a ne plus revenir dans
le pays. Dans les cas ou les émigrants sont considérés comme partie de la
famille, mais aussi dans le cas contraire, ils donnent leurs avis sur la vente
du foncier. Les raisons sont doubles :

— Généralement le fond foncier est considéré a la disposition de toute
la famille, y compris les enfants en émigration lorsqu’ils constituent
une partie importante de la famille, est c¢’est pourquoi leur avis reste
important ;
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— Les émigrants ont eux aussi profité du foncier en 1991, est pour ces
raisons leur avis est indispensable.

Les stratégies de la transmission du foncier

Un autre élément important d’information concernant la structure fon-
ciére est lié avec 'administration du foncier au sein de la famille et sa distribu-
tion dans la deuxiéme génération entre les filles et les garcons de la famille!!.
Entre ceux qui restent dans le village, et ceux qui émigrent, ceux qui restent
dans la famille, et ceux qui partent, etc. Cette analyse est importante'? sur
deux plans différents : i) premiérement parce que tous les exploitants qui
avaient relativement un jeune age en 1991, ont maintenant ont crée leurs
familles et veulent profiter de la propriété de la famille, spécialement quant
cette derniére a une rente importante de localisation comme c’est le cas de
notre zone d’étude, ii) deuxiémes il est importante d’analyse le partage des
revenus dans le cas des grandes familles qui ne peuvent pas garder ce sta-
tut. La question de I’héritage dans la zone d’étude a deux caractéristiques
importantes [Guri and Jouve(2006)] :

— l’absence de tradition dans le processus du partage du foncier. Les
exploitants de notre zone d’étude soit n’ont pas réalisé un processus
de partage du foncier, soit ce processus a été organisé depuis plusieurs
temps. Les exploitants ont été propriétaires fonciers pendant une courte
période du temps aprés la réforme et avant 'instauration des coopéra-
tives socialistes au début des années 1950. La période du temps depuis
1991 constitue le premier laps de temps pendant lequel ils sont pro-
priétaires du foncier. Dans ces conditions, ils n'ont pas de références
concernant la tradition du partage du foncier aux descendants. L’ab-
sence d’un modéle de fonctionnement, nous oblige a étudier ce proces-
sus en dehors des schémas établis par les traditions et 1’historique de
la zone.

Ces éléments constituent les axes qui dirigent la stratégie de transmission du
foncier dans la zone et ces effets économiques et sociaux. On va voir que ces
deux éléments jouent un role important dans le processus de prise de décision
et du développement économique et social du pays. La question principale
qu’on va étudier est relative aux stratégies de transmission du foncier dans
notre zone d’étude et ses effets dans la stratégie des unités de production
agricole. Dans la plupart des enquétes on a vu qu’il y a une tradition qui est

HTa partie de I’héritage du foncier au sein de la famille est présentée selon les éléments
d’analyse de [Guri and Jouve(2006)].

2] ’analyse est basée sur des informations recueillies pendant la prédiagnostique dans
la zone.
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en train de prendre place dans la zone, avec trés peu de modifications pour
la zone de colline (village Shkallnuer) par rapport a la zone de plaine qui est
massivement concernée par le développement touristique. La terre est géné-
ralement partagée par le chef de la famille et cela n’est pas lié avec le fait que
la documentation du foncier est sur son nom, mais parce que dans la famille
albanaise le role du chef de la famille reste encore trés important. Mais en
tout cas, les décisions sont prises en collaboration avec sa femme. Comment
on peut voir du schéma suivant8.15, ’avis des enfants est demandé ponctuel-
lement, dans les cas quand ces derniers jouent un réle important dans la vie
économique de la famille (pendant les enquétes, on a remarqué que les ex-
ploitants sont généralement conseillés par les enfants qui sont en émigration
qui ont déja investi dans les activités non agricoles de la famille). Le partage
du foncier est fait dans deux facons différentes : un partage égalitaire entre
les fils qui habitent dans la famille et une petite surface pour les filles ou les
fils qui n’habitent plus avec la famille. Pour la deuxiéme catégorie, la surface
est assez exigué et ne dépasse pas quelques centaines de métres carrés. Gé-
néralement, cette surface est utilisée pour construire une maison de vacances
ou une unité de services utilisées pendant 1’été!3. Dans aucun cas, les chefs
de la famille n’ont exclu les filles du processus d’héritage, mais leur statut
est différent de celui des fils.

Presque toujours, la terre est divisée entre les fils qui sont dans la famille,
plus une partie qui est divisée pour les parents et qui se rattache a I’exploi-
tation de celui qui est resté avec les parents. Traditionnellement, il est le
plus petit, mais dans la zone on voit toujours plus la tendance de parents de
vivre avec I’enfant qui a le plus besoin de leur appui au plan économique et
social. Le niveau assez bas des retraites spécialement dans les zones rurales
albanaises, fait que cette surface est utilisée comme fonds complémentaire de
retraite pendantle temps ou les parents sont en vie. De 'autre coté, cette
partie peut servir a résoudre les problémes éventuels de la famille. Concer-
nant les fils qui sont partis du village, contrairement des filles, méme ceux
que n’ont pas profité de la réforme, ont droit d’une surface de terre qui est
donnée en forme de solidarité par les autres membres de la famille. Dans
les deux cas (des filles et des gargons qui n’habitent pas dans le village), les
surfaces sont trés petites, mais suffisent pour construire une petite maison
d’été. Pour les fils qui n’habitent plus dans la famille mais dans le village, le
probléme ne se pose plus parce qu’ils ont profité eux-mémes de la réforme de
1991.

13Cette stratégie est différente des =zones rurales isolées localisées au-
tour de Tirana dans lesquelles les filles sont totalement exclues de
I’héritage[Lastarria-Cornhiel and Wheeler(1998)].
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Partage en parts égales

F1G. 8.15 — Le schéma de I'heritage du foncier dans la zone d’étude (Source :
Apport personel)

Egalité en quantité ou en qualité

Notre étude a montré que le partage du foncier est fait selon deux vecteurs
importants qui sont pas seulement la qualité agroonomique de la terre, mais
aussi sa valeur spéculative. Les enfants qui ont le droit d’héritier du foncier
(cela veut dire les fils), ont des surfaces égalitaires avec des qualités agrono-
miques comparables. Cela n’est pas inattendu, si ’on tient compte du fait
que les exploitants gardent dans leurs stratégies les éléments de la réforme
de 1991. La raison principale est liée avec [’absence d’un modéle traditionnel
de transmission. Les exploitants qui partagent leur terre entre leurs enfants
doivent définir une stratégie de partage. Le modéle qu’ils connaissent le plus
est celui du dé collectivisation des unités économiques et agraires socialistes
qui a eu lieu en 1991 (la loi 7501) Sur le foncier. Selon le texte de la Loi
No 7501, le partage se fait plus en cherchant I'égalité en valeur que la qualité
physique. Dans la zone on a vu que le partage de la terre se fait en vue d’une
égalité en valeur et pas en surface (les parcelles n’ont pas la méme valeur).
Le principe de la valeur montre que la logique économique est maintenant la
logique dominante dans la zone. Si on faisait une comparaison avec le mo-
déle utilisé en 1991 et celui utilisé en 2005, on se rendrait compte qu’il n’y a
pas de grandes différences. Le modele utilisé en 2005 a clairement intégré la
valeur, composante qui n’était appliqué dans le modeéle de 1991. On voit que,
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du fait de 'absence de tradition de I’héritage du foncier, la société utilise des
modéles qui ne sont pas produits par elle, mais qui ont été définis par les
institutions publiques. Ces modéles ont comme le souci principal I’égalité, et
ils visent, plus explicitement a intégrerr les éléments de la valeur.

Le processus de o
A P Tt Le modéle actuel
décollectivatisation
v v
Equité pour tous les Equité entre les fils de
coopérateurs la maison
) o ) |
A" vV v v
Equité en Equité en Equité en Equité au niveau monétaire
surface nombre de moyens de i
foncier bétail production et pas physique
A4
Résultat : petites exploitations trés morcelles, Résultat : petites exploitations trés morcelles,
objectif principal auto provisionnement objectif principal n’est plus Pagriculture
>
I [
1991 2005

Fi1G. 8.16 — Les modéles du partage du foncier en 1991 et 2005 (Source :

élaboration personnelle )

Les effets de la stratégie de 1’héritage des fonciers

Les effets d’une stratégie sont plusieurs. On essayera de lister certain entre

elles.

— Les effets dans les structures agricoles. Il est trés compréhensible qu’une
telle stratégie valorise principalement ’'unité familiale et pas 'unité de
production. Dans ces conditions, la parcellisation devient extréme en
réduisant encore plus la viabilité des exploitations. Et on voit que les
stratégies futures des exploitations agricoles de la zone ne sont pas liées
avec ’agriculture, mais avec les autres secteurs économiques.

— Le passage du foncier du statut de facteur de production en ressource
naturelle non renouvelable fait nous comprendre que la famille a coupé
les liaisons traditionnelles avec cette derniére. Il faut souligner qu’en
face de la pression du marché, les familles ont un comportement favo-
rable qui ne le contredit pas. Ce comportement nous fait penser que
dans le futur, ces terres seront toujours intégrées a l’offre du marché
foncier de la zone.
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La situation économique et sociale des familles enquétés

Dans les familles enquétées, le travail non agricole est un élément impor-
tant des revenus'?. Presque 31% des membres de la famille sont employés
dans des secteurs non agricoles dans la zone ou a l'extérieur. On doit ana-
lyser cet indicateur de facon plus détaillée. Dans la zone, il y a des familles
qui sont totalement employées hors de l’agriculture, spécialement dans le
village de Golem (presque 73% des familles enquétés ont la totalité de leurs
membres employées hors I'agriculture) et, dans une moindre mesure, dans les
villages de Kryemédhej et Shkallnuer. Les trois villages sont localisées a coté
de la route carossable en ayant ainsi plus de possibilités pour des activités
extra agricoles que les autres villages de Spillej et Qerret ot le nombre des
familles employées hors ’agriculture est respectivement de 1 et 0. Il est donc
logique que la diversification des activités se fasse plus vite dans les villages
de la premiére catégorie vu la localisation géographique, que dans les villages
caractérisés par une ruralité plus profonde et un développement touristique
plus tardif. Dans la plupart des cas, les enquétes n’expliquent pas le fonc-
tionnement des exploitations dans les familles qui sont totalement employées
hors I’agriculture. Notre analyse ne prend pas en considération les parents
de la famille qui bien qu’officiellement en retraite continuent a gérer 1’exploi-
tation sans avoir besoin de main-d’ceuvre supplémentaire. Le développement
du secteur touristique n’est pas visible seulement dans le niveau d’emploi,
mais aussi dans I’organisation du secteur qui se transforme en vue de ce dé-
veloppement. Selon notre enquéte on peut classer les exploitations de la zone
en cinq groupes principaux. La caractéristique principale qui nous permet
de faire cette classification des exploitations dans la zone est le niveau des
revenus de la famille et les stratégies de ces derniéres. Dans notre analyse
on va présenter la composition du revenu moyen pour chaque groupe. Ces
informations sont recueillies par les enquétes auprés les exploitants de la zone
organisées pendant le travail diagnostic!® :

1. Les exploitation de faible niveau de développement agricole, ou en voie
d’abandon. Ce sont les exploitations, généralement localisées dans les
zones collinaires et loin des routes carossables, qui valorisent peu ou
trés peu le développement touristique de la zone. Leurs stratégies visent
d’abord la survie et requiérent généralement des flux d’argent qui ar-

Dans le travail non agricole on va considérer aussi les individus qui sont en émigration,
s’ils ont des relations économiques avec la famille (et offrent réguliérement une partie de
leurs revenus a la famille).

5Les groupes des exploitations sont identifiés & partir de notre travail prédioagnostque,
[Guri(2002)]a partir des sources de revenus de I’exploitation (selon les activités) et le travail
fourni pas les différents membres de la famille.
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rivent de ’émigration ou de I’emploi hors I’agriculture pour balancer
leurs dépenses. L’infrastructure et les investissements agricoles sont as-
sez faibles et les exploitations sont beaucoup plus isolées que les exploi-
tations des autres groupes.

Revenu Agricole  [[] Revenu non B8 Revenu touristique
Agricole

F1G. 8.17 — Les caractéristiques des revenus pour le groupe Exploitations de
faible niveau de développement agricole (en %) (Source : Le travail diagnostic)

Pour les familles dont une partie des revenus, sont assurés par la vente
des produits agricoles transformées (produits frais qui ne peuvent pas
supporter le transport) et avec une forte valeur ajoutée (raki, beurre,
fromage, etc.) Le centre de la famille est localisé jusqu’au six kilométres
loin de la zone cotiére. La vente du foncier sert pour financer le transfert
des familles vers les zones moins isolées et qui offrent plus de possibilités
de développement. Le niveau d’utilisation du foncier est assez bas (63%)
généralement les plus productives est qui sont localisées prés du centre
de 'exploitation. Le systéme de production est polyculture et élevage
avec des céréales qui ne constituent pas les cultures typiques de la zone
depuis la période de la décollectivisation, les légumes, et généralement
une vache dont le lait est consommé dans la famille ou transformé
dans I’exploitation. Le niveau des investissements agricoles est assez
faible et les investissements agricoles ont pour objectif la construction
de la maison de la famille, qui ne sont pas utilisés pour des raisons
touristiques parce que la zone touristique se trouve assez loin ;

2. Faible développement agricole, avec vente des produits d’élevage dans
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la zone. Le deuxieme groupe des exploitations partage certaines carac-
téristiques avec le premier. Comme celles du premier groupe, ces ex-
ploitations se trouvent généralement dans des conditions agronomiques
peu favorables, mais les distances a la route carossable et a la cote
sont moins importantes. Elles ont la possibilité de vendre les produits
de I’exploitation chaque jour, mais sont localisés trop loin pour étre
directement impliqués dans le développement touristique (accueil des
touristes dans I’exploitation).

12,30%

87,70%

Revenu Agricole [ll Revenu non B Revenu
Agricole touristique

F1G. 8.18 — Faible développement agricole (Source : Le travail diagnostic)

Dans les exploitations qui font partie dans ce groupe le niveau des terres
en friche est moins important que dans le premier groupe (30%), ’ex-
plication est liée au fait qu’elles ont la possibilité de vendre du lait aux
touristes de la zone. Ce groupe de variables nous montre I’augmentation
du niveau des rendements de 1’¢levage qui s’accompagne d’une augmen-
tation de la quantité du lait vendu par journée (8-10 litres/jour). Les
revenus agricoles augmentent en comparaison avec le premier groupe.
Le niveau des investissements est plus important et ne se dirige pas
seulement vers le secteur non agricole. Cette stratégie d’investissements
nous fait comprendre que conscient du fait que le secteur touristique
ne peut pas offrir des revenus directs, les exploitants offrent des pro-
duits pour les touristes pendant la saison touristique. Il faut souligner
que le systéme de production est dirigé par le secteur touristique (pé-
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riode de lactation) comme le marché le plus important de la zone. Les
transactions sur le foncier sont la seule source de I'investissement dans
Pexploitation. Seulement 6%, des terres des exploitations de ce groupe
ont été concernées par le marché foncier;

3. Agriculture développée. Sont localisées a I’écart de la zone touchée par
le développement touristique. Les exploitants de ce groupe utilisent les
possibilités offertes par le marché touristique des villes de Durrés et
de Kavaja. En n’étant pas concernées directement par le développe-
ment touristique (du moins, pour le moment), ils ont décidés a investir
dans des produits qui ont une valeur ajoutée importante par unité de
surface(fruits). Le choix des arbres fruitiers n’est pas causal, on choi-
sit généralement des variétés qui atteignent leur niveau maximal de
production pendant la période touristique. Toutefois, ce groupe d’ex-
ploitants fait appel dans ses projets & un flux important de revenu non
agricole (66% des revenus totaux).

33,99%

Revenu Agricole [l Revenu non Agricole B Revenu touristique
F1G. 8.19 — Agriculture développée (Source : Le travail diagnostic)

Les relations de ce groupe avec le marché sont assez fortes, mais la
partie principale des investissements est dirigée vers l'agriculture. Ce
groupe est inquiét concernant le futur des investissements agricoles vu le
pression touristique qui augmente toujours plus dans la zone et qui peut
un jour les toucher et mettre en danger les investissements agricoles des
exploitations de la zone;

4. Agriculture tourisme. Dans ce groupe font partie les exploitations qui
sont directement concernées par le développement touristique des zones
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littorales. Les revenus de ce secteur font partie avec les revenues agri-
coles et celles extra agricoles dans les revenus totaux des exploitations.
Plus courte est la distance des exploitations de la cote, plus important
devient le composant touristique dans la totalité des revenus de la fa-
mille. Les investissements sont généralement non agricoles. Elles ont
comme objectif principal d’améliorer I'infrastructure d’accueil pendant
la saison touristique dans la famille. Dans la plupart des cas la maison
de ’exploitant soit est nouvelle, soit a subi d’importantes modifications.
Ces investissements ont été majoritairement financés par la vente des
parcelles du foncier dans la zone touristique.

16,40%

44,40%

Revenu Agricole [ll Revenu non B Revenu
Agricole touristique

F1G. 8.20 — Agriculture tourisme (Source : Le travail diagnostic)

Le systéeme agricole reste important, et les exploitants de ce groupe ar-
rivent & rassembler dans la méme unité de fonctionnement la demande
qui vient du secteur touristique, et de I'offre qui vient du systéme agri-
cole. Le niveau des revenus touristiques pour ce groupe atteint 45% des
revenus totaux. La pression touristique qui a subi ce groupe est plus
qu’évidente, ils sont en train de substituer les activités agricoles, avec
les activités touristiques. Au long terme la croissance de la demande
pour des services touristiques, va réduire graduellement le systéme agri-
cole. La pression touristique va diversifier 1'utilisation du foncier dans
la zone, la terre est devenue trop chére pour étre utilisée dans le secteur
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agricole ;

5. Le dernier groupe est celui du tourisme. Dans ce groupe le niveau des
revenus produits dans le secteur agricole ne dépasse pas 1%, les activités
principales sont le tourisme et le travail extra agricole. La plupart de
familles n’ont méme pas les caractéristiques d’une exploitation et le
niveau de la production agricole est trés bas. Ces unités ont fait des
investissements importants dan la partie littorale et ont comme activité
économique principale, la gestion de ces unités pendant toute l'année.

1,23%

35,15%

63,62%

Revenu Agricole [l Revenu non B Revenu touristique
Agricole

F1G. 8.21 — Tourisme (Source : Le travail diagnostic)

Ces familles ont été les premiéres qui ont vendu du foncier. Les liai-
sons avec le foncier sont assez faibles, parce que certains des exploitants
n’étaient déja pas principalement orientées vers la production agricoles,
méme pendant la période collectiviste. Au début des années 1990, ces
exploitants ont recu des surfaces agricoles de trés faible niveau de fer-
tilité. Le développement du marché foncier a changé totalement les
stratégies de ces exploitants.

8.5.3 L’organisation des transactions

Le marché foncier est en pleine construction et, pour cette raison, il faut
analyser des questions qui concernent les voies d’information, les conditions
de négociation du prix et enfin identifier I’acteur qui a plus de poids dans la
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fixation du prix auquel se fait la transaction (est-ce plutot les offreurs ou les
demandeurs qui ont un pouvoir de négociation. Dans la plupart des cas les
acheteurs se présentent chez les vendeurs. Les contacts entre les acteurs sont
plus importants que pour ceux qui passent par une agence immobiliére. Le
passage d’information de cette facon, montre que le marché foncier n’est pas
encore stabilisé, sans encore l'infrastructure nécessaire. L’information passe
de bouche & oreille entre les acheteurs et les vendeurs. L’information passe
aussi par l'utilisation des agences spécialisées dans 1.27% des enquétes et les
raisons sont différentes : i) les surfaces de vente sont généralement de petite
taille et 'utilisation des agences spécialisées accroit encore le prix final, ii)
le contacte entre les vendeurs et les acheteurs passe par des réseaux d’amitié
qui jouent le role des agences immobiliéres. Une autre institution importante
selon les enquétes est celle de I'intermédiaire dans la vente. 22.4% des enqueé-
tés admettent que la transaction est réalisée avec 'aide d’un intermédiaire.
C’est généralement une personne connue dans la zone et qui a un niveau
de connaissance assez large parmi les acheteurs potentiels. Les transactions
sont faites avec l'aide des intermédiaires quand les acheteurs sont originaires
des autres régions (Berat, Kosovo, Tirana, etc.) et presque jamais quand
lacheteur est originaire de la zone (Durrés, Kavaja).

Office spécialisée [l Intermédiaire E Amis en commun [ L'acheteur est
présenté lui méme

F1G. 8.22 — Les voies d’information sur les transactions (en %) (Source :
enquétes personnelles )

Le prix final est une autre caractéristique importante de la transaction.Dans
notre enquéte on a demandé aux exploitants ’acteur qui a un poids plus
important dans la négociation des prix. Dans notre zone d’étude, dans les
transactions les acheteurs sont plus favorisés (57.8% des enquétes) bien que le
vendeur aussi joue un role assez important (38% des enquétes). Bien qu’elle
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soit, la situation la plus générale, elle n’est pas compléte. Dans les cas ou la
parcelle en question a des caractéristiques particuliéres, c’est I'exploitant qui
décide le prix de la terre. Ces parcelles collectent les caractéristiques les plus
positives : elles sont localisées prés de la mer, desservies par un niveau im-
portant d’infrastructures, bénéficient d’un paysage agréable, etc. Ces terres
fixent le prix maximal du foncier dans la zone. Le prix des autres parcelles est
fixé par rapport aux premiéres'¢. Le pouvoir de fixer le prix est une caracté-
ristique qui va nous accompagner dans notre analyse et qui va servir comme
un indicateur d’explication du modéle statistique et de ’analyse de la va-
riance du modéle. La fixation du prix de la part des acheteurs est liée avec le
fait que les explorateurs offrent aux vendeurs une parcelle de terre agricole
qui demande encore plusieurs efforts pour devenir une surface urbaine (les
permis de construction) qui sont dans plupart des cas difficiles a assurer,
mais aussi des investissements (réseaux urbains) qui sont couteux. Les ache-
teurs sont ceux qui s’occupent de la procédure de vente, d’enregistrement en
payant ainsi les frais de notaire. Selon les enquétes les propriétaires payent
les cotits des transactions seulement dans 23% des cas, quant dans la partie
restante des cas sont les acheteurs qui payent ces coiits. Cette situation est
produite de la situation pratique : les exploitants sont préts a accepter un
prix moins important plutét que de s’occuper des procédures de transfert de
propriété.

8.5.4 La surface des terres faisant ’objet de transaction

La forme d’urbanisation qui est en trains de se développer dans notre
zone d’étude est a rapprocher de la taille des surfaces vendues dans le mar-
ché foncier. Les grandes surfaces nous font penser que la future structure
urbaine de la zone est liée avec des grands complexes de résidences, struc-
tures classiques du tourisme de masse. La vente des petites parcelles produit
des investissements privés de petite taille sans une vision urbaine a long
terme et avec beaucoup de cotts urbains pour la société. Les statistiques de
notre échantillon montrent que les surfaces vendues sont trés petites et ne
paraissent donc pas compatibles avec la création du tourisme de masse avec
de grandes unités. Seulement 3% des transactions enregistres concernent des
surfaces du foncier plus grandes que 0.4 ha et presque 39% des transactions
concerne une surface plus petite que 0.1 ha. La transaction la plus grande

16Dans le travail de diagnostic les exploitants ont clairement dit que le prix des parcelles
qu’ont mis & la vente est déterminé par rapport au prix de la parcelle qui se trouve dans le
premier rang juste aprés la plage. Leur niveau de négociation est liée avec les autres carac-
téristiques de la terre et surtout la voie carrossable et les infrastructures (d’électrification
de la parcelle par exemple).
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F1G. 8.23 — Les surfaces fonciéres cumulées vendues pendant la période 1992—

2005 (Source : Nos enquétes)

Le graphique 8.23 montre que les surfaces vendues sont assez petites bien
qu’on puisse noter quatre groupes de niveaux des surfaces ayant fait 'objet
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de transaction :

— La surface 0,05 ha (500m?) qui représente 17% des transactions de
notre échantillon. Selon les enquétes et le travail de la diagnostique on
voit que les acheteurs de cette surface sont généralement des familles
qui veulent construire une résidence secondaire (qui ne dépasse pas les
200m?) avec la place pour un parking et un petit jardin. Les tran-
sactions de cette taille sont faites dans des zones trés bien desservies
en infrastructure qui reste la caractéristique principale en comparaison
avec les caractéristiques de la localisation. Dans ce groupe, on trouve
rarement des surfaces urbanisées pour offrir des services ;

— La surface 0,1 ha, qui constitue le niveau de vente le plus répandue
(23%) des transactions dans notre échantillon. Les acheteurs qui pré-
férent cette surface sont en général les administrateurs des unités de
services, mais aussi des familles qui ont souhaité avoir plus grandes
surfaces dans la construction de leurs maisons. La surface 1000 m?,
est idéale pour construire aussi des unités de services qui peut servir
comme restaurant, hotel, et des fonctions d’appui (piscine, jeux pour
les enfants, etc.) les acheteurs dans ces transactions cherchent les ca-
ractéristiques de localisation plutdot que de l'infrastructure, vu qu’on
bon niveau de localisation est fondamental pour les unités de service
qui veut profiter des aménités environnementales de la zone.

— Le troisiéeme niveau de transaction qui se rencontre le plus courant est
celui de 0,2 ha, 10%, de la totalité des transactions enquétés. Généra-
lement les acheteurs qui ont acheté cette surface ont comme objectif
final la construction des grandes unités de service, mais surtout des
immeubles avec plusieurs étages, qui vont étre en appartements aux
particuliers. Bien stir que dans ces cas on ait une vision architectonique
de 'ensemble et l'utilisation du foncier n’est pas autant intensif que
dans les autres groupes;

— La surface de 0,3 ha constitue presque 10% des transactions de la
zone. Ces surfaces sont achetées généralement par des promoteurs qui
construisent des immeubles qui seront vendus aux consommateurs fi-
naux qui viennent de Tirana et des autres grandes villes.

Comment on a vu de I’analyse des surfaces des transactions, le dévelop-
pement touristique dans la zone cotiére est basée dans petites et trés petites
surfaces. Dans trés peu de cas, on voit que les surfaces de transaction nous
laissent penser que le développement urbain dans la zone est trés morcelé.
Dans trés peu de cas, on voit des transactions qui permettent la création
des unités touristiques plus grandes avec un plan urbanistique général. Cette
caractéristique du marché foncier va produire un morcellement encore ex-
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tréme'” de la zone cotiére en réduisant ainsi les aménités de la ressource.
L’utilisation des petites surfaces pousse les constructeurs a ne pas investir
sur des réseaux urbains des leurs constructions, et en augmentant le niveau
de la pollution de la zone.

Il y a deux raisons qui ont un impact direct dans une telle situation :

1. La structure de la propriété des terres dans la zone rurale est organisée
dans de petites parcelles. Au début des années 1990, les parcelles avec
un fort intérét touristique, sont partages entre plusieurs exploitants et
que chacun a recu une parcelle de quelque centaine m?, en décourageant
les investisseurs qui veulent mettre en vie des projets assez grands et qui
ont des coiits de foncier assez importants du aux cotts de transactions

2. La manque d’une stratégie dans le développement des zones littorales,
et les investissements qui passent par le marché foncier est accompa-
gné par un manque continué de la sécurité. L’organisation du marché
seulement avec des acteurs nationaux réduit la demande des grands in-
vestisseurs. Cette insécurité est accompagnée d’investissements qui ont
la tendance a réduire, le niveau le risque. L’ouverture assez faible du
marché vers les investissements étrangers montre cette insécurité. L’or-
ganisation du marché seulement avec des acteurs nationaux réduit la
demande des grands investisseurs. Les investissements de la zone sont
de petite taille.

En fin on peut dire que le marché foncier du marché foncier a la tendance
d’augmenter le niveau de la parcellisation (qui est déja assez élevé ) des
surfaces littorales. Le manque d’un plan général de 'urbanisation de la zone
et de l'insécurité économique qui accompagne les investissements aggrave
encore plus cette caractéristique.

17Plus important que celui de la réforme agraire de 1991 3-5 parcelles/exploitation



Chapitre 9

Les résultats de 'analyse
économétrique

9.1 Introduction

Le chapitre précedent nous a permis de présenter la zone d’étude et de la
caractériser plus en détail du point de vue du développement économiques et
agricole, du point de vue des stratégies des exploitations et, enfin, en préci-
sant 1’organisation du marché foncier. Ce chapitre nous permettra d’analyser
plus en détail les caractéristiques du marché foncier et ses effets sur les struc-
tures agricoles de la zone. On va d’abord faire une rapide présentation de la
méthode qu’on va utiliser dans 1’élaboration des données.

Evaluation réelle de la terre, les méthodes d’identification des com-
posants du prix

L’identification des éléments qui constituent le prix du foncier est un
domaine d’étude assez importante qui part de la supposition que les acheteurs
cherchent & maximiser le niveau des profits par 'utilisation finale de la terre.
Cette supposition est une déduction logique du modéle CBD comme modéle
fondamental de I’économie urbaine. Dans la définition des éléments du prix
final et les projections futures dans l'utilisation du foncier on va rencontrer
plusieurs problémes :

1. Dans un marché il est difficile de trouver des transactions qui ont les
mémes caractéristiques, sauf la distance (le cas supposé par 1’économie
urbaine)

2. Il est difficile de comparer les effets de deux transactions qui ont eu lieu
dans deux moments différents.

179



180CHAPITRE 9. LES RESULTATS DE L’ANALYSE ECONOMETRIQUE

Court et, plus tard, Grilicher ont élaboré une méthode pour identifier les
composants du prix des produits par les caractéristiques de ces derniers. Ils
ont construit le prix du produit comme somme des valeurs marginales de
chaque caractéristiques pour lesquelles les consommateurs ont un consente-
ment a payer. C’est la méthode des prix Hédoniques. Cette méthode permet
de traiter les données issuées de I'observation du marché foncier dans une
analyse économétrique et d’évaluer ainsi le poids de chaque caractéristique
[Goodman(1979)]. Cette méthode, initialement utilisée par I'industrie auto-
mobile !, a été longuement utilisée pour mesurer les effets d’une game assez
large d’aménités environnementales et dans la détermination des caractéris-
tiques du prix du foncier et des unités de logement. La méthode des Prix
Hedoniques peut se baser sur un nombre assez large de modéles. Simple-
ment, on peut dire que la valeur d’un bien, pour lequel un consommateur
est prét a payer, est liée avec la somme pondérée des utilités marginales des
caractéristiques du produit (la terre). Généralement on peut le présenter sous
la forme suivante|Berndt(1990)] :

Y = Bo + 51X + BoXoi + B3 X5 + ... 4+ B Xk + € (9.1)

pour ¢ — 1,....n, les Y, représentent le niveau du prix que consommateurs
sont préts a payer Xj; la caractéristique j du bien 7 pour laquelle le consom-
mateur est préts a payer 3; pour une unité supplémentaire. Cette méthode
a été largement utilisée dans la détermination de I'impact d’une caractéris-
tique dans le prix final des biens immobiliers, comme les terres, les mai-
sons, etc.. La formalisation mathématique de la méthode est due a Griliches
|Griliches(1961)],|Griliches(1971)] et plus tard & Rosen |[Rosen(1974)| qui a
donné la formalisation finale de la méthode. La pratique économique a montré
que les modéles retenus ont une forme linéaire, semi linéaire, ou semi logarith-
mique ou complétement logarithmique. Vu que la forme fonctionnelle n’est
pas déterminée dans modeéle théorique, [Berndt(1990)| propose l'utilisation
de la méthode Box-Cox qui change le variable X;, en X selon la formule :

XA —1
X Lk
! A
La X est le variable a évaluer. Si A = 1, pour tous les variables (Y et X) alors

la forme fonctionnelle est linéaire. Quand la valeur en limite est A — 0, pour
toutes les variables, la forme est log-log, et si A va vers zéro Y et vers 1 pour

(9.2)

!Généralement on cité comme fondateur de cette méthode [Court(1939)] qui I’a utilisé
pour comprendre la liaison entre le prix des voitures et le prix que les consommateurs
étaient préts a payer aprés une amélioration du confort des voitures GM.
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X, alors le modéles sera semi-logarithmique dans le cas contraire le modéle
est semi linéaire.

L’élément négatif de cette méthode reste le fait que, si A ne tente pas vers
zéro ou un, la méthode de donne pas des réponses sur la forme fonctionnelle
le plus souhaitable & utiliser.

La méthode des prix Hédoniques est un instrument important pour déter-
miner le niveau des consentements a payer des consommateurs en valorisant
les aménités environnementales qui sont difficiles a valoriser directement en
I’absence de marché spécifique. L’évaluation des aménités environnementales
dans la zone littorale est tout & fait compatible avec cette méthode.

La méthode des prix hédoniques est trés efficace, dans 'identification des
aménités environnementales mais les modéles de la localisation des activités
économique est efficace dans I'identification des aménités environnementales.
La méthode des prix Hédoniques permet d’expliquer la tendance des habi-
tants de fuir les centres-villes pour des paysages plus jolis et pour des aménités
environnementales plus importantes. ce phénoméne ne pouvait pas étre ex-
pliqué par la méthode du CDB. [Irwin(2002)|[Fuguitt(1985)]. Cette partie de
la littérature conclut que la valeur de la propriété augmente si on s’approche
des espaces naturels libres, source d’aménité [Irwin(2002)], [Palmquist(1992)],
[Leggett and Bockstael(200)],
|Tyrvainen and Miettienen(2000)], [Doss and Taff(1996)|. Dans leur article
|[Kline and Wichelns(1998)| et [Duke and Hyde(2002)| listent les raisons qui
valorisent les espaces libres et les paysages libres par les consommateurs : i)
protéger I’habitat naturel, ii) protéger les eaux souterraines et iii) protéger
les paysages naturels.

Ainsi les consommateurs sont préts a échanger, au moins implicitement,
des surfaces habitables avec des aménités environnementales. [Wu(2001)| a
construit un modéle qui identifie le taux d’échange entre les espaces verts et
les surfaces construites.

L’utilisation de la méthodes des prix hédoniques, nous permettra de ré-
pondre aux questions présentées dans la problématique, a savoir : i) la forma-
tion du prix du foncier dans la zone littorale de Durrés-Kavajés; ii) I'analyse
des variables qui expliquent la variance du prix et son évolution au cours des
dix derniéres années.

L’élaboration des données est faite par le programme Stata 9.1 avec le
but principal de construire un modéle économétrique qui explique les carac-
téristiques du marché foncier et les facteur qui déterminent le prix de la terre
dans la zone littorale albanaise. Premiérement, on a déterminé les signes des
variables de notre modeéle a partir de considérations a priori, fondées sur des
résultats théoriques généraus ou des informations issues du pré-diagnostic
réalisé dans la zone d’étude.
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Pour construire notre modéle on a utilisé une fonction du type
Y=a+X0z;,+¢

Ou Y représente le prix de transaction, les xz; représentent les caractéris-
tiques de la terre, de la famille, du développement et des caractéristiques
touristiques de la zone, et enfin les caractéristiques sociales et économiques
du village en question. Le ¢ est le terme d’erreur. Comment on 1’a soulignée
dans la partie théorique, le prix d’une surface fonciére dépend des caractéris-
tiques de cette derniére et le coefficient refléte le prix que le consommateur
est prét a payer pour obtenir une unité de plus de cette caractéristique.

9.2 Les variables

Les variables ont été obtenues & partir de I’étude préliminaire effectuée
dans la zone. Bien que la liste soit exhaustive (tableau 9.1) nous avons dé-
cidé de garder toutes les variables qui ressortaient comme importantes apreés
I’étude préliminaire afin d’avoir 'information la plus compléte possible pour
expliquer 'organisation du marché foncier dans cette zone. De plus, 1'uti-
lisation d’autant de variables a été motivée par un manque de travaux de
référence en Albanie.

9.3 Le choix de la variable expliquée

La construction d’'un modéle économétrique susceptible de rendre compte
de la réalité passe par différentes phases. La mise en oeuvre de ces différentes
phases doit permettre de construire un modéle statistiquement significatif
et économiquement explicatif. Un probléme classique des modéles explica-
tifs du fonctionnement d’un marché foncier est lié au fait que la relation
d’un propriétaire a la terre meéle des éléments bien pris en compte par ’ana-
lyse économique, comme la recherche de la plus grande valorisation pour une
terre de potentialités données, avec d’autres éléments plus difficilement quan-
tifiables comme la relation affective qui peut exister entre les propriétaires et
leur terre, qui fait de chaque transaction un événement unique; ce qui peut
afaiblir la capacité explicative d’'un modéle économétrique. La construction
du modéle économétrique a en outre rencontré certains problémes :

— Les problémes liés avec 'histoire économique albanaise pendant la pé-

riode 1992-2005 :

1. Le niveau important de fluctuations des indicateurs macroéco-
nomiques pendant la période étudiée qui ont eu une instabilité
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Variable Définition Modalités Variable Définition Modalités
Rupture Variable qui prend en Dichotomique evalpop Evolution de la popu- qualitative
consideration  1effet (0351) lation dans la zone (1(tres
de 1997 bien)-3(trés
mal))
nfarm Nombre des membred quantitative emig Nombre des ém- qualitative
de la famille migrants dans la (1(tres
zone bien)-3(trés
mal))
nfarmtrav Nombre des membres quantitative explvend Nombre des exploita- quantitative
en age de travaill tions qui vendent du
foncier
travagr Nombre des membres quantitative surfvend Surface de la terre qui quantitative
de la famille est vendue chaque an-
travaillant dans née
I’exploitation
travnagr Nombre des membres quantitative ntrans Nombre des transac- quantitative
de la famille tions /an
travaillant hors
I’exploitation
surfexpl La surface de l’exploi- quantitative splage Surface de la plage quantitative
tation (m2)
nparc Nombre de parcelles quantitative gplage Qualité de la plage quantitative
(1(propre)-3
(pollué))
scult Surface cultivé (ha) quantitative acces Access a la plage quantitative
(1(facile)-3
(difficile))
sfrich Surface en friche (ha) quantitative nunitour Nombre des unités quantitative
touristiques en
villages
svend Surface vendue (ha) quantitative resid Nombre des résidences quantitative
sécondaires
fertil La qualité du foncier quantitative ntour Nombre de touristes quantitative
parcmer Distance de la parcelle quantitative
de la mer (km)
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parcvil Distance de la parcelle qualitative
avec la ville (km) (1(tres
bien)-3(trés
mal))
route Qualité de la route au- qualitative
tomobilistique (1(tres
bien)-3(trés
mal))
elect Approvisionnement qualitative acheteur Les acheteurs sont ve- Dichotomique
avec D’énérgie (1(tres nus chez vous (031)
électrique bien)-3(trés
mal))
eau Approvisionement qualitative amis Des amis en commun Dichotomique
avec 1’eau potable (1(tres (031)
bien)-3(trés
mal))
ordpub Niveau de 'ordre pu- qualitative imobil Office immobiliére Dichotomique
blic (1(tres (031)
bien)-3(trés
mal))
intermed Intermédiaire Dichotomique
(031)

TAB. 9.1 — Les variables de notre enquéte

remarquable causée par des problémes économiques, mais aussi
sociaux, nationaux et internationales. Il suffit de souligner que
I'inflation pendant la période en question est passée de plus de
236% en 1992, & moins de 4% en 2005 en passant par des hauts
et des bas (42,7% en 1997). Ces fluctuations n’étaient pas liées
seulement avec des facteurs économiques, mais ont eu un impact
important dans le prix du foncier en Albanie. Il fallait prendre ces
éléments en considération ;

2. L’évolution rapide des revenus par habitant. Pendant la période
en question, il y a eu une croissance continue de revenus par habi-
tant (sauf pour 1997) due a deux facteurs principales : ii) les dé-
veloppements économiques qui ont accompagné 1I’Albanie pendant
la période grace notamment aux fonds envoyés dans le pays par
les émigrants. Finalement, le niveau des revenus par habitant (en
USD) a augmenté de 1210% pendant les quatorze années. Cette
croissance économique s’est traduite par une croissance du prix du
foncier qui n’est pas justifiée par les éléments internes du marché.
C’est pour cela que notre modéle devait prendre en considération
ces éléments.

Pour éliminer les effets dus a 'inflation et & la croissance soutenue des
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revenus, nous avons choisi de retenir comme variable expliquée le prix
constaté dans les transactions, ajusté avec le niveau de revenus courant
par habitant (indicateur qui prend en considération aussi les fluctua-
tions d’inflation pendant la période). La variable définitive prix;j est
calculée selon la formule :

p71 6ij
PIB/habitant;

privi; =

si : prix;;, est donc cette variable prix ajustée, p718;; exprime le prix
d’une transaction ¢ (en USD/m?) réalisé pendant 'année j, le PIB/habitant;
qui représente le niveau des revenus par habitant pour I’année j.

— Deuxiemement les impacts des événements politiques dans le pays. Le
marché foncier est potentiellement influencé par les instruments des
politique publique. Dans les parties précédentes, on a résumé les ins-
truments publics qui ont été utilisés dans le pays par l'administration
et leurs impacts dans la gestion du foncier. Il parait inévitable que I'in-
sécurité fonciére et le caractére illégal des constructions dans la zone
littorale aient eu un impact assez important sur le prix final des par-
celles sur le littoral. Il était assez difficile d’intégrer cette insécurité dans
le modéle économétrique (rappelons en outre que les enquétes ont été
réalisées aupreés des vendeurs et pas aupres les acheteurs qui sont les
agents qui ressentent l'insécurité). Le modéle est cependant construit
avec ’hypothése que les politiques publiques n’ont pas joué un role
important ou, plus précisément (car de facon aussi globale, ce choix
paraitrait contestable au vu de ce que nous venons de rappeler), que
dans le contexte de la zone littorale albanaise sur la période étudiée, il
n’y aurait aucun signal de la part des institutions publiques qui ait un
impact significatif sur le marché foncier de la zone littorale®.

— Le fonctionnement du marché est opaque ce qui explique ’existence de
certains prix aberrants, parce que les acheteurs et les vendeurs n’ont
pas d’informations précises sur le marché.

Finalement on peut dire que le prix du foncier vendu dans la zone est la
variable expliquée qui a subi des transformations pour répondre aux change-
ments qui ont eu lieu en Albanie pendant les deux derniéres décennies.

20n retrouvera cette idée plus loin quand il s’agira d’imaginer des politiques publiques
de la part d’un Etat qui manque cruellement de légitimité.
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9.4 La statistique descriptive de ’échantillon

Dans cette section d’abord on va présenter les caractéristiques des va-
riables prises en considération. Les informations complétes concernant le va-
riables sont présentées dans le tableau 12.4 dans les annexes.

Il est important de présenter les variables qui font partie dans notre mo-
déle et de déterminer les signes attendus, en utilisant les informations préa-
lables théoriques et pratiques.

Le tableau9.2 récapitule les signes attendus pour les variables qu’on a
prises en considération. Cette analyse est importante pour deux raisons : i)
premiérement elle permet de comparer notre modéle avec les informations
théoriques, en identifiant les différences et de comprendre le pourquoi de ces
différences, mais aussi deuxiéme de comprendre préalablement le role des
variables dans le prix définitif de la transaction.

9.5 La construction du modéle économétrique

La construction du modéle économétrique passe par deux étapes :

— La construction d’une modéles statistiquement assez représentatif, avec
un bon coefficient de détermination R?:

— L’identification des variables qui ont un poids important dans la for-
mation du prix.

9.5.1 Les effets de ’année 1997 et leur intégration dans
le modéle

Les événements économiques et politiques qui ont eu lieu pendant I’année
1997 ont eu un fort impact sur le marché foncier de la zone d’étude. Comment
on I'a déja souligné, I'impact de ces années a ét¢ important dans ’orientation
des choix des consommateurs, spécialement dans la croissance des prix, bien
que les effets de 1997 n’aient pas eu de liaison directe avec le marché foncier
dans la zone. Au contraire, la recherche de liquidités pour les investir dans
les schémas pyramidaux aurait provoqué une baisse des prix fonciers®. Ces
informations nous font appuyer ’hypothése que les événements de 1997 ont
eu un impact assez important dans ’organisation du marché foncier dans la
zone littorale. De fagon générale, on peut affirmer que I’année 1997, constitue
une année de rupture entre deux périodes économiques et sociales du pays :
la premiére serait 1992-1996 et la deuxiéme 1998-2005. Malgré 1’évidence de

3Bien que la plupart des auteurs lient la croissance des prix fonciers avec la sécurité
qui offrent les biens immobiliers aprés I’écroulement des schémas pyramidaux.
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Variablg Signe Explication
at-
tendu

rupture +

nfam - Plus la famille es grande, plus il est difficile pour la famille d’assurer des stratégies
a longue terme

nfarmtryv— Dans la zone la terre est considérée comme un moyen de financement pour les
membres de la famille qui vont entrer dans le marché du travail

travagr | = Dans la zone on a vu que le nombre de travailleurs dans I’exploitation augmente la
pression pour vendre la terre

travnagr - Plus le travail non agricole est importante, plus les membres de la famille cherchent
a diversifier les activités en les finangant par la vente du foncier

surfexpl| + Plus ’exploitation est grande, plus dans la zone on a vu l’attachement pour l’agri-
culture, et des parcelles plus grandes [chin Lin and Evans(2000)] [Takatoshi(1996)]

nparc - Plus le nombre de parcelles est important plus petites sont les surfaces par parcelle
(la surface totale est comparable entre les exploitation )

scult + Plus grande est la surface cultivé, plus fort est l’attachement de 1’exploitant avec
P’agriculture

sfrich + Les surfaces en friche dans la zone sont celles & c6té des plages avec une médiocre
qualité agricole, plus de terre en friche, plus proche de la mer

sfvend + Plus il y a de ventes, plus la zone est favorable de point de vue touristiques, plus le
prix est important

fertil + La fertilité est calculé selon la typologie étatique en dix différent niveau, plus le
niveau est élevé moins fertile (sableuse) et qui se trouve plus a co6té de la mer

parcmer — Plus la parcelle est loin de la amer, moins important est le niveau de prix (théorie
de la rente)

parcvil | — Plus la parcelle est loin de la ville, moins important est le niveau de prix (théorie de
la rente)

route - Plus la route est mauvaise, plus le prix est bas

elect - Plus ’approvisionnement en électricité est défaillant, plus le prix est bas

eau - Plus ’approvisionnement en eau est défaillant, plus le prix est bas

ordpub

Plus ’ordre publique est faible plus le prix est bas
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Variablg Signe Explication
at-
tendu
eval TL Plus la population augmente, plus la zone attire des acteurs, et le prix du foncier
pop
emig

explvend - Plus il y a d’exploitations qui vendent, plus 1’offre est important
surfvend = Plus la surface vendue est importante (offre) plus le prix es bas
ntrans + Plus le nombre des transactions est important plus le prix devient important dans la

zone (informations de la diagnostique)

splage

?
gplage + La qualité de la plage augmente le prix du foncier de la zone
acces - Plus 1’accés est difficile, moins le pris est important
nunitou TL Le nombre des unités touristiques incite I’augmentation du prix du foncier
resid + Le nombre croissant des résidences secondaires, augmente le prix du foncier
ntour + Le nombre croissant de touristes augmente le prix du foncier
acheteur - Quand les achats sont fait directement les prix doivent étre moins importants
amis - L’utilisation des réseaux amicaux baisse le niveau du prix finals
imobil + L’utilisation des agences produit une augmentation du niveau du prix
intermed + L’utilisation des intermédiaire augmente le niveau des prix

TAB. 9.2 — Le signe attendu des variables
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cette rupture, il y avait finalement peu d’éléments a priori pour en anticiper
le sens. Dans ces conditions, on a créé une variable qui s’appelle rupture et
qui va capturer l'effet de 'année 1997. La variable "rupture" représentera la
partie du prix final liée avec le fait que la transaction ait été réalisée dans la
premiére période, plutdt que dans la deuxiéme. La significativité et le poids
de cette variable donneront une idée de I'effet de ’année 1997 dans le marché
foncier de la zone.

9.5.2 Les résultats

Le modéle économétrique nous donne des résultats assez faibles de point
de vue économétrique concernant le R?(9.3)

Variable Coefficients
rupture 6,436 x 10%**
sfrich 1,40 % 10%**
parcmer —8, 741 % 10~ 2#k*
parcvil —3,331 % 107 3%*
evalpop 5,149 x 10**
surfvend 1,406 % 10~ 1*
ntour 5,08 % 107 7#**
amis 1,183 % 102***
village3 —1,695 * 10%2**
a 2, 672 % 102**

TAB. 9.3 — Les résultats du simple modéle économétrique

* montre le niveau de significativité : (***) - niveau de significativité de

1%, (**) - niveau de significativité de 5%, (*) -niveau de significativité 10%

Le niveau de R? pour le modéle en question est de 40,43%, assez faible
pour étre retenu comme le modéle définitive de notre étude. Toutefois, le
modéle nous donne des informations qui vont nous permettre d’améliorer
notre travail et d’augmenter le niveau d’explication offert par le modéle. Le
coefficient assez important de la variable rupture concernant I'importance
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statistique (¢t = 4,73), mais aussi 'importance économique (64,36999), nous
montre que cette variable accumule une information assez importance qu’il
faut ’étudier plus en détail. Ces deux facteurs nous montrent que la supposi-
tion faite préalablement, concernant I'importance des évents de 1997 dans la
vie économique albanaise, spécialement dans le niveau micro est plus que jus-
tifiee. L’utilisation d’une variable globalerupture qui englobe tous les effets
avant — aprés 1997, n’est pas effective et nous ne permet pas a approfondir
notre analyse. Comme cela on a décidé de distribuer le plus possible I'effet
de 1997 dans toutes les variables qui ont été prises en considération dans
le premier modéle. Le nouveaux variables zc ont été construit selon la for-
mule x;c = z; *x rupture, la construction des variables avec la rupture n’a pas
été faite pour tous ces derniers. Certaines variables physiques n’ont pas des
raisons de présenter des changements liés aux évents de 19974,

L’importance de la localisation a été trés vite remarquée dans le premier
modeéle qu’on a construit. Parmi les variables statistiquement les plus impor-
tants sont aussi les variables de la localisation (parcmer, parcvil) qui ont eu
un signe négatif en répondant ainsi selon aux informations théoriques et aussi
aux nos attentes. L’importance de ces variables, montre que la fixation du
prix est liée avec la localisation de la parcelle avec deux facteurs : i) la cote et
ii) la route automobilistique, deux éléments fondamentaux dans la construc-
tion d’une zone touristique. En fin le modéle nous donne une constante assez
importante statistiquement.

9.5.3 Le modéle économétrique qui distribue l’effet de
1997

Le modéle économétrique 1 a renforcé 'idée que les événements de ’an-
née 1997 jouent un role important dans le marché foncier de la zone. C’est
pour cela qu’on a décidé d’améliorer le modéle en distribuant comment ce
leffet de 1997 a été distribué selon chaque variable prise en considération.
Maintenant on a pas un effet cumulé de 1997, mais un effet qui est partagé
entre les variables. La construction du modéle nous offre plusieurs élément
en modifiant ainsi la forme de notre modéle qui est maintenant :

Y =a+X0x; +Yvyxjc+e

4Les variables qui n’ont pas des correspondants avec la rupture sont les : surfexpl
(surface de exploitation), route (la qualité de ’axe automobilistique), evalpop (la démo-
graphie de la zone), splage( le In de la surfave en m?), qplage (la qualité de la plage), acces
(Pacces a la plage) numtour (le nombre des unités touristiques dans la zone ) et nuni (le
nombre des nouvelles unités installées).
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Y exprime le prix de la terre pour un transaction, z; exprime les caracté-
ristiques de la terre, de la famille, le développement et les caractéristiques
touristiques et en fin les caractéristiques sociales et économiques du village
en question, x;c exprime les mémes caractéristiques des transactions qui ont
été effectués apres le 1997 et le € exprime le niveau de I'erreur.

Variable Coefficient
nfarm-c 3,936 x 10**
nfamtrav —6, 520***
nfamtrav-c 6,069 x 10%**
travnagr-c —7,368 x 10***
surfexpl 3,460 x 10%**
nparc -6.349**
scult-ac 2,344 x 10¥H*
sfrich-c 1,282 % 10%*
fertil-c 2,673 x 10**
parcmer —8, 24 % 102k
parcvil —3.122 % 1073**
parcvil-c —1, 381 % 10~ 2k
route —2,745 % 10**
elect-c 5,908 x 10**

Le modéle® montre un niveau de R? égal & 66% ; ce qui représente une
amélioration sensible par rapport au premier modeéle. Il rend donc compte de
facon assez satisfaisante de la situation dans la zone d’étude, si on prend en
considération la difficulté de construire des modéles qui expliquent le marché
foncier.

Pour détecter les risques de colinéarité, on a calculé une mesure de chan-
gement de la variance (mesure VIF : Variance Inflation Factor) de chacun
des facteurs lorsqu’on les introduit dans la régression. On constate de la co-
linéarité lorsque la valeur VIF est supérieure a 10 ou lorsque la moyenne de

°les * indiquent le niveau de significativité : (***) — niveau de sécurité de
1% ; (**) = niveau de sécurité de 5% ; (*) = niveau de sécurité 10%.
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Variable Coefficient
ordpub-c —2,947 % 102***
emig 4,678 x 107 2%**
emig-c —3.813 % 107 Irkk
explvend-c —6.958 % 107 1*
surfvend-c -6.657***
ntrans-c 9.020 * 10~ LHor*
qplage 4,773 % 10**
acces —4.415 % 10***
nunitour-c 5,984 % 107 1#**
resid-c 2,839%**
ntour-c 1,774 % 10~ 4kk*
imobil 1.109 * 102***
intermed-c 1,909  102***
cons 3, 601 % 10k

TAB. 9.4 — Le résultat du modéle économétrique qui prend en considération
la distribution des effets de 1997
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tous est supérieure a 1. Dans le cadre de notre étude, les deux critéres sont
validés - on valide I'hypothése selon laquelle il n’y a pas de multicolinéarité
dans notre modélisation (c.f. annexes).

Parmi les 54 variables intégrées dans le modéle, la majorité ressortent af-
fectées des mémes signes que ceux du modéle préconisé. Cela semble montrer
que le cadre théorique est assez adapté a notre zone d’étude et que le pré-
diagnostic était complet. Mais il faudra bien siir expliquer pourquoi certains
variables présentent des signes différents de ceux attendus.

On attendait un signe positif pour la variable "‘sfrich"’ (surface en friche)
parce que les terres en friche sont de mouvais qualité agricole et parce que
elles sont localisées dans les zones cotiéres.

Le signe positif de la variable "‘elect-c"’ (approvisionnement avec ’énergie
électrique) si on tient en compte du fait que cette variable qualitative prend
des valeurs 1-2—-3 qui correspondent respectivement aux options : trés bien
— bien — mal. Dans la zone d’étude, le niveau d’approvisionnement est assez
mauvais et les acheteurs ne semblent pas donner beaucoup de poids a cette
caractéristique.

Le modéle économétrique nous permet de comprendre certaines caracté-
ristiques importantes qui vont étre analysées de facon plus approfondie.

1. La variable “rupture”, qui avait dans le modéle simple un poids assez
important dans I’explication du prix du foncier dans la zone littorale
apparait statistiquement non significatif (t= 0.363) dans le modéle final.
Il faut souligner cet élément parce qu'’il signifie que le changement de
régime lié aux évenements de 1997 que nous avions tenté de capturer
avec cette variable, est finalement bien expliqué en distribuant ainsi
ces effets dans toutes les variables qui ont été prises en considération.
L’amélioration du R? traduit ces changements dans la construction du
modéle ;

2. Les variables de localisation qui constituent la partie la plus importante
de notre étude, sont statistiquement significatives ;

3. La constante reste statistiquement significative en renforcent ainsi la
tendance déja visible dans le premier modeéle.

On peut donc considérer que le modéle construit explique de fagon sa-
tisfaisante la formation des prix du foncier dans la zone d’étude (le coef-
ficient de détermination R* = 66.3%). Il faut tenir compte du fait que ce
marché est en pleine construction et subit des pressions internes et externes
qui peuvent perturber la relation entre les variables socio-économiques et
les décisions des acteurs. La littérature économique nous montre qu’on ar-
rive difficilement & des coefficients trés élevés dans les modéles du prix du
foncier construits sur les caractéristiques de la terre agricole ou urbaine.
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Modéle / Auteur Source Variable* R?
Chicoine (1981) Land Economics | S, D, L, B, T, V | 52
Clonts (1970) Land Economics | S, D, H, T, O 98
Cloyer (1978) JNAEC S, V, 0 72

Duford, Marti dhe
Mittelhammer (1985)

Land Economics | T, L, H, D, B, O | 63

Folland dhe Hough | Land Economics | S, Y, U, D, O 78-81
(1991)
Husak (1971) Land Economics | S, D, H, O 47-71

Shonkwiler dhe Rey-
naolds (1986)

Husak dhe Sadr(1979)

Labd Economics | L, T, D, S, H 70

AJAE

S5, D, H,O 92-95

TAB. 9.5 — Les modéles utilisées dans la littérature pour comprendre le prix de
la terre agricole Modele ((*) B - les caractéristiques de I’acheteur, D - la distance,
L - les caractéristiques de la terre, T - la date ou le moment de la transaction, S -
la surface, U - la population urbaine, V - le valeur de la terre, Y - les rendements
de lexploitation [Shi et al.(1997)Shi, Phipps, and Colyer])

[Shi et al.(1997)Shi, Phipps, and Colyer|. Par rapport aux 8 articles que nous
avons pu recenser (tableau 9.4.) et qui ont utilisés la méme methode, on
constate que le niveau de R? que nous obtenons se trouve dans la moyenne
des resultats.

Notre modeéle répond a ce niveau d’indicateurs, avec des résultats écono-
métriques comparables.

Le modéle construit réussit a intégrer des variables de la localisation, la
situation sociale, I'organisation de la transaction, I'infrastructure et le déve-
loppement touristique de la zone.

Le modele garde son caractere diachronique, parce que nous donne des
informations pour toute la période en question.

L’utilisation des résultats du modéle va nous permettre de construire des
scénarios sur la gestion de la ressource naturelle en question (terre ).
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9.6 L’analyse de la variance du prix, une autre
source d’information

Le modéle économétrique nous donne des informations assez intéressantes
concernant I'impact marginal d’une variation de chaque caractéristique du
foncier. Pour améliorer le niveau de notre analyse, mais aussi pour répondre
aux questions relatives a la variance du prix du foncier entre les différentes
caractéristiques et son évolution au fil du temps, on a effectué une analyse
de la variance du prix de la terre. Cette analyse de la variance va nous
permettre de préciser les informations concernant I’organisation et I’évolution
du marché au fil du temps. L’analyse de la variance du prix on est réalisée
avec le logiciel de statistique "SPSS”. On a divisé notre période 1992-2005 en
trois sous-périodes. L’analyse de la variance est faite pour chaque période :

1. La période 1992-1996, qui est caractérisée d'une continuité économique,
mais aussi qui englobe les développements économiques, sociaux et po-
litiques d’avant I’année 1997 ;

2. La période 1997-2001 qui est caractérisée d’un effort assez important
économique et social dans le pays spécialement apreés les évents de 1997 ;

3. La période 2002-2005, qui est accompagnée par une consolidation de
I’économie du pays et des institutions sociales et publiques.

Comment vous pouvez noter, la divisons en deux de la période 1997-2005 est
fait en tenant en compte les caractéristiques économiques et sociales du pays.
On a opté pour cette division de la période en gardant aussi une comparabilité
en temps de chaque période.

La décomposition de la variance du prix a été faite pour toutes les va-
riables qui sont statistiquement significatives. Le nombre des enquétes pour
chaque période est respectivement de : 57 enquétes pour la période 1992-1996,
192 enquétes pour la période 1997-2001 et 142 enquétes pour la période 2002-
2005. Bien que le niveau d’enquétes pendant la période 1992-1996 ne soit pas
trés important, il est supérieur aux minimum nécessaire pour ce type de trai-
tement (le niveau des degrés de liberté est 33 pour une limite inférieure de
30), mais on sait déja que dans la réalisation des enquétes, cette période a
été particuliérement pénalisée.

L’analyse des résultats de la décomposition de la variance nous apporte de
nouveaux ¢éléments d’information pour notre analyse, ainsi que pour expliquer
I’évolution dans du phénomeéne dans la zone.
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9.7 L’analyse du modéle économétrique

L’analyse du modéle économétrique nous permet d’affiner notre étude
concernant ’évolution du poids de chaque caractéristique de la surface ven-
due au fil du temps. Le facteur principal de cette analyse est lié avec la
possibilité de calculer le prix "‘théorique"’ d’une parcelle qui englobe cer-
taines caractéristiques, prises en considération par le modéle. Pour faciliter
I’analyse, on va discuter les résultats du modéle économétrique en groupe
variables.

9.7.1 L’évolution du prix moyen pendant la période d’étude

L’explication du niveau du prix nous oblige a regarder plus de preés ’évo-
lution de la variable explicative pendant la période prise en considération.
La courbe des prix de transaction (divisée par 1000) moyennes par année
est croissante et cela est plus que normal. Les périodes de d’inflation forte,
la croissance assez importante du PIB par habitant expliquent assez bien la
courbe montante des prix des transactions pendant la période. Toutefois il
reste inexpliqué la baisse des prix pendant ’année 2001, baisse qui constitue
une nette rupture avec la période avant et aprés. Pour affiner notre analyse
on a présenté la courbe des prix de transactions déflatés, c’est-a-dire corrigé
de I'inflation en monnaie locale mais, contrairement au choix que nous avons
fait pour la variable expliquée, nous n’avons pas cherché a atténuer les effets
du développement économique accéléré qu’a connu le pays. On voit que le
prix déflaté garde une tendance fortement croissante, avec la rupture de 2001.
La tendance croissante évidemment atténuée; mais on constate que l'infla-
tion n’explique que trés partiellement la tendance; ce qui nous a conduit
a chercher le moyen de limiter la dimension tendancielle de 1’évolution des
prix, relativement aux variations liées aux variables socio-économiques, en le
divisant par le niveau de PIB/habitant.

On peut quant méme analyser plus en détail la période 1996-1999 que I’on
peut qualifier de transition, et qui est la seule pendant laquelle on observe
une croissance assez nette des prix de transactions, mais une baisse des prix
déflatés, du fait de la forte inflation liée avec les événements de I’année 1997.
La tendance croissante des prix déflatés nous montre le fait que le prix garde
la caractéristiques du valeur refuge. La figure 9.1 nous montre que le niveau
moyen du prix selon les années a connu une baisse en termes réels pendant
la période en question. Le graphique met en évidence que, depuis 1995, le
niveau moyen du prix a baissé de quelques unités par hectare®, avec des hauts

6L année 1992 n’est pas prise ne considération parce qu’on a enregistré une seule tran-
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et des bas. Concernant I’évolution de la variable "‘prix de transaction divisé
par le niveau du PIB/ habitant"’, on voit que la tendance est plutot stable
avec une légére baisse. On retrouve le phénomeéne 2001, qui n’est pas liée avec
le mode de calcule, mais peut-étre avec une augmentation de I’offre pendant
année.
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F1G. 9.1 — L’évolution du prix moyen selon les années (Source : Nos enquétes)

Les fluctuations du prix pendant la premiére phase sont beaucoup plus
importantes que dans la deuxiéme période. Cela peut s’interpréter comme le
signe d’'une maturation du marché foncier dans la zone.

9.7.2 Les variables de la famille

Les variables liées a la famille qui font partie dans notre modéle sont : le
nombre des membres de la famille en age de travail, ceux qui travaillent dans
I’exploitation et ceux qui travaillent hors l'exploitation. Le modéle montre
clairement que les familles les plus nombreuses ont la tendance de vendre la
terre plus cher que les familles ont moins de membres(pour la période apreés
1997). Un membre de plus dans la famille augmente le prix du foncier avec
39,36 unités. 1997-2005. Ce changement est lié avec le fait que pendant la

saction.
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période 1997-2005, on voit apparaitre la présence d’une forte autorité qui
gere les stratégies fonciéres de la terre, on voit une souci long terme pour les
membres de la famille.

Variable Coefficient Le t-student
Famille nfarm-c 3,936 x 10 2.28
nfarmtrav -6.5200 -1.71
nfamtrav-c 6,069 * 10 9,58
travnagr-c —7,368 x 10 -4,82

TAB. 9.6 — Coefficients des groups-variables de la famille

Pendant la deuxiéme période, les exploitants demandent des prix plus éle-
vés; ce qui peut s’interpréter comme résultant d’une conscience plus précise
de la valeur de la propriété dont ils disposent et de la volonté d’en retirer une
meilleure valorisation qui profite a chaque membre de la famille. Il faut sou-
ligner que la terre est généralement la seule propriété de la famille. La méme
analyse s’applique aussi a l'effet de la variable “le nombre des membres qui
sont en age de travailler” (nfamtrav, nfamtrav-c). Cette variable qui ressort
statistiquement importante aussi avant 1997, a un effet marginal de -6.52 uni-
tés(soit 2.5% du prix moyen de ’analyse), et 60.69 (23.96% du prix moyen de
la periode) unités pendant la période d’aprés 1997. La valeur du coefficient
est importante et positive ; ce qui montre que le nombre des enfants en age de
travail est un indicateur qui joue un role important dans le niveau total du
prix. La variable "membre de la famille en age de travail" est statistiquement
significative seulement pour la période avant 'année 1997 et a une relation
négative avec le prix final, relation qui a été déja attendu par notre analyse
du modéle.

Enfin, on constate que les variables de la famille participent d’une facon
différente pendant la période avant 1997 et aprés 1997. Pendant la période
postérieure a 1997, les décisions des exploitants semblent accorder plus d’im-
portance au long terme; ce qui pourrait étre rapproché de 'amélioration de
la sécurité percue des transactions.

9.7.3 La surface agricole

La surface de ’exploitation ne semble pas jouer un role important dans la
détermination du prix définitif du foncier. Bien que les cinq variables concer-



9.7. L’ANALYSE DU MODELE ECONOMETRIQUE 199

nant la surface de I'exploitation (“surfexpl”, “nparc” et “scult”, “sfrich”, “fer-
til”), soient statistiquement significatives (sauf pour “scult-ac”), les coefficients
marginaux sont assez faibles (si on prend en considération le fait que la sur-
face est mesurée en ha et que les exploitants ont jusqu’a 7 parcelles). On doit
donc analyser le signe de la variable “surfexpl”. Le signe positif de relation
entre le prix de la terre et la surface de 'exploitation (bien que le coefficient
soit faible), montre que plus grande est la surface de ’exploitation, plus im-
portante est le niveau du prix et on observe le contraire pour le niveau de la
parcellisation.

Variable Coefficient Le niveau du
t-student

Surface de | surfexpl 3,460 * 10 3,03
I’exploitation

nparc -6,349 -2,46

scult-ac 2,344 % 102 4,63

sfrich-c —1,281 % 10% | -4.21

fert-c 2.673 * 10 2,92

TAB. 9.7 — Les coefficients pour le group variable de la surface de I'exploita-
tion

La variable "‘scult"’ est définie comme la partie de terre cultivée sur la

SAU totale de 'exploitation. Cette mode de calcul essaie d’expliquer I'im-
portance de I'agriculture plutot que de donner une information sur la surface
cultivée dans la zone. Ce qu’on peut voir de notre modéle est que relation
entre 1’exploitation et le prix du foncier est devenu statistiquement significa-
tive aprés 1997. Plus grande est la surface cultivée dans 'exploitation plus
important est le niveau du prix, pour deux raisons principales :

1. Les exploitations avec de grandes surfaces cultivées correspondent a des
terres de bonne qualité et que I'activité agricole assure un niveau assez
important de revenus pour la famille, et pour ces raisons, le passage de
ces terres vers 'urbanisation rencontre plus de difficltés;

2. Les exploitants qui sont le plus attachés avec ’agriculture ont un corit
opportun de la terre qui est plus élevé de ceux qui ne sont pas étroite-
ment liés avec I'agriculture.

Les variables qui reflétent la qualité du foncier (on a essentiellement repris

les indicateurs qui ont été utilisés dans ’application de la loi No 7501 " Sur
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la terre " ) restent des indicateurs important pour comprendre la destination
finale de 'utilisation du foncier, s’il reste dans le domaine agricole ou s’il
bascule vers des usages urbains. Dans le premier cas, la relation entre le
prix et les caractéristiques est négative, et dans le deuxiéme cas positive.
Dans notre modéle la valeur positive montre que plus les terres sont fertiles,
plus faible est le niveau du prix. Une explication vraisemblable qui ressort des
enquétes et du diagnostic de la zone, est que les terres situées a proximité de la
mer sont le plus souvent sableuses (mauvaise qualité agronomique), alors que
leur localisation permet une meilleure valorisation. n doit cependant souligner
que cet indicateur est significatif seulement pendant la période d’aprés 1997
(2,673 * 10 unités/catégorie de fertilité (soit 10% du prix moyen)). Cela
montre que le foncier devient plus rare (I'urbanisation est massive) et les
surfaces des terres prés de la mer sodeviennent plus rares et par conséquent
plus chéres.

La derniére variable concerne la surface en friche. On voit que la variable
est statistiquement importante aprés 1997 (1, 282 10%unités/ha (soit 50% du
prix moyen)) valeurs qui peuvent sembler assez élevé, mais qui en réalité est
assez basse si on prend en considération que la variable est calculé en ha. Les
terres qui sont massivement en friche, sont celles qui sont localisées prés de
la mer, pour deux raisons principales : du point de vue agricole, leur qualité
assez médiocre et elles sont plus fréquemment 'objet de stratégies d’attente
dans la perspective de vendre les terres a des prix plus favorables.

9.7.4 Variables de la localisation

Les variables de la localisation sont trés importantes parce qu’elles sont
directement liées aux facteurs qui motivent les acheteurs a devenir proprié-
taires du foncier. Dans la plupart des cas, le coefficient issu de ’analyse
économétrique refléte bien le cadre théorique mobilisé dans notre travail. Les
variables qui sont liées d'une facon directe avec la localisation sont la distance
de la parcelle de la mer, la distance de la parcelle de la ville, la distance de la
parcelle de la route automobilistique. Le tableau 9.8, montre clairement que
la majorité des variables ont un signe négatif (plus la parcelle se situe loin
de la mer, moins elle est chére).

Concernant la variable qui localise la parcelle par rapport a la ville, on voit
que le signe est négatif; ce qui veut dire que la terre devient plus chére si la
ville est moins distante. Si on prend en considération le fait que la variable est
statistiquement significative pendant toute la période 1992-2005, la ressource
naturelle devient toujours plus rare, et traduit la demande croissante pour
une bonne localisation et la proximité des grandes villes.
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Variable Coefficient Le niveau du
t-student
Localisation | parcmer —8,471 %1072 | -7.63
parcvil —3,122%1073 | -2.68
parcvil-c —1,381%1072 | -4,36

TAB. 9.8 — Les coefficients du group variable localisation

9.7.5 L’infrastructure générale

La qualité de l'infrastructure est un autre élément important de notre
analyse. Le groupe des variables de l'infrastructure est constitué par trois
variables. Dans le questionnaire les questions qui concernant I'infrastructure
étaient plus nombreuses, mais trois seulement sont statistiquement signifi-
catives : la qualité de la route, le niveau d’approvisionnement en énergie
électrique et le niveau de l'ordre public dans la zone. Comment on peut
le voir toutes ces variables sont des variables qualitatives. Les variables de

Variables Coefficients Le niveau du
t-student
Infrastructure | route —2,745 % 10 -3.34
elect-c 5.908 % 10 2.33
ordpub-c —2,947 % 10* | -5.97

TAB. 9.9 — Les coefficients du groupe des variables de qualité de l'infrastruc-
ture

I'infrastructure sont présentées en trois options : i) trés bien, ii) bien et iii)
mauvais et pour cette raison elles sont en général affectées de signes négatifs.
La variable “elect”(’approvisionnement en électricité ) a cependant un signe
positif pendant la période d’aprés 1997. Il est un peu difficile de comprendre
pourquoi la terre est vendue plus cher lorsque le niveau d’approvisionnement
en électricité est le plus médiocre. Les raisons peuvent étre liées avec ’appro-
visionnement en l’électricité dans toute la zone qui est assez médiocre sinon
mauvaise, ou avec le fait que les terres qui sont plus intéressantes de point de
vue touristique ne sont pas approvisionnées réguliérement avec 1’électricité,
car elles sont loin des villages et des lignes traditionnelles d’approvisionne-
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ment en électricité, mais restent les plus couteuses. Comment on peut voir
sur le tableau 9.9, le niveau de la sécurité publique de la zone, joue un role im-
portant dans le prix final de la terre. Les événements des dix derniéres années
justifient totalement ce comportement des consommateurs. Il faut tenir en
compte du fait que la corrélation entre le prix de la terre et le niveau de la sé-
curité publique est statistiquement et économiquement significatif. La théorie
du développement touristique considére le niveau de la sécurité comme une
des caractéristiques fondamentales dans le développement touristique d’une
zone avec un long effet dans la durée.

Une autre variable assez importante est la qualité des voies routiéres.
Cette variable a un poids statistiquement important ce qui tend & montrer
qu’il existe une problématique routiére dans la zone.

9.7.6 Démographie de la zone

La variable démographique qui apparait la plus important dans notre mo-
déle économétrique est“le nombre des émigrants de la zone”, et ceci pendant
les deux périodes.

Variable Coeficients Niveau du t-
Student
Démographie | emig 46781072 | 2.24
emig-c —3,813%1072 | -3.16

TAB. 9.10 — Les indicateurs des variables démographiques dans le modele
économétrique (Source : Nos enquétes)

La relation entre le prix de la terre et les variables démographiques est
différente pour les deux variables qui sont statistiquement significatives. Le
niveau de I’émigration est positivement corrélé avec le niveau du prix du
foncier pendant la période avant 1997. Cela est compréhensible parce que le
niveau de I’émigration montre la réactivité économique de la zone. Dans ce
contexte, on peut comprendre aussi l'effet du niveau des émigrants dans la
zone. L’émigration est une opportunité de s’employer quand la zone d’origine
n’offre pas cette possibilité.

Le changement de signe pour la variable de I’émigration pendant les deux
périodes montre ce qu’on a pu vérifier dans le diagnostic du terrain. I’exis-
tence dans la zone d’un nombre important d’émigrants augmente le niveau
d’investissements, mais aussi la concurrence pour l'utilisation de cette der-
niére; ce qui augmente le prix du foncier. On voit que cet effet est moins
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important pendant la deuxiéme période. L’augmentation du nombre des émi-
grants ne garde pas la méme corrélation qu’avant 1997.

9.7.7 La consolidation du marché foncier

La consolidation du marché foncier doit avoir un impact direct dans le
niveau du prix du foncier. Les variables du marché foncier sont statistique-
ment significatives spécialement pendant la période d’aprés 1997, période
dans laquelle le développement du marché foncier est encore plus important.

Variable Coefficient Niveau du t-
Student
Marché fon- | explvend-c —6.958 x 107! | -2.26
cier
surfvend-c -6.657 -2.63
ntras-c 9,020 % 1071 | 3,43
imobil 1.109 % 10? 3,31
intermed-c 1.909 * 102 4,71

TAB. 9.11 — Les indicateurs des variables de la consolidation du marché
foncier (Source : Nos enquétes)

L’évolution et 'organisation du marché foncier produisent une baisse du
niveau des prix. Cela pourrait s’expliquer en considérant le développement du
marché produit une amélioration de la performance de ce dernier et, donc, les
acquéreurs trouvent plus aisément ce qu’ils cherchent. Cela n’est pas vérifié
pour toutes les variables. Si les variables “explvend-c”(le nombre des exploi-
tations qui vendent du foncier) et “surfvend-c”’(la surface de la terre vendue
chaque année), ont un signe négatif et les variables “ntrans-¢” (nombre des
transactions), “imobil” (I'utilisation d’une office immobiliére) et “intermed-c”
(les transactions par une intermédiaire) ont un signe positif, ¢’est pourquoi
il faut analyser les variables une par une. La variable “explvend-c” , montre
le nombre d’exploitations qui vendent du foncier au niveau du village. Il
faut souligner que cette variable est statistiquement significative seulement
pendant la période 1997-2005 parce que le marché a eu un développement
beaucoup plus important aprés le 1996. Le signe négatif montre une augmen-
tation du niveau de l'offre qui baisse le niveau du prix. Cet indicateur est
important si on tient en considération que dans la zone la valeur moyenne
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est de 210 familles avec un niveau maximal de 600 familles. Pour ces raisons
cet indicateur joue un role important dans le processus de construction du
prix.

Une autre variable concernant le marché foncier est le “ntrans-¢” (nombre
des transactions/an), qui montre la liaison entre prix et le nombre des tran-
sactions. Cette variable est statistiquement importante seulement pendant la
période 1997-2005 et devait avoir un signe négatif, pour explique la baisse du
niveau du prix par 'augmentation des nombres des transactions. La valeur
négative montre que le marché foncier n’est pas totalement consolidé pour
répondre a cette tendance.

Les derniéres variables liées avec le marché foncier concernent les variables
d’organisation des transactions entre les acheteurs et les vendeurs. On voit
que la facon la moins chére pour faire les transactions est le contact direct
entre les acheteurs et les vendeurs. Ainsi, 'utilisation des services d’unité
spécialisée augmente le niveau du prix par 1.109 % 10% unités/transaction
(soit 43% du prix moyen/m?)(pour la période avant 1997) et I'intermédiaire
par 1.909%10? (soit 75% du prix moyen”). C’est pour cela que les transactions
directes sont majoritaires dans notre échantillon.

9.7.8 Les variables touristiques

Le septiéme groupe de variables concerne les variables touristiques. Ce
groupe est constitué pas des variables qualitatives et quantitatives. La prise
en compte de ces variables avait pour objectif de tester ’existence d’un effet
sur le montant que sont préts a payer les consommateurs, pour des conditions
touristiques plus favorables.

Variable Coeflicients Niveau du t-
Student
Tourisme qplage 4.773 % 10 3.25
acces —4.415 % 10 -3.39
nunitour-c 5,984 % 1071 3,59
resid-c 2,839 6,57
ntour-c 6,78 x 1077 3,30

TAB. 9.12 — Les indicateurs des variables touristiques (Source : Nos enquétes)

7Si la transaction est d’un m?2.
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Des quatre variables qui ont été prises en considération il y a trois qui
sont quantitatifs et un qualitatifs.

Le variable “gplage” traduit la qualité de la plage dans la zone prise en
considération. Il était donc attendu que la corrélation entre cette variable et
le prix de la terre soit positive. Dans notre cas les consommateurs sont préts
a payer 4, 773 % 10 unités, pour passer d’un niveau médiocre de la plage & un
meilleur niveau.

Les autres variables sont des variables quantitatives. On voit que les va-
riables quantitatives sont significatives seulement pour la période 1997-2005,
sauf pour la variable “acces”, et que la corrélation est positive pour toutes les
variables. Cela montre que le développement touristique a un impact positif
sur le niveau du prix du foncier dans la zone. Mais il faut tenir en compte
du fait que le développement touristique et le prix du foncier n’ont pas tou-
jours dans une corrélation positive. Le niveau de l'indicateur "ntour" (qui
représente le nombre des touristes dans la zone ) est assez petit parce que ne
niveau des touristes dépasse plusieurs dizaines, en réduisant ainsi l’apport en
prix pour un touriste de plus.

9.8 L’analyse de la variance du prix

L’analyse de la variance du prix va nous aider a comprendre plus en détail
I'impact qu’ont eu les variables prises en considération dans les différentes
périodes de notre étude sur le développement du marché foncier dans la zone.
Cette analyse nous aidera a croiser les coefficients obtenus par le modéle éco-
nométrique et d’ajouter a notre analyse une dimension temporelleet pour
comprendre finalement le poids de chaque variable dans la variation du ni-
veau du prix. Ces deux dimensions vont nous aider & analyser plus en détail
I’organisation du marché foncier dans la zone. L’élément principal de notre
analyse est lié avec I'analyse du niveau de la variation du prix pendant les
périodes.

Le graphique 9.2 nous montre le niveau de la volatilité du prix pendant
les périodes prises en considération.

Dans I’analyse de la variance du prix, on a utilisé les mémes groupes qu’on
a déja présenté. Les résultats de la composition de la variance pour toutes les
variables sont présentés (en pourcentage) dans la table suivante. 9.13 : Ces
résultats mettent en évidence des différences assez importantes d’une période
a une autre, spécialement concernant certaines variables comme la distance
de la mer (parcmer) qui devient importante pendant la période 1997-2001,
alors qu’elle n’ expliquait qu’un niveau assez bas de la variance pendant la
période 1992-1996. Bien que cette variable reste la plus importante pour le
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Variabli | 1992-1996 | 1997-2001 | 2002-2005
route 8,62 15,66 6,46
elect 2,79 2,92 4,95

ordpub 1,89 0,61 5,72
gplage 6,27 2,49 14,42
acces 4,07 5,88 6,99
resid 1,90 0,34 1,66
ntour 1,06 0,46 0,40
nfarm 0,04 0,17 0

travnagr 1,73 0,79 0,68

surfexpl 1,33 0,63 0,25
nparc 3,24 4,07 2,27
sfrich 1,35 7,10 0,08
scult 0 0,60 0,08
fertil 0,07 0,61 0,96

parcmer 45,39 37,33 29,63
parcvil 4,92 11,56 6,24
trans 9,66 6,71 7,30

explvend 0 0,02 0,96

surfvend 1,22 014 3,25
ntrans 2,08 0,09 6,77
total 100,00 100,00 100,00

TAB. 9.13 — Décomposition de la variance pour les variables statistiquement
importants (Source : Nos enquétes )
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1992-1996 1997-2001 2002-2005

F1G. 9.2 — Le niveau de 'écart type (en pourcentage)(o) expliqué par le
modéle pendant les périodes de I’étude (Source : Nos enquétes )

modéle 1992-2005, les changements entre les périodes nous font penser que
le marché a eu des transformations importantes sur ’ensemble de la période.

Dans notre analyse on a huit groupes de variables notamment : i) la loca-
lisation de la parcelle, ii) linfrastructure, iii) les caractéristiques agricoles de
I'exploitation, iv) les caractéristiques touristiques, v) les conditions de vente,
vi) la démographie locale, vii) la surface vendue, viii) les caractéristiques de
la famille. I’importance d’un groupe en comparaison avec les autres, va nous
aider a déterminer les éléments les plus importants dans ’explication de la
variance du prix selon le tableau 9.14. Le regroupement des variables nous
n’offre pas la possibilité d’avoir 'information pour chaque variable, mais il est
beaucoup plus facile pour nous a gérer, exploiter et analyser les informations
de notre analyse.

[’élément fondamental de notre tableau 9.15 est présenté par le niveau
assez faible de la variance expliquée par les variables agricoles qui étaient
identifiées comme important dans le modéle économétrique. Les variables
agricoles n’expliquent qu’un faible partie de la variance (9.07%). Si on revient
dans notre cadre théorique, le niveau assez bas d’explication de la variance
par les variables agricoles, doit étre interprété comme le signe que la terre
n’est pas vendue pour des raisons agricoles, ces variables expliquent méme
pas 10% de la variance du prix. Cette définition est un de plus important
parce que : cette information nous montre que la concurrence entre ’agricul-
ture et 'urbanisation est remportée par 'urbanisation et que les terres de
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group variable variable définition
Infrastructure route La qualité de la route
elect Approvisionnement avec 1’énergie électrique pendant

le saison touristique

eau Approvisionnement avec ’eau potable pendant le sai-
son touristique

ordpub Le niveau de 1’ordre publique dans la zone

La démographie de la zone evalpop L’évolution de la population de la zone pendant les
dix derniers années

Caractéristiques touristiques gplage La qualité de la plage
acces Access a la plage
nunitour Le nombre des unités touristiques dans le village
resid Le nombre des résidences secondaires
ntour Le nombre des touristes qui fréquentent la plage (es-
timations)
Les caractéristiques de familles nfarm Le nombre des membres de la famille
nfamtrav Nombre des membres de la famille
travagr Membres de la famille qui travaillent dans ’exploita-
tion
travnagr Les membres de la famille qui travaillent hors I’ex-
ploitation
Les caractéristiques agricoles de surfexpl La surface des exploitations

’exploitation

nparc Nombre des parcelles
sfrich La surface en friche

Localisation parcmer La distance de la parcelle a la mer
parcvil La distance de la parcelle a la ville
ville

Les conditions de vente acheteur

La surface vendue surfvend

TAB. 9.14 — Le regroupement des variables et leur définition (Source : Nos
enquétes )
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Variable /périodes 1992-1997 | 1997-2001 | 2002-2005
Infrastructure 13.3 19.19 17.13
Tourisme 13.30 9.17 23.46
Les caractéristiques de | 4.12 2.78 0.81
la famille

Les caractéristiques | 6.02 13.0 4.44
agricoles de D’exploi-

tation

Localisation 50.29 48.89 35.87
Les conditions de | 12.95 6.95 18.29
vente

TAB. 9.15 — Les groupes des variables et leurs définitins dans ’analyse da la
variance (Source : Nos enquétes)

la zone littorale sont en train de se diriger d’une fagon continue vers I'urba-
nisation. Faut-il laisser ces terres passer dans le secteur urbain en perdant
ainsi définitivement les qualités agricoles 7 Avant méme de répondre a cette
question, on peut se demander si les institutions publiques ont la capacité
d’arréter cette vague d’urbanisation. L’historique récent de la gestion de la
ressource a montré que cela n’est pas vraisemblable. D’un autre coté, 1’ur-
banisation de ces zones s’est développé avec une telle ampleur que le retour
dans la situation d’avant 'urbanisation aurait vraisemblablement des cotits
économiques et sociaux assez élevés.

9.8.1 Les pouvoirs de négociation relatifs des acheteurs
et des vendeurs

Une autre caractéristique qu’il faut analyser donne la réponse a une ques-
tion centrale de notre étude. Le pouvoir de décision entre les acheteurs et
les vendeurs dans le marché foncier de la zone. Quels sont les caractéris-
tiques qui sont le plus valorises dans la formation du prix du foncier entre
les caractéristiques valorisées par les acheteurs (la localisation, le niveau de
I'infrastructure, le développement du secteur touristique dans la zone, les ca-
ractéristiques touristiques de la zone) et celles qui sont valorisées notamment
les caractéristiques de la famille. L’analyse qu’on a déja présentée montre
clairement que les caractéristiques les plus valorisées par les vendeurs sont
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beaucoup moins importantes en termes d’explication de la variance du prix,
que les caractéristiques des acheteurs. On peut dire que le priz du foncier est
déterminé a partir des caractéristiques valorises par les acheteurs et pas par
les objectives de gestion au sein de la famille de la part des vendeurs.
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F1G. 9.3 — Le pouvoir dans les transactions entre les acheteurs et les vendeurs
(en%) (Source : Nos enquétes )

Pour construire le graphique 9.3, on groupé les variables en trois grands
catégories i) les caractéristiques valorisées par les vendeurs (les variables de
la famille, variables de I’exploitation), ii) les variables valorisées par les ache-
teurs (les variables touristiques, les variables de I'infrastructure, les variables
de la localisation), iii) les variables qui ne sont pas particuliérement liées aux
intéréts des acheteurs ou des vendeurs (les conditions de vente et la surface
vendue). On observe que les caractéristiques valorisés par les acheteurs sont
de loin majoritaires. Il faut analyser la variable de la surface vendue qui peut
étre important soit par les vendeurs qui demandent des investissements im-
portants et pour cela demandent des investissements importants, et de I’autre
coté les exploitants qui peuvent vendre de grandes surfaces, dans des objec-
tives a long terme des pour la famille. Cette variable est importante pour les
acheteurs et les vendeurs et pour cela on ne la pas utilisé soit pour un groupe
soit pour un autre. Pendant toutes les périodes et pour le modéle en général,
les caractéristiques valorisées par les vendeurs ne sont jamais majoritaires
dans l'explication du modeéle de la variation du prix réel des parcelles, qui
montrent que le prix de la zone n’a jamais été fixé par les caractéristiques
valorisées par les vendeurs.
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9.8.2 Les variables "famille"

Dans la période de préparation de notre étude, vu les résultats de la diag-
nostique, on avait préconisé¢ un role beaucoup plus important des stratégies
fonciéres de la famille dans le marché de la zone. Le foncier était pour la
famille de ’exploitant la seule richesse qui leur permettait d’assurer ’avenir
de tous les membres de la famille. Pour ces raisons, la vente du foncier allait
intégrer cette dimension dans la formation du prix. La décomposition de la
variance nous montre que le prix du foncier n’arrive pas & intégrer cette di-
mension. Notre analyse nous montre que le poids des variables valorisées par
les vendeurs diminue au fil du temps (voir graphique 9.4). Dans la premiére
période 1992-1996 ces variables expliquaient prés de 12% du prix et pendant
la période 1997-2001, elles augmentent a 13,7%, pour arriver a un peu plus
de 5% pendant la période 2002-2005 qui est aussi la valeur la plus basse
du modéle. Ces résultats nous montrent que pendant les premiéres années
aprés la collectivisation, les exploitants avaient une liaison trés forte avec
le foncier comme explique aussi [Civici(2001)], parce qu'ils étaient proprié-
taires de terre pour la premiére fois depuis plus d’un demi-siécle. La terre
était la seule richesse pour eux, mais aussi pour les générations a venir. Mais
contrairement de ceux qu’on pouvait attendre, en Albanie on ne voit pas le
phénomeéne du blocage foncier de la part de I'offre. Les explications sont dus
a la qualité agronomique assez médiocre du foncier mais ausi au fait que la
terre vendue n’aurait pas mis en doute 'unité de ’exploitation. Le deuxiéme
élément qui n’est pas moins important est lié avec le fait que le marché de
la terre constituait une source assez forte de financement pour les projets de
la famille soit économiques (en agriculture ou en tourisme), soit sociaux. La
combinaison de ces éléments n’a pas permis un blocage du marché foncier
pendant les premiéres périodes de sont création. Le développement du sec-
teur touristique incite toujours plus les exploitants a abandonner le secteur
agricole en laissant ainsi main libre au marché foncier. Ce phénoméne prend
plus d’ampleur avec I'intégration des exploitants dans le marché touristique
de la zone.

9.8.3 Les variables de la localisation

L’élément qui explique plus de variance des prix du foncier dans la zone
est la localisation. Ce variable est de loin le plus explicatif avec presque 50
% de la variance totale. Ce résultat est important et réconfortant en méme
temps. Il nous indique que tout la construction méthodologique liée avec la
rente de la localisation, basée dans la prédiagnostique et les études préalables
sont vérifiées, mais en méme temps par cet variable on peut définitivement
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F1G. 9.4 — L’évolution des groups-variables pour la période 1992-2005 (en %)

(Source : Nos enquétes )

soutenir I’hypothése que dans les conditions actuelles et dans une absence de
politiques de régulation effectives, le marché foncier est en train de diriger
le foncier vers un utilisation urbaine loin de l’agriculture et des activités
traditionnelles. L'importance de ce variable montre que la localisation est
le variable clé selon lequel s’organise le marché foncier dans la zone. Si on
va plus en détail on va voir que ce groupe de variables est constitué par
deux éléments : la distance de la parcelle de la mer (parcmer), et la distance
de la parcelle avec la ville la plus grande & proximité (parcvil). Entre les
trois seulement le variable "parcmer" explique I'impact au niveau du prix
d’utilisation urbain du foncier de la zone. Les deux autres variables peuvent
expliquer aussi une bonne situation dans la commercialisation des produits
agricoles. C’est pour cela qu’on va présenter en détail le variable "parcmer"
et les deux autres variables ensemble fig. 9.5.

Le graphique montre clairement I'importance écrasante du variable parc-
mer dans le groupe localisation. Le role faible de deux autres variables nous
assure que 'urbanisation reste 1’objectif principal de 1'utilisation de la terre
apres la vente. Bien que le role des variables de la localisation soit le plus im-
portant pendant toute la période on voit une baisse de 'importance pendant
la deuxiéme et spécialement la troisiéme période. Cette baisse est principa-
lement liée avec la diminution du réle du variable parcmer aprés 1997. Cette
tendance on peut 'expliquer en deux facons :
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F1G. 9.5 — La décomposition de la variance pour les variables de la localisation
(en %)(Source : Nos enquétes )

Les prix trés éléves dans la zone immeédiatement aprés la mer, et la
construction de cette zone pendant la premiére période, a poussé les
transactions vers des zones plus a l'intérieur et plus loin de la cote. Cela
est un des facteurs qui explique aussi I'augmentation bien que modeste
des valeurs des variables de 'infrastructure ;

De l'autre coté 'augmentation des prix dans les zones prés de la mer
a construit dans les consommateurs finaux un esprit de résident plutot
que de vacancier. Traditionnellement les vacances dans la zone cotiére
ce sont organises dans des établissements trés proche de la mer et la
courte distance avec la plage était un facteur incontestable de la qua-
lité des vacances. Cette logique est liée avec un vacancier qui passe
une courte période dans le site et veut profiter le plus possible de ces
aménités. La logique de résident qui est en train de se développer est
celle d’un habitation (appartement) moins cotiteux, plus loin de la mer
parce que on profite pendant une période plus longue. Ce changement
dans la mentalité explique aussi la baisse de la variance expliquée par
la localisation qui n’est pas négligeable.
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9.8.4 Conditions de vente

Le group variable conditions de vente, est plus significatif pendant la

premiére et la troisiéme période et moins important pendant deuxiéme. Ce
groupe variable est constitué par quatre variables a savoir : explvend, surf-
vend, ntrans, trans. Parmi ces quatre variables les plus intéressantes sont
trans, et ntrans qui expliquent respectivement le mode dans lequel est orga-
nisé la transaction, et le nombre des transaction. Concernant le deux autres
variables explvend et surfend &, leur poids est faible pendant toute la période
et ne dépasse pas le 4%. On voit une baisse de I'importance des conditions de
vente, mais une augmentation assez important du réle du nombre des transac-
tions pendant la période. Si ce variable avant 1997 arrivait a expliquer 1,5%
de la variance totale, pourcentage qui devient nul pendant la période 1997-
2001, son importance augmente pendant la troisiéme période en presque 7%
de la variance totale. Cette fluctuation mérite des explications. On voit que
pendant la période 2002-2005, le nombre des transactions dans la zone joué
un role important dans la variance des prix. Les explications sont plusieurs :
i) le role de nombre des transactions dans la zone et son valeur positive dans
le modéle économétrique explique une tendance a valoriser les zones avec plus
actives dans le marché foncier. Cela indique la création des poles touristiques
plus actifs dans le marché et aussi avec plus d’importance dans la création
des prix.
Le tableau 9.15 et le graphique 9.6 nous donne l'information concernant le
role de l'infrastructure et de la localisation dans 'explication de la volati-
lité des prix des terres agricoles de la zone. Ces deux variables expliquent
presque 75% de la variation du prix®. Ces deux groups variables sont les plus
importants pour expliquer la variation du prix dans la zone en renforcant
ainsi encore plus I’hypothése que les terres sont vendues pour étre utilisées
dans le secteur touristique.

Il faut quand méme souligner qu’existe une complémentarité entre ces
deux variables. Si le coefficient d’une variable se baisse, ’autre augmente. Le
changement du niveau du prix est lié assez étroitement avec I'infrastructure
de la parcelle et sa localisation.

L’infrastructure est un autre variable assez important dans notre analyse.
Il arrive a expliquer presque 20% de la variance des prix avec un stabilité aprés
1997.11 est intéressante d’expliques le niveau moins important d’explication
pour la période avant 1997.

8Ces deux variables expliquent respectivement le nombre des exploitations qui vendent
de la terre et la surface totale vendue chaque année dans la zone.

9Dans l’analyse de la variance avec le terme de volatilité on va définir la volatilité qui
est expliquée par ’analyse qui n’est pas le méme avec le niveau total de la volatilité.
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F1G. 9.6 — L’évolution de I'importance de I'infrastructure et le tourisme dans
la décomposition de la variance (Source : Nos enquétes )

9.8.5 Les variables infrastructure et tourisme

Les deux group variables infrastructure et tourisme, ont au debout de
la période d’étude la mémé importance dans la variance du prix. On voit
clairement que leur évolution est dans le sens inverse, si un augmente l'autre
baisse et vice-versa. Si pendant la période 1997-2001 I'importance de I'infra-
structure monte, celle du tourisme baisse et si pendant la période 2002-2007
I'importance du tourisme monte considérablement, celle de 'infrastructure
baisse. Dans notre analyse il est important d’expliquer un peu cette relation.
En s’appuyant dans les périodes de notre analyse, on peut soutenir que pen-
dant la premiére période, I'importance de tout le deux group variables est
plus ou moins comparable, dans la premiére phase de 'urbanisation de la
zone était également important une zone connue de point de vue touristique
et mais aussi avec une bonne infrastructure. Cela est facilement explicable,
on urbanise dans les sites traditionnellement touristiques, qui avaient déja
un bon niveau d’équipement et d’infrastructure. Le niveau le plus important
de la décomposition de la variance de la part montre la " chasse " au bon
endroit dans les sites touristiques. Au niveau plus général dans cette période
le niveau d’investissement par unité était assez faible parce que la demande
de la part des consommateurs n’était pas encore consolidée. On construit
généralement des unités de services et trés peu de maisons ou d’immeubles.

Dans la deuxiéme période (1997-2001) on voit une augmentation de la
part de l'infrastructure dans la variance des prix de la vente et une baisse
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assez net concernant le group variable tourisme. Pendant cette période les
promoteurs immobiliers sont en recherche de nouveau surfaces a urbaniser.
Bien stir on a trés peu de surfaces dans les sites traditionnels et on explore
des zones jusque la a vocation totalement agricole, avec les plages vierges
et non exploités. Bien str que les variables touristiques sont assez faibles
dans ces zones parce que les plages sont nouvelles. I’infrastructure reste une
caractéristique trés important on commence a construire dans les zones non
urbanisées, et sans une infrastructure satisfaisante. Le role de 'infrastructure
est plus que important. Cette période de ’exploration montre que 'urbani-
sation dans la zone est passée dans une nouvelle phase qu’est celle d’expan-
sion, au niveau plu général on assiste a la construction des immeubles pour
les consommateurs finaux. L’urbanisation prend une ampleur beaucoup plus
importante et change de statut avec la création des résidences secondaires
qui sont généralement des appartement dans des tours avec 6-12 étages, as-
sez semblables avec les constructions dans les grandes villes du pays Tirana,
Durrés etc.

Dans la troisiéme période (2002-2005) est caractérisé par une baisse de
I'importance des variables de linfrastructure (assez modéré) mais aussi par
une augmentation assez net de I'importance des variables touristiques. Les
plages non exploitées de la période 1997-2001 maintenant sont des zones visi-
tées par des touristes avec des infrastructures plus importantes mais qui ont
crée un certain renom au niveau national. Les immeubles qui sont construit a
cOté assurent des visiteurs permanents pendant toute 'année. Ces zones tou-
ristiquement connues sont en train des ce remplir de nouveau immeubles qui
peuvent maintenant utiliser les facilités en infrastructure crées par les pre-
miers constructions. En tous cas, on voit que le probléme de 'infrastructure
reste important, par la partie de la variation des prix qui explique (hormis
la localisation), mais aussi par les problémes pratiques crées par la manque
d’une infrastructure fiable. Dans la zone les solutions ne sont a long terme
au niveau de l'infrastructure, et maintenant aprés quelque année on voit re-
monter les problémes (des ventes d’appartements parce que les conditions
d’approvisionnement en eau potable et d’évacuation des eaux usées sont dé-
plorables). La baisse des prix par m? construit est un indicateur de la sa-
turation de la zone sans pourtant régler les problémes de l'infrastructure.
L’importance dans la variation des prix des variables touristiques montre le
fait qu’actuellement les promoteurs sont en train d’exploiter jusqu’au but les
zones actuellement touristiques.

Cette analyse nous permet de tirer les conclusions suivantes :

— Les deux variables servent comment des indicateurs du niveau de 1'ur-

banisation de la zone. Si l'infrastructure joue un role important dans
la décomposition de la variance du prix et le poids des variables tou-
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ristiques n’est pas trés important, alors on se trouve dans une période
d’élargissement des sites touristiques déja existantes dans la zone, si
au contraire le poids du tourisme est important et ce de 'infrastruc-
ture baisse (comme c’est le cas pendant la période 2002-2005) alors les
promoteurs touristiques cherchent a exploiter totalement les surfaces
fonciéres ;

— Pendant toute la période l'infrastructure reste un variable important
dans la zone, cela montre le fait que malgré ’avancement de 'urbani-
sation dans la zone cotiére, la question de l'infrastructure ne soit pas
encore résolue ;

— La 1997-2001 constitue une période en expansion avec l'urbanisation
des nouveaux sites touristiques traditionnellement non fréquentées ;

— Avec les informations qu’on dispose, il n’y a pas d’informations concer-
nant une nouvelle période d’expansion d’urbanisation dans des surfaces
actuellement agricoles.

9.8.6 En guise de conclusions

Ce chapitre nous a donc permis d’élaborer des réponses pour certains de
nos questions de départ. Briévement on peut résumer les conclusions les plus
importantes :

— L’analyse économétrique a validé et vérifié les choix méthodologiques
et de cadre théorique qu’on avait retenus comme les plus pertinents. Le
modéle a pu faire ressortir les caractéristiques principales de 'urbani-
sation de la zone cotiére en Albanie ;

— L’utilisation finale de la terre agricole dans la zone cotiére albanaise
aprés la transaction n’est pas l'agriculture mais 'urbanisation. D’une
facon claire on valide I’idée que I'urbanisation avec un trés grand succés
a " chassé I’agriculture " [Coulomb(1999)] ;

— Entre les acheteur et le vendeur, ce sont les premiéres qui apparaissent
détenir le pouvoir dans les transaction; le modéle attribue un poids
beaucoup plus important aux caractéristiques valorisées par les ache-
teurs qu’a celles valorises par les vendeurs;

— L’urbanisation de la zone littorale albanaise est passée d’une phase de
surexploitation des sites déja urbanisés vers l'ouverture des nouveaux
sites qui n’étaient pas du tout exploités au début des années 1990.
Avec l'augmentation de la demande, I'urbanisation affecte des zones
toujours plus loin des sites traditionnels qui étaient servie par une in-
frastructure plus au moins correcte, vers des zones sans infrastructure.
Ce probléme d’infrastructure conserve une grande importance pendant
toute la période d’étude avec des hauts et des bas modérés. Cela traduit
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le caractére "‘sauvage"’ de I'urbanisation dans la zone d’étude.
Le travail économétrique aurait permis des enseignements plus riches si :

— D’échantillon sur lequel on a basé notre modéle représentait la totalité
des transactions fait dans la zone d’étude pendant la période prise
en considération et pas seulement une partie d’entre elles; mais cela
n’était pas matériellement possible parce que en Albanie n’existait pas
de registres exhaustifs recensant les transactions;

— on avait pu disposer de plus d’informations relatives a la demande et
pas seulement de la part de loffre (caractéristiques plus complétes des
acheteurs et e leurs stratégies). Cette partie constitue un point faible
de notre analyse.

En conclusion notre modéle montre clairement que le marché foncier dans
la zone littorale albanaise est en train de diriger la terre vers I'urbanisation
de la zone dans un contexte caractérisé par I’absence d’instruments contrain-
gnants de politique publique.



Chapitre 10

Les politiques de ’administration
dans notre zone d’étude

10.1 Introduction

L’urbanisation de la zone littorale Albanaise est désormais un proces-
sus trés avancé qui s’est largement développé dans une absence de cadre
formel, tant au plan technique que juridique, et a trés vite transformé ra-
dicalement le paysage de la zone. Plusieurs facteurs, comme la faiblesse de
I’Etat albanais, les intéréts des hommes politiques dans ces zones, les profits
immeédiats des élus locaux ont contribués a ne pas freiner ’évolution de la
situation. Actuellement, la zone d’étude qui était anciennement agricole, est
presque totalement construite. Cette urbanisation qui s’est fait totalement
sans 'appui des institutions publiques et en ignorant complétement les plans
d’urbanisation de la zone, a provoqué un ensemble de problémes graves dans
la zone. La manque d’infrastructure urbaine (des voies d’accés carossables et
convenables, des réseaux d’eau potable et d’assainissement de bonne capacité
et fonctionnels) et le surcroit de population de la zone ont désormais pour
conséquence une baissé sensible les aménités esthétiques et récréatives de la
zone et, désormais, de la valeur touristique des sites (le prix du ms$ construit
est passé de 750 Euro en 2004 a 350 Euro en 2008).

Le dernier chapitre de notre travail va donc chercher a répondre a la ques-
tions des instruments de politiques qui peuvent étre appliqués dans la zone,
premiérement, pour améliorer la situation et, deuxiémement, pour rendre
plus efficace la gestion future des zones présentant les mémes caractéris-
tiques. Ce chapitre est organisé en cinq parties : i) le probléme principale
dans notre zone d’étude, ii) pourquoi I’Etat albanais n’est pas capable de
faire respecter la législation qu’il approuve, iii) quel sera la situation si on
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n’intervient pas, iv) quel sont les instrument qu’on peut utiliser dans notre
zone d’étude et quels sont les effets qu’ont ses instruments et finalement v)
quels sont les perspectives futures de la zone.

10.2 Les raisons de la faiblesse de I’Etat alba-
nais

Dans notre zone d’étude, le seul instrument de politique qui a été utilisé a
été le zonage (la terre est classifiée comme terre agricole) ; mais, comme on 'a
vu, cet instrument n’a eu aucune efficacité dans son application. Le zonage est
généralement connu comme un instrument central dans la gestion du foncier,
notamment pour la préservation des aménités et la structuration des espaces.
Selon [Pogodzinski and Sass(1990)], le zonage est I'instrument le plus impor-
tant des communautés locales pour orienter le marché des constructions;
mais dans le plupart des travauc publiés, la question de la capacité des insti-
tutions publiques & mettre en place un zonage de facon efficience n’est méme
pas abordée. Or, il est assez clair que I'incapacité des institutions albanaises
a faire respecter les régles liées au zonage est le coaur de la problématique
fonciére actuelle dans les zones littorales. Il est donc important d’analyser
les causes et les conditions de l'incapacité de ’Etat et les autorités locales
albanais a faire respecter leurs propres textes. Les difficultés d’application
de la législation liée & la lutte contre I'"’informalité"’! est une des question
que pose aussi [Guri()] dans son travail concernant 1’écroulement de I’Etat
albanais en 1997. Ces résultats son également important pour répondre aux
question sur I’application d’une politique de régulation dans la zone littorale
et pour expliquer pourquoi une réussite de cette politique parait improbable.
Parmi le facteurs les plus importants on peut citer :

— La bureaucratie politisée qui s’est mise en place : L’existence d’une bu-
reaucratie politisée n’est pas nouvelle en Albanie. Pendant la période
communiste, I’Etat s’était construit avec une bureaucratie profondé-
ment politisée. [Guri()| souligne méme que, aprés 1992, cette tendance
s’est renforcée au lieu de s’estomper. C’est ainsi qu’on observe un chan-
gement radical des fonctionnaires chaque fois qu’on a une rotation po-
litique. Cette pratique favorise ’esprit servile et la mentalité d’attente

!Nous avons choisi d’utiliser le néologisme "‘informalité"’ pour désigner un ensemble de
pratiques qui, dans une perspectice historique contemporaine reléve plus du non-droit qui
caractérise les secteurs informel des pays en développement que d’une réelle illégalité car
I’idée que ces comportements pourrait étre sanctionné ne semble pas étre & 'ordre du jour
et serait vraisemblablement totalement inapplicable au vu de I’ampleur du phénomeéne
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et de soumission chez les fonctionnaires qui sont ainsi beaucoup plus
facilement controlables par des institutions politiques;

— La bureaucratie non professionnelle : Les changements des compétences
et des experts au gré des réformes chaque fois que change le parti ou
la coalition politique au pouvoir, ont produit une bureaucratie non
professionnelle qui n’est pas toujours capable de gérer les nouveaux
et complexes problémes de la période d’aprés 1992. Pour ces raisons,
un groupe d’auteurs (Begja 1996), (Guri 2005) juge insuffisant le role
joué par les institutions albanaises dans la maitrise et la gestion de
I’informalité en Albanie ;

— La tolérance vis a vis 'informalité pour cacher les médiocres résultats
économiques : Pendant la période de transition, la tolérance envers
I'informalité était jugée par les forces politiques au pouvoir comme une
"aide" pour permettre le développement d'un secteur privé dans un
pays trés pauvre et bénéficiant trés peu d’investissements étrangers.
D’un autre coté, cette méthode de "laisser faire" servait aux politi-
ciens comme un justification vis-a-vis les résultats assez médiocres des
réformes ;

— Lintérét direct des hommes politiques dans la non application des lois :
Une des raisons principales qui expliquent 'informalité et qui compléte
le cadre d’analyse est I'intérét direct ou indirect des hommes politiques
dans I'informalité. Les profits qu’ont retiré les partis politiques au pou-
voir, des schémas pyramidaux en 1997, sont désormais publiquement
connus. Plus récemment encore, la presse a publié une cycle d’articles
sur des ministres et hommes politiques qui ont construits des villas ou
ont acheté des appartements dans la zone littorale que nous étudions
(village Kryemédhej), dans une totale informalité?.

10.3 La dégradation environnementale dans la
zone littorale

L’enquéte que nous avons réalisée a clairement montré que les transactions
portaient dans leur immense majorité sur des parcelles de petite ou treés
petite taille (plus que 40% des transactions concernent une surface inférieure
ou égale a 0,1 ha, et les transactions de plus grande taille (supérieure a 0,3
ha) ne constituent pas plus que 10% de notre échantillon). On a identifié
dans notre analyse deux facteurs principaux qui dirigent les transactions

2Troniquement dans cette zone aussi que le directeur de I’agence nationale de la légali-
sation des constructions informelles a construit sa propre villa (Shekulli 5-8 aoit 2008).



222 CHAPITRE 10. LES POLITIQUES DE L’ADMINISTRATION ...

vers les petites tailles : i) la structure de propriété et ii) I’absence de plans
d’urbanisation pour la zone :

— La structure de la propriété fonciére est un des résultats directs de
la réforme agraire de 1991. Dans la zone d’étude comme dans tous le
pays, les exploitations sont trés morcelées. Cette structure fonciére a
un double effet négatif dans le marché foncier de la zone : i) les surfaces
qui ont un intérét économique ne sont pas importantes et ii) quelque
fois ces surfaces sont divisées en plusieurs parcelles. Dans ces condi-
tions, les promoteurs touristiques doivent se mettre en contacts avec
plusieurs exploitants pour assurer des surfaces plus importantes. Or, la
décomposition de la variance du prix a permis de mettre en évidence
I’existence d’'une augmentation, pendant la période 2002-2005, de 1’'im-
portance joué par le groupe de variables "marché foncier" qui regroupe
les variables relatives aux types de transactions. Pendant cette période
ot, dans la zone, sont réalisées les transactions avec de plus grandes
tailles moyennes. Enfin, on peut dire que 'augmentation de la sur-
face des transaction est contrainte par les petites parcelles et, si on
veut augmenter la surface contigué controlée, on doit mener des né-
gociations avec plusieurs propriétaires. Or, ces différents propriétaires
n’auront pas a priori une attitude similaire quand ala vente de leur
parcelle d’out une situation dont on peut prévoir qu’elle sera caracté-
rise par un accroissement des cotits de transactions qui pourront assez
rapidementdevenir un probléme3.

— L’absence de plans d’urbanisation pour la zone constitue, corrolaire
évident de leur statut de terres agricoles, est un des défauts princi-
paux des institutions centrales et locales. Bien que, depuis le début des
années 1990, la zone ait été proclamée, méme par les institutions cen-
trales, comme site d’intérét touristique, les plans détailles de gestion de
la surface n’ont pas été élaborés. De ce fait, les promoteurs privés ont
agi dans la crainte de I'informalité donc en limitant au maximum leurs
investissements de facon a minimiser les "‘sunk costs"’ de leurs opéra-
tions; ce qui a eu pour conséquence d’accroitre le caractére morcelé de

3La notion de cotits de transaction est a priori assez compréhensive. Nous ’utilisons ici
comme une notion synthétique qui refléte un ensemble de raisons pour lesquelles le coiit
global de ’acquisition fonciére peut rapidement s’accroitre : il faut trouver des petites pro-
priétés contigués qui soient mises en vente simultanément (et chacun des petits propriétaire
se trouvant en situation de faire échouer le projet acquiert un pouvoir de négociation qui
pourrait, par exemple, étre repésenté par une valeur de Shapley); la structure des frais
légaux d’acquisition augmente vraisemblablement de fagcon plus que proportionnelle au
nombre de transactions ; les parcelles n’étant pas réunies précédemment, leur réunion peut
aussi soulever des difficultés techniques, d’accés ou de nivellement ; etc.
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la structure de 'urbanisation de la zone.

Le nombre des promoteurs est important et il s’agit trés majoritairement
d’entreprises de petite taille. Comment on ’a déja expliqué, 'urbanisation
dans la zone connait au moins trois phases principales : i) les constructions de
service qui sont plus nombreuses dans les premiéres années 1990, ne deman-
daient pas I'intervention des promoteurs, mais qui étaient généralement faites
par des personnes privées ; la deuxiéme phase qui est caractérisé par la une co-
habitation des unités de services et des résidences secondaires (1996-2001) et,
enfin, la troisiéme période pendant laquelle on voit les constructions massives
faites par de véritables sociétés de promotion, basées généralement a Tirana
ou & Durrés, qui voulait offrir des résidences secondaires (2002-2005). Dans
tous les cas, les constructions sont faites dans une compléte informalité (pas
de changement de statut de la terre, pas de permis de construire, pas de plan
d’urbanisme, etc.). Sans doute du fait des problémes de coiits de transaction,
on a construit sur de petites parcelles et plus la demande était importante,
plus les parcelles étaient petites et I'urbanisation chaotique. Pendant la pre-
miére période d’urbanisation de la zone, les constructeurs utilisaient soit les
réseaux d’infrastructure urbaines existantes (la ou il y avait), soit construi-
saient des réseaux assez précaires d’infrastructures (I’eau potable était assuré
par des puits creusés dans des terrains de sable et trés prés de la mer, les
eaux usées étaient évacuées par des fosses sceptiques (dans le meilleur des
cas), I'électricité était assurée par des connections fréquemment illégales, et
la route vraiment carossable manquait presque toujours.

L’évolution des constructions dans la zone d’étude semble avoir trés peu
changé les habitudes des promoteurs vis-a-vis de la qualité de l'infrastruc-
ture mise en place pour leurs habitations, en 1’absence d’incitations de la
part des institutions publiques pour améliorer les infrastructures urbaines
dans les sites en question. La taille relativement petite des promoteurs, la
faible tailles des parcelles échangées et urbanisées et, enfin, ’absence de toute
type de controle de la part des institutions publiques qui ont préféré ignorer
ces constructions, a eu pour conséquence une multiplication des infrastruc-
tures défaillantes et ’apparition de multiples problémes environnementales
pour la zone. C’est ainsi que, pour la période 2003-2005, le niveau de pollu-
tion de '’eau de mer a proximité des plages de la zone d’étude a atteint des
chiffres inquiétants, jusqu’a plusieurs centaines de fois les niveaux tolérés par
les normes de 1'Union Européenne [MMAUSH(2004a)|,[MMAUSH(2004b)]*.
Mais la pollution ne se limite pas aux eaux, le service de ramassage des

4Selon plusieurs rapports du Ministére de I’Environnement, la zone littorale de Durrés
est la zone la plus polluée sur le littorale albanais. Le niveau de pollution au début de la
période estivale est parfois 300 fois supérieur aux normes Européennes.
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ordures ménagéres organisé par les municipalités est assez défaillant. Finale-
ment dans la zone d’étude, on voit une diminution des aménités touristiques
dont le prix par m? construits dans la zone fournit des éléments de quanti-
fication. Le prix par m? construit dans la zone a diminué considérablement
pendant les cing derniéres années. On est passé de 750 Euro/m? en 2004 a
350Euro/m? en 2008. Selon une interview réalisée auprés d’un constructeur
dans la zone d’étude la demande a considérablement diminué au cours des
cinq derniéres années, parce que la zone, bien que située a proximité des
grandes villes, n’est plus considérée comme préféré par les consommateurs
de Tirana qui cherchent maintenant des zones plus au sud de pays sur la cote
Ionienne. Les point faibles de la zone sont maintenant : la sur-population
de la zone qui génére des phénomeées multiples d’encombrement, le niveau
de pollution assez élevé des plages (mais parfois aussi des puits et captages
qui alimentent les habitations, et I’urbanisation chaotique qui a détruit une
grande partie des aménités paysageres.

Structure Agraire Le nombre des
avec des petites promoteurs est
parcelles importants

v

4
Les infrastructures
ne sont pas
organisées

Transactions de
petite taille

4

Codts de transaction

importantes pour les
grandes surfaces

Urbanisation de petite taille |,
réseau d'infrastructure défaillants

Externalités négatives
dans la zone
(pollution)

F1G. 10.1 — La liaison entre les structures agraires et le type de I'urbanisation
en Albanie (Source : Apport personnel )
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Le schéma 10.1 illustre les relations entre les structures fonciéres, les ca-
ractéristiques des promoteurs qui se sont lancées dans 'urbanisation de la
zone et enfin le type de 'urbanisation qui s’est développé dans notre zone
d’étude, et les effets dans ’environnement. Cette chaine de cause-effets est
ressortie comme trés évident depuis le pré-diagnostic fait dans la zone en 2001
et s’est largement confirmé pendant la réalisation des enquétes dans la zone
jusqu’en 2005. Au fur et & mesure que 'urbanisation de la zone est devenue
plus importante les externalités négatives sont de plus en plus évidentes et
constituent le principal facteur d’explication du renversement de la tendance
des prix au cours des derniéres années et du développement en profondeur et
vers le Sud du développement touristique.

10.4 Les effets de la politique de non interven-
tion sur le foncier de la zone

Le seul instrument de politique mis en place étant le zonage comme fon-
cier agricole qui aurait du le rendre non utilisable pour les constructions, le
paysage de notre zone d’étude nous permet de considérer I'urbanisation de
la zone comme un processus sans aucune régulation. Dans cette section, on
va utiliser les résultats de I'article de Anderson [Anderson(1993)]. Son article
est apparu particuliérement approprié a la situation que nous étudions, parce
qu’il arrive a metre en relation le niveau d’urbanisation et le temps sur une
surface anciennement agricole qui offre aussi des externalités positives si on
ne 'urbanise pas et les effets externes négatifs si on 'urbanise. La premiére
partie de son article montre que, en ’absence totale de politiques de régula-
tion, une surface agricole va s’urbaniser a un rythme qui dépend de lavaleur
du niveau d’augmentation de la valeur du foncier par I'urbanisation par rap-
port au taux d’actualisation. Le niveau optimal de I'urbanisation est celui
qui égalise le niveau de 'augmentation de la valeur du foncier avec le taux
d’actualisation.

La formule qui exprime cette relation est la suivante :

H'(D)/H(D)=r+mn,— f(D)/H(D) (10.1)

avec f(t) le niveau des revenus avant I'urbanisation, H(D) le niveau des re-
venus aprés I’'urbanisation, r le taux d’actualisation, et 7, est le taux de taxe
de propriété.

Dans notre zone d’étude le prix moyen par m* avant ['urbanisation est
de 52 US$ pour I'année 2002 pour arriver a un prix de presque 70 US §$ en
2005, de I'autre coté le prix par m? construit pendant la méme période est

2



226 CHAPITRE 10. LES POLITIQUES DE L’ADMINISTRATION ...

toujours plus de 420 Euro. Avec un taux d’intérét qui n’a jamais dépassé les
8% en termes réel et qui constitue sans doute une approximation acceptable
du taux d’actualisation dans 1’économie albanaise, les calcules sont faciles®.
Les constructeurs auront toujours intérét a acheter de la terre agricole pour
I'urbaniser dans la zone du littoral Albanais. Cela explique le niveau fulgu-
rant de I'urbanisation de la zone, aussi longtemps que les effets externes ne
sont pas réintégrés dans le calcul des agents. Il résulte donc des résultats de
Anderson [Anderson(1993)| que les surfaces agricoles dans la zone littorale
albanaise vont continuer a se diriger vers l'urbanisation si on n’entreprend
pas une politique de régulation visant a une prise en compte plus large de
leffet des pollutions et des pertes d’aménités.

10.5 Les instruments de politique

Les sections précédentes npus conduisent a une conclusion a la fois claire
et désagréable : la partie 2. nous a permis d’expliciter les principales raisons
qui handicapent la capacité des autorités publiques albanaises a trouver la
légitimité et méme la volonté de mettre en oeuvre des politiques réellement
contraignantes; la section 3. a rappelé les mécanismes a l'origine des dégra-
dations environnementales et la section 4. qu’une réflexion assez classique en
termes de trajectoire optimale aboutissait, si on la paramétrait avec les va-
leurs qui président au choix despromoteurs dans la zone d’étude, a prolonger
la tendance a la conversion. En zone littorale, la terre agricole semble donc
"‘condamnée'’ & étre urbanisée.

En fait, la question centrale n’est pas de laisser ou pas le foncier s’urbani-
ser ; ce qui peut correspondre au maximum de bien-étre social, si on considére
que son utilisation urbaine est plus efficace que I’agricole ; mais plutot quelle
est ’évolution qui permet effectivement la plus grande valorisation sociale et
qui semble bien se ramener ici au choix de la forme optimale d’urbanisation,
I’étude de notre zone nous ayant montré qu’une urbanisation sans controle
produit des effets néfastes dans ’environnement de la zone. Pour cela il faut
proposer donc essayer de proposer une politique s’appuyant sur un instru-
ment qui puisse organiser I'urbanisation dans un contexte marqué par des
institutions publiques faibles. La littérature économique est sans ambiguité
sur le role fondamental des institutions pour une gestion efficace des ressource
naturelles.

5Le modeéle de Anderson prend en considération aussi le cott d’opportunité du dévelop-
pement qui dans notre zone d’étude est la valorisation agricole. Dans notre zone d’étude,
les terres qui ont un intérét touristique sont généralement des terres de trés mauvaise
qualité (sableuses) qui ont des rendements agricoles assez médiocres.
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Dans le contexte d’application de politiques ’utilisation de la ressource,
on doit préciser trois grands objectifs :

1. L’utilisation optimale de la ressource. L’organisation d’'un marché fon-
cier libre orient a priori la ressources vers les usages qui la valorisent
le mieux; en présence d’externalités qui ne sont pas prises en compte
les choix des agents, 'allocation qui résulte d’un tel mécanismes non
soumis au controle d’'une agence publique veillant au controle de ces
effets externes, ne conduit cependant pas nécessairement a un opti-
mum social. En Albanie, comme on I’a souligné, la propriété privée sur
la terre est un acquis récent qui a été reconnue par la loi No 7501,
et un passé assez défaillant des institutions politiques ne leur confére
qu’une légitimité limitée pour limiter ’exercice de ce droit. Cependant,
les éléments qui déterminent la rente de la localisation ne sont pas li-
mités a la parcelle, mais reflétent la situatin de cette parcelle dans la
zone littorale, prés d’un paysage intéressant, pour lesquelles les usagers
peuvent étre préts a payer, si le cadre intitutinnel leur fournit les ga-
ranties correspondantes. Les propriétaires fonciéres sont en fait déten-
teurs d’une rente que les autres membres de la société leur ont concédé
(par I'acquisition de la propriété) et dont certains attributs constitutifs
peuvent étre préservés, dans un but d’amélioration du bien-étre social,
si les institutions ont la capacité de mettre en place les régles et inci-
tations garantissant leur pérennité (qualité des eaux, préservation de
certains paysages, éventuellement respect de certaines caractéristiques
achitecturales ;

2. Les politiques de 'administration fonciére, doivent s’élaborer, mais sur-
tout s’appliquer sur un terrain concret comme le littoral Albanais. L’ap-
plication des politiques d’administration de la ressource a constitue un
"Talon d’Achille"” de la dynamique fonciére et d’urbanisation pendant
les dix derniéres années. La construction d’aires urbaines dans la zone
littorale (qui est classée comme terre agricole) montre clairement cette
faiblesse (plus de 2500 constructions dans notre zone d’étude) qui a
totalement modifié le paysage urbain de la zone. Dans ce chapitre, on
va présenter les points positifs et négatifs des instruments politiques et
leurs effets prévisibles dans le contexte du littoral albanais. Il faut tenir
compte du fait que, vu le cadre d’application des instruments en Alba-
nie, pour étre effectifs ces derniers demandent vraisemblablement une
combinaison entre le marché et les institutions publiques, sans pouvoir
compter sur un role important de ces derniéres ;

3. Le troisiéme objectif est la construction d’une politique réaliste et effi-
cace & long terme. La prise en considération de ’horizon d’application
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de la politique reste un élément fondamental dans ’administration op-
timale de la ressource et dans un contexte ou le court terme apparait
particuliérement contraint. L’histoire des politiques d’administration
de la ressource a malheureusement montré, en Albanie comme en de
nombreux autres lieux, que les politiciens étaient incités a appliquer des
politiques a court terme sans prendre en considération le moyen et le
long terme qui devrait pourtant constituer le critére le plus important
dans les politiques d’administration du foncier.

Dans le cas de la zone d’étude, mais aussi, plus généralement, dans le pro-
cessus d’administration de la zone littorale albanaise, ’administration doit
se faire dans un cadre d’institutions faibles et en s’appuyant dans des instru-
ments de la politique qui passent par le marché. Seulement une combinaison
de ces éléments permet une politique efficace et applicable pratiquement.

Dans la figure 10.2 est présentée la liaison qui existe entre 'intervention
des institutions et les effets qui sont produits de ces interventions. Dans cette
figure, on suppose que les politiques nommées sont réelles (les institutions
sont supposées effectives et arrivent & mettre en oeuvre ces politiques), la
corrélation entre le niveau de I'intervention et des instruments est croissante
en termes de capacité d’intervention des autorités publiques. Cette supposi-
tion est particuliérement importante dans le cas de I’Albanie o on a vu des
politiques trés ambitieuses, mais qui ne sont pas appliquées ol qui sont ap-
pliquées partiellement. Le cas d’administration des zones littorales est assez
parlant.

Dans le schéma 10.2, les politiques de gestion du territoire dans la zone
d’étude est applique de jure I'instrument du zonage, mais de facto la pra-
tique était la non-intervention. Les institutions étatiques depuis les années
1990 ont laissé le marché fonctionner librement, en tolérant les pratiques
informelle, mais en réservant la possibilité de légaliser ces immeubles. La
politique de non-intervention de I’état est accompagnée par un niveau assez
élevé de développement économique et social. Les institutions publiques ont
utilisé cette possibilité future de légalisation comme un moyen de pression en
espérant limiter ainsi les constructions dans la zone, mais, en pratique, elles
n’ont jamais réellement réussi a le freiner.

La politique de laisser-faire dans la zone a produit une urbanisation pro-
gressive de la zone en profondeur (distance croissante du trait de cote). Les
politiques de non-intervention ont produit une urbanisation trés probléma-
tique concernant I'infrastructure routiére (nombreux accidents), des services
sanitaires (pollution de la nappe et du littoral). Cette politique a conduit &
une gestion inefficace des investissements qui ont été faits dans la zone (den-
sité excessive d’habitation et insuffisante de réseaux et de services collectifs).
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Le niveau Politique Les effets sur la ressource
d'intervention des
institutions publiques

Bas Non Exploitation sauvage
intervention de la ressource
efficience entre les acteurs
externalités négatives
manque d'efficience
pour la société ,

Moyen Taxation Controle de la société sur
la ressource en la dirigeant
vers une stratégie
considérée comme optimale

TDR Contréle de la société
sur la ressource vers une

stratégie qui controle
des droits de construction

élevé Zonage Controle total de la société sur
|'utilisation de la
Y ressource par
la délimitation des
zones constructibles

Fi1G. 10.2 — La corrélation qui existe entre le niveau d’intervention et les
instruments utilisés (Source : Apport personnel )
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L’urbanisation s’est réalisée a partir de parcelles de petite taille qui permet-
taient aux promoteurs de limiter les couts des transactions (évitant de ce fait
de développer des projets sur des parcelles plus grandes issues des propriétés
de plusieurs exploitants).

La politique de laisse faire a généré une discontinuité logique concernant
les choix urbanistiques et d’utilisation dans toute la zone, ne créant pas ainsi
une unité dans le développement touristique de la zone. Ce développement
en micro zones n’a pas pu donner a la zone cotiére une image urbanistique
cohérente qui aurait facilité dans la gestion de la zone.

La politique de non-intervention s’est traduite dans les faits par une po-
litique des yeux fermés de la part des institutions urbanistiques du pays. Les
institutions publiques n’ont pas organisé dans la zone les services publics
élémentaires (réseaux d’eau potable, gestion et traitement des eaux usées, la
gestion des déchets ménagers, etc.) qui conduit & une gestion non durable de
la zone (les eaux usées sont jetées dans la mer ou collectés dans des fosses
septiques qui ne sont pas toujours totalement isolées, I’approvisionnement
avec de ’eau potable par des puits dont ’eau est rarement potable) et, en-
fin, 'absence d’espaces verts, insuffisance de l'infrastructure routiére ou de
I’éclairage public qui sont pourtant des éléments indispensables pour une
zone qui souhaite se classifier comme touristique.

Tous ces éléments éloignent la zone de son administration optimale. Le
type de tourisme qui a été développé dans la zone laisse encore beaucoup a
désirer : il a des manques dans les éléments principaux de l'infrastructure en
dévalorisant ainsi le charme naturel de la zone.

Si les institutions publiques devaient continuer avec cette politique de
laisser-faire, les effets négatifs qu’on a listés s’aggraveraient, en s’étendant
vers les zones qui ne sont pas actuellement urbanisées vu le manque des
infrastructures routiéres.

Deux autres instruments qui demandent une intervention plus importante
de la part des institutions publiques sont la mise en place d’une fiscalité inci-
tative et des droits de développement transférables (TDR). Bien qu’ils’agisse
dans les deux de formes d’intervention incitatives qui laissent aux agents la
possibilité de définir une stratégie autonome, on sait que la mise en oeuvre
d’un dispositif de TDR demande une forme d’intervention de I’état beaucoup
plus sophistiquée car les institutions publiques doivent construire un marché
de droits de développement aprés avoir préalablement fixé un zonage qu’il
s’agit en outre de faire respecter.

Avec la fiscalité, on essaye d’orienter les actions économiques, mais les
autorités publiques n’ont pas a intervenir directement dans les décisions in-
dividuels et les choix économiques. L’incapacité des institutions publiques
pour appliquer des instruments plus contraignants est la raison pour laquelle
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ces instruments sont importants dans le cas albanais.

L’intuition est de concevoir une fiscalité intégrant dans ces objectifs ’orien-
tation de l'urbanisation vers des choix moins polluants (externalités), qui ne
détruisent pas les atouts environnementaux de la zone en question en créant
des cotlits moins importants pour la société concernant 1’approvisionnement
en l'infrastructure routiére, réseaux, services, etc.

Est-il possible d’appliquer en Albanie une politique qui est basée dans les
instruments fiscaux ? On pense que oui. Actuellement les constructions dans
la zone littorale sont dans un processus de légalisation a posteriori. Selon les
responsables de 1’Agence de la légalisation (ALUIZNI), ce processus devrait
s’achever avant ’été 2009 [Cela(2008)|. Le processus de légalisation peut ser-
vir comme une possibilité dans 'amélioration des conditions de l'infrastruc-
ture de la zone. Une taxe qui va permettre le financement des infrastructures
urbaines dans la zone peut devenir un instrument qui dans I'immeédiat peut
améliorer la situation dans les zones déja construites et dans le futur peut
devenir une charge nécessaires pour assurer la légalisation de la zone. Il faut
tenir en compte deux éléments importants concernant la taxe : i) elle ne peut
pas toute seule étre un instrument suffisant pour administrer I’urbanisation
dans la zone littorale albanaise, elle doit absolument étre associée a des ins-
truments plus restrictifs comme le zonage et ii) la taxe sera efficace seulement
si les fonds collectés sont réinjecté dans la zone en forme d’investissements
en infrastructure urbaine.

En fin, on doit discuter le fait de savoir si les institutions publiques ont le
droit de mettre en place une telle taxe. Pour répondre a cette question, il faut
clarifier deux points : le caractére légal d'une telle taxe, mais aussi le droit
moral de le faire. Du point de vue légal, I’état albanais est tout a fait habilité
a appliquer cet instrument, moralement aussi. Les plans d’urbanisation ac-
tuellement en application dans les communes francgaises prennent en compte
les cotits d’urbanisation dans les permis de construction. Dans le cas de la
taxe, ce ne sont plus les collectivités locales qui payent les investissements,
mais les individus. La taxation des activités agricoles a été une politique qui
a été repoussée ou laissée en suspend par les institutions publiques. Elle a
été jugée comme politiquement dangereuse vis-a-vis d'un groupe social qui
constitue la moitié de la population et de I’électorat du pays. Dans ces condi-
tions, la politique de la taxation peut se heurter dans des difficultés pendant
la période de mise en place.

La méthode des droits transférables de construction (TDR) implique, on
I’a souligné, une construction plus sophistiquée que dans la mise en oeuvre
d’une fiscalité locale différenciée. Avec cette méthode les institutions pu-
bliques, n’interviennent pas dans le marché des TDR, mais il faut assurer
I'infrastructure nécessaire pour faire marcher 'instrument. L’élément positif
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du TDR est que cette méthode arrive a distribuer la rente de la localisa-
tion de la zone tout en préservant des sites qui ont un caractére particulaire
[Machemer and Kalpowitz(2002)]. Cela n’est pas fait par le zonage. Cette
méthode est efficace dans la protection des zones qui ont des caractéristiques
et des aménités particuliéres. Les problémes avec cette méthode sont donc
qu’elle implique un zonage préalable fixé par les institutions étatiques et que
ce zonage soit pertinent pour les objectifs visés et raisonnablement stable a
moyen terme :

1. Le zonage doit étre efficace et doit servir a la protection et la gestion
d’une zone qui est connue pour des caractéristiques spéciales. Il doit étre
effecif, pour servir réellement dans la protection de la surface qui a des
caractéristiques spéciales agricoles, environnementale, etc. Ce zonage
ne doit pas étre trop contingent de facteurs politiques économiques et
sociaux;

2. Le zonage doit étre durable. Le marché des droits ne pourra fonctionner
convenablement que si les acteurs sont convaincus qu’il n’y aura pas des
changements dans le zonage. Si pour une raison, on change ce zonage,
certains détenteurs de droits de développement pourraient profiter deux
fois de la rente de la localisation (une premiére fois par la vente des
droits de construction et une deuxiéme fois par le changement de zonage
qui remet ces terres dans le marché de I'immobilier). La méthode des
TDR a besoin d’un marché de droits pour exister. Ce marché est fondé
d’abord sur la confiance des propriétaires fonciers et aussi une demande
assez élevée qui dépend directement du niveau d’exigence du zonage.

La derniére méthode prise en considération est le zonage qui est la mé-
thode la plus utilisée en Albanie, mais qui a été trés peu effective. Dans ce
cas le niveau d’intervention de 1’état est total. Dans le cas de zone littorale
albanaise, cette méthode aurait des effets positifs dans I'urbanisation de la
zone, selon les caractéristiques déterminées par les institutions publiques.
Dans le marché foncier, on va trouver seulement les terres qui sont déja clas-
sifiées comme constructibles par les institutions publiques. Cette politique
protége la surface de I'urbanisation sauvage, mais a donné lieu a de multiples
inefficacité car elle représente une gestion directe de la rente fonciére par les
autorités qui définissent le zonage®.

5En France, notamment aprés les lois de décentralisation qui ont confié la responsabilité
de la planification de I’espace aux élus locaux, on connait de multiples sources d’inefficacité
dans ce dispositifs qui a été modifié récemment, et notamment des zones de trés faibles
coefficient d’occupation des sols (COS = 0,10 et parfois 0,05 voire moins) qui avaient pour
objectif de distribuer une rente fonciére limitée (& de nombreux électeurs potentiels) et
qui ont conduit au "‘mitage"’ des paysages et a des coiits de réseaux prohitifs
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L’historique de la transition albanais a montré que cette politique a été
appliquée trés inefficacement ou pas du tout. Les institutions albanaises n’ont
pas été capables d’appliquer le zonage qu’elles avaient fixé. Le manque de la
flexibilité de la part des institutions publiques pour répondre a la demande
en croissance de la part de la population du pays. Ils n’ont pas élaboré des
politiques d’urbanisation des zones littorales, pour baisser la pression créée
par la demande touristique.

La mise en place du zonage, a évidemment pour effet de différencier for-
tement les rentes fonciéres, en augmentant la valeur du foncier dans la zone
constructible, ajoutant une rente pour les terres constructibles a la rente de
la localisation, et la rente des terres non constructibles va baisser considéra-
blement (si le zonage est respecté). Le niveau du prix déterminé a partir des
caractéristiques objectives (distance de la mer, distance de la ville, etc.), va
se trouver profondément différencié en fonction du fait que la terre se trouve
ou pas dans une zone constructible.

Zone Zone non Zone

Prix du constructible constructible agricole

foncier

Rente du
zonage

Rente de la
localisation

Rente de
l'infrastructure

Rente
Agricole

Terre agricole Terre agricole  Terre agricole
prés de la mer prés de lamer prés loin de la mer

F1G. 10.3 — La formation du prix dans le cas du zonage (Source : A partir de
[Capozza and Helsley(1990)])

Le zonage souléve donc le probléme important de I'égalité entre les ac-
teurs. Dans la figure 10.3 sont représentées trois zones et schématiquement
la formation du prix du foncier. Bien siir, cette présentation est assez simple,
notre modéle économétrique a montré que la situation est beaucoup plus
compliquée que cela. Le schéma représente trois composantes principales de
la formation du prix du foncier (selon [Capozza and Helsley(1990)]) : la rente
agricole, la rente de 'infrastructure et en fin la rente du zonage. L'impact que
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la localisation a au niveau du prix est déja assez longuement expliqué dans
les parties précédentes le zonage ajoute a ce niveau du prix une couche en
plus liée avec le zonage. Le zonage a pour effet 'augmentation de 'inégalité
entre les terres qui ont les mémes caractéristiques sauf qu’une est classifiée
comme constructible. Si le systéme de zonage fonctionne, le prix du foncier
dans les zones non constructibles, décroitra au niveau du foncier agricole si
les acheteurs sont convaincus que ces terres ne seront jamais constructibles.
Le prix de la premiére catégorie de terres sera plus important par la rente
de zonage qui dépend de la surface qui a été classifiée comme constructible,
plus cette surface est grande, moins important est le niveau de la rente du
zonage. En ces conditions le propriétaire de la deuxiéme surface, au lieu de
gagner du zonage en perd, parce qu’il ne profite pas de la rente de la loca-
lisation. La différence du prix va accroitre. Ce sont ces problémes d’équité
entre les agents que peut permettre de résoudre ou, du moins, d’atténuer
un dispositif de droits transférable, car il permet, au moins en théorie, de
séparer dans le temps, la recherche de leffectivité (en faisant respecter le
zonage), la recherche de Uefficacité (si les droits ont été correctement définis
avec assez d’ambition pour permettre le fonctionnement du marché), la re-
cherche de certaines formes d’équité (puisqu’on peut allouer les droits initiaux
de développement selon n’importe quel critére d’équité, lemarché des TDR
permettra de retrouver 'efficacité). Bien que le zonage présente plusieurs ca-
ractéristiques négatives, il reste un instrument essentiel dans la protection
vis-a-vis 'urbanisation sauvage. On pense que dans le cas du littoral Alba-
nais, le zonage restera toujours un bon instrument pour les politiques, bien
siir quand les institutions publiques seront capables d’appliquer correctement
ce dernier.

10.6 Définir un nstrument optimal pour ’ad-
ministration de la zone

Dans le section précédente, on a présenté certains instruments de la poli-
tique et les effets qu’ils peuvent avoir si on les utilisait dans notre cas. On a pu
constater que le choix n’est pas trés large et la mise en oeuvre de certains des
insruments demande une réelle puissance d’intervention de la part des insti-
tutions publiques qui ne va pas toujours de soi dans I’Albanie contemporaine.
Actuellement, dans notre zone d’étude, on voit deux problémes principaux :
i) les externalités négatives produites par les constructions informelles et ii)
la gestion future des zones pas encore construites, mais qui seront bientot
atteintes par la développement urbaine. Malgré la compatibilité de ces deux
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objectifs, il n’est peut étre pas simple de prétendre traiter les deux problémes
avec le méme instrument d’intervention. Si, pour le premier, on doit élaborer
un instrument avec un impact immédiat, pour le deuxiéme l'instrument doit
assurer une gestion a long terme.

Comme on I’a déja souligné, un instrument pratique de politique est la
taxe. La taxe peut étre utilisée soit pour améliorer la situation actuelle,
soit pour prévenir la création des problémes semblables dans le futur. Se-
lon [Anderson(1993)], l'utilisation d’une taxe pigouviane est un instrument
approprié dans le cas d’urbanisation associé avec des externalités négatives.
De l'autre coté [Watkins(1999)| partage la taxe entre les vendeurs de la terre
(diminution du prix de vente), et les acheteurs finaux (augmentation des
prix/m? construit).

La taxe qu’on veut mettre en place sera appliquée dans le moment de
légalisation des constructions qui selon les institutions publiques sera assez
prochain|Cela(2008)|. Cette vague de légalisation est une promesse électo-
rale de la coalition au pouvoir et touche presque toute les zones informelles
du pays. Ce processus ne prévoit pas de programme de rattrapage pour la
construction d’infrastructures urbaines dans les "‘zones informelles"’. Les
investissements seront faits dans un autre moment par les institutions pu-
bliques. La logique de notre taxe est en fait de faire payer aux résidents des
zones informelles les coiits des infrastructures urbaines au moment de la lé-
galisation. Cette taxe qui sera proportionnelle avec la surface a légaliser sera
collectée au moment de la légalisation par les mémes institutions. Les points
forts de cette stratégie sont que on aura un fond qui pourra étre utilisé pour
I’approvisionnement de la zone avec une infrastructure décente, sans cofts
publics supplémentaires et, si I'instrument est convenablement calibré, avec
une probabilité assez élevé pour que tous les propriétaires de constructions
contribuent dans le processus. D’un autre coté, la mise ne place des infra-
structures urbaines, contribuera a la diminution des externalités négatives
dans la zone. Enfin ’application de la taxe pourra décharger les institutions
publiques du poids de financer les infrastructures urbaines dans les nouvelles
zones urbaines. Mais il faut aussi souligner que cette taxe ne fera rien pour
améliorer la situation chaotique d’urbanisation dans la zone et peut seule-
ment retarder, mais sans doute pas freiner, I'urbanisation des nouvelles zones
touristiques.

La taxe qu’on va appliquer aura les mémes caractéristiques que celle étu-
diée par Watkins [Watkins(1999)|. Dans son travail, il étudie les instruments
qu’on doit appliquer, si les cotits de l'urbanisation ne sont pas prises en charge
par le marché. Les charges de I'urbanisation préconises par lui, peuvent servir
comme des financements pour construire les infrastructures d’urbanisation
dans la zone en question. Si la fonction de I'offre pour la terre agricole a la
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forme suivante :
Sr=a+ bPg (10.2)

ou Sg est l'offre pour la terre agricole et Pg est le prix par unité et la demande
pour des constructions est la suivante :
Dr=c+dPp (10.3)

ou Dp est la terre construite par le constructeur et Pp est le prix par m?.
La fonction des coiits pour le constructeur a la forme :

C =Cyo+ fDp (10.4)

et C représente les coits totaux du constructeurs pour la construction
Dp est le niveau de la terre construite par le développement. Cy représente
les coiits fixes, et f les cotits variables.

La fonction du profit est la suivante :

™= PDDD - (O + PRSR) (105)

Dans le cas d’équilibre sans application de taxes de développement (D% =
S%), on aura les niveaux suivants de Dp; Pp; Pp :

bc — ad + bdf
DY — - "7 10.
b 2(b — d) (106)
’ bdf + be + ad — 2ab
Py = 20— d) (10.7)
ot bdf — be — ad + 2¢d
py = M = bz ad &2 (10.8)

2d(b — d)

Si on applique une taxe sur le développement T qui servira a financer 1'ur-
banisation d’une surface construite, alors on aura :

C=Cy+(f+1p)Dp (10.9)
et le niveau des prix est respectivement :

po _ bd(f +Tp) +be + ad — 2ab
" 2b(b — d)

(10.10)

et

po _ bd(f +Tp) — bc — ad + 2cd
0 —

30— d) (10.11)
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Le partage du cotit de la taxe selon les acteurs va se faire en fonction des
variables a et [ qui sont calculées respectivement :

P, — P}
= 10.12
o= (10.12)
et
Py — Py,
=_& "R 10.13
p—E— (10.13
Le changement du profit du constructeur est égal a :
1, 7 7’
I=—(=— = 10.14
Le changement dans les coiits de développement est égal a :
1, C° A
U =_—— —— )= —¢—Fr 10.15
Tp (Db D%) ¢1 +A ( )

Ce modéle permet donc de mettre en évidence certains effets qu’aura l'ap-
plication d’une taxe dans notre zone d’étude. On a collecté des informations
concernant 'urbanisation dans notre zone d’étude par quatre constructeurs
différents qui ont récemment construit dans la zone plus de 250 apparte-
ments avec une surface construite totale de 18700 m? . Les chiffres moyens
sont présentés dans le tableau suivant :

Valeur (lek/m?)
Prix par m? de terre agricole (Pr) 6750-8000
Cott de construction(C') 20250

Prix par m? de terre construite (Pp) | 50820

Cotts fixes (transaction+ autorités) | 400

Coitts d’infrastructure urbaine 1000

TAB. 10.1 — Les éléments du cott de l'infrastructure

La structure les prix des constructions dans la zone d’étude est présenté
par le schéma suivant. Comment on peut cnstater assez clairement, la par-
tie la plus importante dans le prix final des constructions est constitué par
les revenus net du constructeurs qui profite presque 45% du prix final des
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constructions. Cette situation est favorisée spécialement par le niveau as-
sez important des capitaux nécessaires pour entreprendre la construction
et par un systéme de crédits encore contraignant dans le pays. Le schéma
montre clairement que les investissements nécessaires en infrastructure ur-
baine, constituent seulement 2% du prix final par m?.
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= PR Colt de [l Codts fixes [ Colts B PD
construction d'infrastructure
urbaine

F1G. 10.4 — La décomposition du prix du foncier par m? construit (Source :
Apport personnel)

Dans le paragraphe suivant on peut voir que cette taxe ne peut pas étre
le seul instrument d’intervention des politiques parce que sont apport dans
la réduction de limiter I'urbanisation de la zone Si tous les autres variables
ne sont pas variables et que la construction d’'un km de plus d’infrastructure
cotite 10000 leks, le fonction du profit pour le constructeur sera le suivant :

™ = pDDD — [C + (TDd) + pRSR] (1016)

ou d est la distance des réseaux d’infrastructure urbaine.

Dans ce cas, les constructeurs vont utiliser des terres qui se trouvent dans
une distance de 20 km des réseaux d’infrastructure. La densité d’habitations
dans la zone littorale, fait cette taxe un instrument assez peu efficace pour
limiter I'urbanisation dans la zone d’étude.

Bien que la taxe soit un instrument valable pour limiter les externalités
dans la zone littorale, elle doit étre accompagné au long terme par un instru-
ment plus contraignant comme le zonage. Les institutions publiques doivent
absolument proposer et appliquer des politiques dans ce sens.
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Il faut absolument que les institutions publiques arrivent & organiser 1'ur-
banisation dans la zone littorale du pays par la création d’un zonage efficace
et respecté au long terme. Ile peuvent au moins au niveau national avec la
participation des acteurs locaux organiser et approuver des plans d’urbanisa-
tions pour ces zones et veiller I'application de ces plans dans tout le littoral.
Leur intervention est nécessaire dans ’administration des autres zones litto-
rales du pays.

10.7 En guise de conclusions

[’analyse présentée dans ce chapitre nous a permis de comprendre la
difficulté des institutions publiques dans I'application des instruments de la
politique. On a vu plusieurs instruments et on a proposé une taxe d’infra-
structure qui dans le cadre de 1égalisation des constructions peut servir pour
réduire les externalités négatives dans la zone.

Bien que cette taxe puisse résoudre les problémes de l'infrastructure, elle
ne peut pas, seule, contenir et organiser 'urbanisation dans le littoral du
pays il faut appliquer un autre instrument comme le zonage.
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Chapitre 11

Conclusions générales

Pour conclure ce travail, nous allons essayer de reprendre les résultats des
différentes parties en nous efforcant d’en retirer des réponses aussi directes
que possibles aux questions de recherche posées. Cette synthése va s’organiser
en trois parties qui vont répondre aux trois axes de notre problématique
de recherche : i) les caractéristiques du marché dans la zone littorale, ii)
les facteurs qui déterminent le prix de la terre et ses évolutions pendant la
période 1992-2005 et, enfin, iii) que peut-on retenir pour la définition d’une
politique optimale dans ’administration de la zone.

11.1 Les caractéristiques du marché foncier

Le marché foncier dans la zone littorale est en pleine construction et n’a
pas atteint un véritable niveau de maturité. Le marché avec son fonction-
nement (en tenant en compte des caractéristiques historiques du pays, des
usages des sols et de la propriété fonciére) augmente la parcellisation des
surfaces en limitant ainsi leur potentiel d’exploitation quel qu’en soit 1’'usage
et en complexifiant tout projet d’aménagement de la zone. Les vendeurs sont
des exploitants qui ont obtenu la terre du processus de la décollectivisation
en 1991 et qui voient le marché foncier comme une possibilité de financer
les différentes activées économiques avec objectif global d’amélioration du
bien-étre de la famille. Les vendeurs cédent généralement de petites surfaces.
Les acheteurs sont originaires des zones urbaines, et seulement une minorité
est constituée par les exploitants de la zone qui ont des parcelles a proxi-
mité des parcelles vendues. Les acheteurs arrivent des différentes zones du
pays, soulignant ainsi l'attractivité de la zone littorale pour tout le pays, en
montrant que la zone est trés importante dans le développement touristique
albanais. Bien que la zone étudiée ne constitue qu’une partie minoritaire
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de la zone littorale albanaise, on voit clairement I'impact de la zone dans
le développement touristique du pays. Les acheteurs peuvent étre des rési-
dant hors de I’Albanie, mais il apparait qu’ils sont toujours de nationalité
albanaise. L’importance des acheteurs résidant dans le pays augmente de-
puis 1992, en relation avec le développement économique social et politique
du pays qui leur permet d’accroitre leur capacité financiére. Concernant les
acheteurs résidant hors de I’Albanie (majoritairement du Kosovo), le nombre
des transactions augmente considérablement pendant la période 1997-1999
et est en nette diminution aprés cette période (la période de reconstruction
du Kosovo).

Dans notre analyse on a remarqué que les transactions sont le plus souvent
organisées directement entre les acheteurs et les vendeurs. L’utilisation des
agences immobiliéres ou des intermédiaires est rare et ne montre pas de
tendance claire sur ’ensemble de la période étudiée.

Les parcelles mises en vente sont petites et, bien que notre information
soit incompléte sur ce point, ne semblent en aucun cas étre utilisées pour
construire de grandes unités touristiques. La surface moyenne des transac-
tions connait une diminution pendant la période d’aprés 1997 ; ce qui doit
étre rapproché de 'augmentation du prix liée & la raréfaction relative des
terrains.

Le marché foncier apparait donc largement influencé par deux caractéris-
tiques historiques dont les conséquences sont particuliérement visibles dans le
contexte de la zone littorale : i) les parcelles détenues par les exploitants sont
trés petites et ii) le manque de sécurité fonciére dans la zone ne favorise pas
les projets plus ambitieux. On peut donc conclure & une réelle immaturité
du marché foncier dont le fonctionnement sur ses quinze premiére années a
eu pour effet de maintenir et parfois d’accroitre la parcellisation des zones
littorales et dont I’absence de cadre juridique clair freine de facon importante
sa capacité a organiser ce territoire.

11.2 Les caractéristiques du prix foncier

L’identification des facteurs qui influencent le prix de la terre était évidem-
ment ’'un des éléments principaux de notre étude parce que ces informations
vont étre utilisées pour comprendre la formation des prix et sa relation avec
les utilisations définitives du foncier. Notre modéle économétrique montre
clairement que les caractéristiques principales qui déterminent le prix du
foncier dans la zone d’étude ne sont pas liées avec I'agriculture, mais avec les
caractéristiques de 'urbanisation. Dans les conditions d’un libre marché, la
concurrence sur la terre entre I’agriculture et les autres utilisations (urbaines)
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semble devoir inexorablement aboutir au fait que la terre sorte définitivement
du secteur agricole pour s’urbaniser. Ce résultat est confirmé par ’analyse
de la variance qui montre I'importance des facteurs qui orientent toute la
surface vers 'urbanisation.

Il est intéressant d’analyser plus en détail ce résultat. L’agriculture est un
secteur trés important qui emploie encore aujourd’hui en Albanie une partie
importante de la population, mais les indicateurs économiques nous montrent
que les revenus produits par le tourisme sont plus élevés que ceux liés a I'agri-
culture. C’est pour cela qu’on doit poser une question importante concernant
I’efficience d’utilisation de la ressource si on suppose que les prix des produits
agricoles et des autres services touristiques sont socialement efficaces (suppo-
sition qui est assez réelle si on prend en considération qu’actuellement qu’il
n'y a pas de politique de subvention du prix), le marché arrive a déterminer
la production la plus efficace du foncier et, dans notre cas, cette utilisation
n’est pas agricole, mais urbaine du fait de I'attrait touristique de la zone. Ce
résultat n’est par spécifique du le littoral albanais, mais pour toutes les zones
littorales de la Méditerranée depuis les années 1960. Si le secteur touristique
est le plus profitable, alors c’est le secteur qui peut utiliser la terre. Cette
utilisation doit cependant s’accompagner de politiques qui diminuent le ni-
veau des externalités. Or, on a longuement montré que ces politiques sont
absentes ou ne sont pas effectives dans le cas de I’Albanie). A long terme,
I’utilisation la plus effective de la ressource la dirige vers le tourisme qui doit
s’accompagner par des politiques.

Les caractéristiques du marché foncier reflétent les phases du développe-
ment du tourisme dans la zone. Dans notre zone d’étude, on a mis en évidence
trois phases du développement qui se taduisent par des différences significa-
tives dans leur rapport au foncier. Durant ces phases les caractéristiques du
développement touristique dans la zone sont :

1. Aprés I'effondrement du systéme collectiviste, les années 1990 peuvent
étre qualifiées de période pionniére. Pendant cette période, les transac-
tions fonciéres apparaissent sensibles & la qualité des paramétres que
nous avons qualifiés d’infrastructure parce que les terres qui avaient
une bonne localisation se trouvaient relativement facilement et que les
acquéreurs pouvaient choisir les emplacement les mieux desservis. Dans
cette période les acheteurs ont comme objectif la construction des unités
de services et plus rarement des résidences secondaires et des complexes
de logement. Cette période correspond & la mise en place des premiéres
constructions privées dans la zone cotiére. Les éléments principaux qui
déterminent le prix du foncier sont les caractéristiques de l'infrastruc-
ture et les caractéristiques touristiques (la qualité de la plage, etc.).
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Le statut de la terre qui n’est pas encore stabilisé, oblige les acheteurs
a construire des unités qui devaient amortir ’'investissement dans une
période trés courte

2. La deuxiéme période est celle du développement du secteur touristique
et la construction massive des unités de service et de logement. Pendant
cette période la demande du secteur touristique apparait moins liée avec
la qualité des infrastructures, mais plus clairement avec la localisation.
C’est la période de mise en place de la "‘premiére ligne"’, qui va se
construire totalement ;

3. La troisiéme phase du développement touristique est liée avec le déve-
loppement du tourisme dans les zones toujours plus loin de la cote. Dans
cette phase le prix du foncier n’est pas seulement lié avec les caracté-
ristiques de la localisation qui sont encore importantes, mais aussi les
caractéristiques de l'infrastructure qui sont de nouveau déterminantes
parce que la zone n’était pas desservie par urbanisation préalable.

Les caractéristiques du développement touristique qu’on a déja présentées
sont liées avec deux caractéristiques importantes :

— Le développement touristique dans les zones cotiéres albanaises a les
caractéristiques d’une "tache d’huile" et se développe selon deux axes
qui sont 'infrastructure et la cote. Cette forme de développement est
compatible avec les modéles théoriques de la rente de la localisation
(modéle de Von Thiinen);

— Le développement touristique dans la zone littorale est caractérisé par
un chevauchement des différentes phases. Cette caractéristique est vrai-
semblablement accentuée par I’absence de politique d’aménagement de
constructions.

Notre analyse a permis de mettre clairement en évidence que ce sont les
caractéristiques valorisées par les acheteurs qui expliquent la partie la plus
importante dans la variance du prix. Ce qui peut étre interprété comme le
signe qu’acheteurs et vendeurs ont des idées convergente sur I’évolution du
marché foncier dans la zone et son orientation inéluctable vers des usages
résidentiels et touristiques.

11.3 Politiques de administration du foncier

Le troisiéme pilier de notre problématique de recherche était 1'identifica-
tion des politiques qui améliorent la gestion de la ressource fonciére dans la
zone littorale albanaise.

Les politiques utilisées actuellement dans la zone d’étude sont les poli-
tiques de zonage; mais ’absence d’institution forte a discrédité cet instru-
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ment qui a conduit concrétement a une politique de laisser-faire. Dans notre
analyse, on a souligné que cette politique, dans un contexte marqué par les
caractéristiques de la propriété dans les exploitations agricoles, a produit une
gestin et une organisatin spatiale anarchiques qui peut généré un ensemble
d’externalités négatives.

Parmi les instruments des politiques qu’on a pris en considération on a
vu que la taxation était varisembleblement la méthode la plus réaliste dans
le court et moyen terme pour la gestion de la surface. La taxation nécessite
un niveau d’intervention moins exigeant que la mise en ceuvre d’une poli-
tique réelle de zonage. Le facteur le plus important est que cet instrument
peut s’appliquer dans la zone littorale albanaise sans créer de cotts supplé-
mentaires de gestion pour 'administration, et qu’il génére des recettes pour
les institutions publiques. Enfin, s’il est mis en oeuvre avec un minimum de
rigueur, il devrait permettre de diminuer les comportements frauduleux pour
la détourner. Pour ces raisons, et partant du constat qu’il est trés important
de mettre en ceuvre rapidement les premiers éléments de gestin collective,
son application nous apparait comme une mesure assez urgente dans I’admi-
nistration du développement urbaine dans la zone littorale du pays.

L’un des objectifs qui nous parait devoir étre assigné a cet instrument est
de favoriser 'augmentation des surfaces des transactions dans la zone litto-
rale; ce qui pourrait passer par l'utilisation d'une taxe dégressive par rapport
de la surface de transaction. Le niveau de la taxe en théorie devrait dépendre
des fonctions du profit privé et de colts de dommage. Il est important de
souligner que, méme de fagon imparfaite, la taxe est applicable en réalité. On
a déja établi une procédure pour appliquer la taxe en pratique.

11.4 Les points forts et les points faibles de ce
travail

Dans notre étude on peut identifier plusieurs points forts et faibles qui
constituent des perspectives d’étude pour les futures analyses sur le sujet.

Parmi les points forts, on peut souligner I'utilisation de différentes sources
d’information théoriques et locales sur le phénomeéne. La collecte des infor-
mations directes et fiables qui nous a aidé a réaliser une analyse fine du
phénoméne

L’utilisation des méthodes diversifiées d’investigation (diagnostic territo-
rial, 'analyse du modéle économétrique, I’analyse de la variance du prix et
le modéle mathématique) qui nous ont aidé & avoir une image compléte sur
le phénoméne, les caractéristiques d’organisation et de fonctionnement du
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phénomeéne.

Il faut souligner que cette étude ne s’arréte pas a l'analyse de la situa-
tion et des facteurs qui ont produit le phénoméne, mais surtout présente des
instruments de politiques qui vont améliorer la situation vers une utilisation
plus optimale de la ressource. Les instruments dans leur élaboration ont pris
en considération les conditions réelles du pays. Bien que I’étude soit faite
dans une zone déja urbanisée, son intérét principale réside sans doute dans
la possibilité de projeter les résultats obtenus dans une zone ou le dévelop-
pement touristique n’a pas réellement commencé qui en est aux premiéres
phases de son développement.

Parmi les points faibles de notre analyse, on peut souligner qu’il n’a pas
été possible de savoir si notre échantillon était vraiment représentatif de la
totalité des transactions de la zone. Dans la situation institutionnelle ac-
tuelle de I’Albanie, il n’était pas possible d’avoir la totalité de I'information
concernant le marché foncier dans la zone littorale du pays.

Un autre point faible est la collecte de I'information seulement de la part
du vendeur et pas aussi de la part de I'acheteur. Cela a sensiblement limité
notre capacité d’analyse concernant les acheteurs, les déterminants de la de-
mande, les raisons d’achat, les effets de I'insécurité fonciére, etc. On pense que
les informations croisées entre les acheteurs et les vendeurs auraient donné a
notre travail une vision plus compléte.

Mais plus généralement, notre analyse des politiques a été considérable-
ment handicapée par le paradoxe qui nous conduisait & constater, d’une part,
la nécessité de politiques fonciéres urgentes et ambitieuses vu 'ampleur des
problémes et, d’autre part, la faiblesse structurelle et historique des autorités
albanaises a intervenir sur un marché encore récent et porteur de valeurs treés
symboliques de I’évolution socio-politique du pays. Nous sommes conscient
du caractére embryonnaire de notre analyse sur ce point et de la pertinence
mal établie de nos conclusions. Mais nous n’avons pas su trouver une base
empirique mieux établie pour fonder des préconisations qui nous paraissaient
indispensables.



Chapitre 12

Annexes

Définitions

Tourisme inclue les activités des personnes qui voyagent et s’arrétent
dans des lieux qui sont différents de son lieu habituel de vie, pendant une
période qui ne dépasse pas une année calendérique. L’objectif de cet voyage
est la recréation le busines etc. (INSTAT 2007).

Tourisme durable accompli les besoin des touristes et des habitants
actuels améliorant les possibilités pour le futur (Organisation Mondiale de
Tourisme)

Tourisme durable a comme objectif assurer un bon fonctionnement du
secteur de point de vue écologique, économique et socioculturel en terme de
la demande interne et de la demande externe. (Commission Européen)

Ecotourisme défini le tour et les visites qui sont soutenables dans des
zones naturelles non exploitées, avec objectif principal 'admiration de la
nature (et chaque éléments culturel), qui soutient la protection de la nature
et a un impact assez négligeable dans les sites et assure un implication active
socioculturelle des sociétés locales. (IUCN1996)

Touriste (défini pour des raisons statistiques) est un personne qui voyage
dans un pays différent du lieu de habituel de vie pour une période plus courte
de 12 mois, quand la raison principale de son voyage est visiter le pays et
non une activité lucrative. Tous les voyageurs qui font du tourisme sont des
touristes. Le terme "touriste" constitue le concept basic des statistiques
touristiques. Pour des raisons statistiques, le tourisme est divisée en deux
catégories : 1) Touristes (visiteurs qui dorment dans leur zona de visite) et ii)
visiteurs journaliers ;

— Touriste est appelé un visiteur qui passe au moins une nuit dans une

structure hoteliére dans le pays qui visite ;
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— Visiteur journalier est un visiteur qui ne passe pas aucun nuit dans une
structure hoteliére dans le pays qui visite
Selon les formes de tourisme "les visiteurs" peuvent de classifier en :

1. Visiteurs internationaux ;
2. Visiteurs nationaux.

Dans les deux cas les visiteurs peuvent se classifier comme touristes (des vi-
siteurs de plusieurs jours, visiteurs journaliers.(INSTAT 2007)

Les unités touristiques— Les unités touristiques comme unités de ser-
vices sont classifiées en hotels, motels, les villages touristiques des campings
et sont classifiées en "touristiques" et "non touristiques" :

— Hotels— qui sont localisées dans les zones touristiques, sont les unités
de service les plus communes, qui offrent des bonnes conditions d’ac-
cueille sont accompagnées par une gamme de services de récréation. La
période de séjour n’est pas fixé en avance.

— Motels— Sont généralement localisées autours les zones urbaines, offrent
peu de services (lit, parking, et I’assistance mécanique )

— Villages touristiques— Localisées dans les zones touristiques sont les
structures les plus complexes d’accueille. Ils sont des structures com-
plexes avec une périmétre bien délimité, et offrent une éventail large de
services des services d’accueille, des services sportives et de loisir.

— Campings — Sont installées & proximité des villes des axes principales,
des lac, de la mer, des paysages vierges et en montagne. Assurent le
logement des visiteurs dans des tentes, camping cars, ou autres moyens
semblables. Offrent une espace suffisante pour faire des vacances dans
un territoire qui est doté de 'infrastructure nécessaire pour ce type de
tourisme. (Source : "Rregullore pér Kriteret, kushtet dhe pro-
cedurat pér licencimin e ushtrimin e veprimtarisé Turistike
akomoduese, rregjistrimin dhe klasifikimin e njésive turistike
akomoduese" Ministria e Turizmit )

Le développement touristique dans la zone d’étude



Questionnaire sur la transformation des exploitations agricoles dans la zone
littorale albanaise sur I’essor du tourisme.

oVillage

eNom de I’exploitant

edge de I’exploitant [118 —40 ans (1) [140 —60 ans (2) Cplus de 60 ans (3)

eL’origine de I’exploitant [1du village (1) [ des autres villages(2) [ de la zone (3)
[J autres zones (4)

Informations générales

eFamille membres de la famille . 51
En age de travail (52)
Qui travaille dans I’exploitation . (53)
Hors I’exploitation (54)
Dans le village _ (55) enville (56)

eLa profession de ’exploitant avant la décollectivisation

Informations sur I’exploitation

oKa surface de I’exploitation ha
-Surface profité par la réforme de 1991 ha (711)
-Acheté ha (712). Prix lek/ha (713) date (714)
-Louée ha (715) montant de loyer lek/ha (716).
-Vendue ha (717) Prix lek/ha (718) date  (719)
-cadeaux ha (720)
o_la distance de la maison de la cote m
o— La distance du centre de ’exploitation (maison) de la route m
e—nombre des parcelles (101) la distance m (102)
eLa surface en culture ha
eLa surface en friche . ha les raisons
-] terre non fertile [€))
-[J loin de la maison 2)
-[J contentieux avec les ex-propriétaires 3)
-[] la terre va se vendre dans la future “4)
-[1 Autres 6)
13.Les surfaces vendues sont ha raisons
-[1 Terre non fertile (la catégorie) (131)
-1 non irriguées (132)
-[1loin de la maison (133)
- prés de lamer (134) Ladistance ...... km (135)
-[J Isolées difficiles (136) Distance avec laroute (137)
-[Jloin de la ville __ (138) (la distance avec la ville) (139)
-[1 la terre était de la réforme (1310)

-[J la terre était du « pére » (1311

249
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14.qui sont les acheteurs

-[J une autre exploitation voisine ave la votre (141)
-[J Une autre exploitation dans le village (142)
-[J Une exploitation hors village (143)
[le district (1431)
[J date d’installation (1432)
-1 un acheteur de la ville (144)
-[J le district d’origine (145)
-[J date d’installation dans la zone (146)
15. Les conditions de transaction
-Comment avez-vous contacté I’acheteur asm
-[J il est venu chez vous (1)
-[J des connaissances communes 2)
-[] vous avez contacté un bureau spécialisé 3)
-[J vous avez contacté un intermédiaire “)
-Comment avez-vous fix¢ le prix (152)
-1 le prix définitif était proposé par vous 1)
-[J le prix définitif était proposé par I’acheteur 2)
-[J Le prix définitif se trouve entre les deux 3)
-Qui a payé les coiits de vente et le notaire (153)
-] vous (1)
-[1 I’acheteur 2)
16.quel est I’utilisation actuelle du foncier ae)
-[J Activité agricole (1)
-[J activité touristique 2)
-[] autre 3)
17.Vous allez revendre maintenant votre terre an
-Oui an
-[J Le prix est plus favorable @)
-[J les conditions de vente sont favorables 2)
-Quel est le prix avec lequel vous allez vendre la terre (172)
-Non 173)
-[J vous allez attendre encore (1)
-] les conditions ne sont pas favorables 2)
18.Les surfaces de terre achetée ha (181) raisonnent
-[J terre fertile (quelle catégorie) (182)
-[irriguées (183)
-[1 pres de la maison .m (184)
-[1 pres de la mer . m (185)
-1 non isolés (distance avec la route) m (186)
-0 prés de la ville (la distance avec la ville)  km (187)
-[11a terre venait de la réforme (188)
-[11a terre était du « pere » (189)



19..Quelle est ’utilisation actuelle du foncier 19)
-[] activité agricole (1)
-[J activité touristique 2)
-[] autre 3)

20 Vous &tes prét a racheter la terre (20)
oul (201)
-[1le prix est favorable (1)
-1 les conditions de vente sont meilleures 2)
Quel est le prix avec lequel vous allez acheter la terre (202)
Non (203)
-0 vous allez attendre encore (1)
-0 Les conditions ne sont pas favorables 2)

Informations qui doivent se remplir par les enquéteurs

Informations générales sur le village
21. La distance du village de la route automobilistique
22.La distance du village de la ville _ km
23.La qualité de la route automobilistique
[Jbonne (1) COmoyenne (2)  [J mauvaise (3)
24.1 approvisionne du village avec 1’énergie électrique
Pendant 1’été
[J bonne (1) Umoyenne (2) [ mauvaise (3)
Pendant I’hiver
[J bonne (1) [Umoyenne (2) [l mauvaise (3)
25. L’approvisionne du village avec 1’eau potable
Pendant 1’été
[Jbonne (1) Omoyenne (2) [ mauvaise (3)
Pendant I’hiver
[Jbonne (1) Omoyenne (2) [ mauvaise (3)
26. L’ordre public dans la zone
[J bonne (1) [moyenne (2) [ mauvaise (3)
27. La démographie de la zone

km

1)
(22)

(241)

(242)

(251)

(252)

I’évolution de la population pendant les dix dernieres années (271)

[ négatif (1) [J stagnation (2) [ positif (3)

28.Nobre d’émigrants

29.Nombre des nouvelles familles qui sont installées

30.Nombre des familles qui sont installées
Les informations concernant le foncier dans le village

31.Le nombre des exploitations qui vendent du foncier

32.La surface vendue chaque année
33.Le nombre des transactions/ an ____
34.Les caractéristiques des acheteurs

L origine

[ des villes (1) [ des villages (2)

Classe sociale
[ entrepreneur (1)

Autre 3)

35.L’utilisation actuelle du foncier

[ en agriculture (1) [J en tourisme (2)

[ intellectuels (2)

[ de la zone (3)

[J Autre

(341)

(342)

I €))

251
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36.Quel est le facteur qui détermine le prix du foncier selon les habitants de la zone

-[11a distance avec la mer (1)
-[11a distance avec la ville 2)
-1 1a distance avec le village 3)
-[11a présence des services “4)
-[11a présence des unités des unités de loisir )
-[11a présence des autres unités touristiques (6)
-[11e foncier est terre du « pére » 7
-[11a terre est issue de la réforme (8)
37. L’évolution des prix pendant les dix derniéres années
[1son augmenté (en _ %) (1) [1sont diminuées (en _ %) (2) [In’ont pas changé (3)

Les informations sur le développement touristique de la zone :
38.La distance village — plage _ m
39.La distance des unités touristiques — plage  m.
40.La surface de la plage ~ m?
41.Le type de la plage
42.La qualité de la plage (clarté de I’eau, la propreté du sable)
[Ipolluée (1) [T non pollué (2) [ trés bonnes conditions (3)
43. Access a la plage
[ facile (1) [Jmoyenne (2) [ difficile (3)
44 Nombre des unités touristiques
45.Nombre des résidences secondaires dans le village
46.Nombre des exploitations qui louent des chambres
47 Nombre des touristes qui fréquentent la plage/an (selon les habitants) _ (471)
I’évolution des touristes pendant les dix derniéres années
[Jen croissance (1) [Jsans changements (2)  [! en diminutions (3)
48.Le nombre des nouvelles maisons en construction
49.Le nombre des nouvelles unités touristiques en construction
50.Le nombre des unités de service dans la zone
51.Le nombre des unités de service en construction dans la zone

Merci pour votre temps

Fi1G. 12.1 — Le questionnaire utilisée pour notre étude
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Variable Définition Modalités Signe at-
tendue
rupture Variable qui prend en considération Dichotomique (0-1) +

D’effet de 1997

nfarm Nombre des membres de la famille quantitative =

nfamtrav Nombre des membres en age de tra- quantitative -
vail

travagr Nombre de membres de la famille quantitative -

qui travaillent dans ’exploitation

travnagr Nombre des membres de la famille quantitative -
qui travaillent hors ’exploitation

surfexpl La surface de ’exploitation quantitative +

nparc Nombre des parcelles quantitative =

scult Surface cultivé (ha) quantitative +

sfrich Surface en friche (ha) quantitative +

svend Surface vendue (ha) quantitative +

fertil La qualité du foncier quantitative +

parcmer Distance de la parcelle de la mer quantitative =
(km)

parcvil Distance de la parcelle avec la ville quantitative -
(km)

route Qualité de la routé automobilis- qualitative (1=trés bien,.., 3= -
tique trés mal)

elect Approvisionnement avec |’énergie qualitative (1=trés bien,.., 3= -
électrique trés mal)

eau Approvisionnement avec l’eau po- qualitative (1=trés bien,.., 3= -
table trés mal)

TAB. 12.1 — Le résultat du modéle économétrique qui prend en considération
I’année 1997
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Variable Définition Modalités Signés
attendus
p26 Niveau de 1’ordre public qualitative (1=trés bien,.., 3= -
trés mal)
evalpop évolution de la population dans la qualitative(1=négatif,.., 3= TL
zone positive)
emig Nombre des émigrants dans la zone quantitative
?
explvend Nombre des exploitations qui quantitative =
vendent du foncier
surfvend Surface de la terre qui est vendue quantitative =
chaque année
ntrans Nombre des transactions/ an quantitative TL
splage Surface de la plage (m?) quantitative
?
qplage Qualité de la plage qualitative (1=pollué,.., 3= TL
trés propre)
acces Access a la plage qualitative (1= facile,.., 3= dif- -
ficile)
nunitour Nombre des unités touristiques en quantitative +
village
resid Nombre des résidences secondaires quantitative +
en village
ntour Nombre des touristes quantitative TL
acheteur Les acheteurs sont venus chez vous Dichotomique (0,1) -
amis Des amis en communs Dichotomique (0,1) -
imobil Vous et les acheteurs une office im- Dichotomique (0,1) +
mobiliére
intermed les acheteurs et les vendeurs ont Dichotomique (0,1) TL

contacté un intermédiaire

TAB. 12.2 — Résultat du modéle économétrique qui prend en considération
I’année 1997
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Variable Indicateur Avant 1997 Apres 1997

Observations 57 336

Prix moyenne 124 179,6
écart type 25,1 54,8

caractéristiques des familles de ’exploitants

nfam moyenne 5,5 5,1
écart type 1,2 1,6

nfamtrav moyenne 4,1 3,5
écart type 1,4 1,6

travagr moyenne 2 1,8
écart type 1,4 1,7

travnagr moyenne 2,1 1,8
écart type 1,3 1,4

catégories du foncier et de I’exploitation

surfexpl moyenne 1,6 1,1
écart type 0,6 0,6

nparc moyenne 4,8 3,9
écart type 1,7 1,6

sfrich moyenne 1,2 0,44
écart type 2,2 0,4

localisation de la parcelle

parcmer moyenne 527,5 706,1
écart type 425,3 444,4

parcvil moyenne 5271,9 100018
écart type 3755,9 8316,5

conditions générales de ’infrastructure

route 1 89,47 65,48
2 10,53 14,88
3 19,64

continue. ..

TAB. 12.3 — Résultat du modéle économétrique qui prend en considération

l'année 1997
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Variable Indicateur Avant 1997 Avant 1997
elect 1 17,54 39,58

2 36,84 47,02
3 45,61 13,39
ordpub 1 85,96 76,49
2 12,28 22,62
3 1,75 0,89
evalpop 0 52,63 84,52
1 47,37 15,48
surfvend moyenne 7,5 12,7
écart type 7,8 55,1
Développement du secteur touristique dans
la zone
gplage 1 4,17
2 100 76,49
3 19,35
acces 1 10,53 39,58
2 31,58 13,69
3 57,89 46,73
eau 1 18,75
2 17,54 8,04
3 82,46 73,21
nunitour moyenne 63,6 68,1
écart type 88,6 62,3
resid moyenne 83,5 101,2
écart type 61,1 65,7
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Variable Indicateur Avant 1997 Avant 1997

ntour moyenne 83780,7 606515,7
écart type 198034,4 8238504

localisation

ville Golemi 10,53 39,88
Kryemédhej 31,58 12,20
Qerret 45,61 14,58
Shkallnur 12,28 15,18
Spillej 0,00 18,15

TAB. 12.4 — Résultat du modéle

'année 1997

I prix nfarm nfarmtrav travnagr surfexpl nparc scult sfrich  svend parcmer parvil emig
prix | 1.0000
nfarm | -0.0986  1.0000
nfarmtrav | -0.1486 0.6897  1.0000
travagr |  0.0604  0.0808  0.4081  1.0000
surfexpl | =-0.1313 0.6670 0.5063 -0.0666 1.
nparc |  0.0164 0.0398 0.1680 0.1841 0. 1.0000
scult | -0.0971  0.0997 0.1285 -0.1361 0. 0.1821  1.0000
sfrich |  0.1673 -0.0458 0.0415 0.1142 0. 0.1997  0.6122  1.0000
svend |  0.1194 0.1108 -0.0084 =-0.0110 -0. -0.1972 -0.2098 -0.0889  1.0000
parcmer | -0.0861 =-0.3570 -0.1384 0.1824 -0. 0.1686 =-0.2652 -0.0663 0.0481  1.0000
parcvil | -0.1139  0.1637 =-0.0433 =-0.1734 -0. -0.2539  0.0123 -0.0388 0.0780 =-0.4162  1.0000
emig |  0.2236 -0.2301 -0.1887  0.2004 -0. -0.1981 -0.3959 -0.0701  0.0267  0.2094 0.0204  1.0000
explvend |  0.1390 -0.2942 -0.1351  0.3385 -0. 0.3407 -0.2358  0.0684 =-0.2147 0.4862 -0.3493  0.2577
surfvend |  0.1199 -0.1113 =-0.1312  0.0390 ~-0. 0.1655 -0.0467  0.0039 =-0.0327 0.0804 -0.0589 0.0826
ntrans | 0.1949 -0.3592 -0.2027  0.3855 -0. 0.2567 -0.3164 0.0714 =-0.2411  0.4478 -0.2598  0.4506
| 0.0995 =-0.2570 =-0.1289 0.1472 -0. -0.1116 -0.2868 0.1830  0.5446 =-0.2253  0.3076
| 0.1456 -0.1243 -0.0741  0.1381 =-0.3 -0.1040 -0.2530 -0.0560  0.2140  0.2939 =-0.2609  0.4026
| 0.1627 -0.2337 =-0.0710 0.2261 -0. -0.1107 -0.2839 -0.0192 0.1763  0.4791 =-0.5095  0.4701
ntour |  0.0393 -0.0446 -0.0571 -0.0630 -0. 0.0042  0.0320 -0.0325 =-0.0141  0.0422 -0.0597 =-0.0365
nfam | 0.1707 -0.2577 -0.0863 0.2224 ~-0.4194 ~-0.1031 -0.3261 -0.0310 0.0726 0.4319 -0.3436 0.4954
| explvend surfvend ntrans splage nunitour resid ntour nfam
explvend |  1.0000
surfvend | =-0.0233  1.0000
surfvend |  0.0847  0.0512  1.0000
splage |  0.2496 0.0449 0.2812  1.0000
nunitour |  0.0711  0.1737 0.1672 0.4507  1.0000
resid |  0.1972 0.0732  0.2913 0.6198  0.6597  1.0000
ntour | -0.0011 0.0086 =-0.0336 0.0321 =-0.0291  0.0055 1.0000
nfam |  0.2468 0.0449 0.4199 0.5062  0.5391  0.7289 -0.0111  1.0000

Fia. 12.2 — Les

indicateurs de la correlation

économétrique qui pend en considération
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Variable Coefficient t P>[t]
rupture -226.277 -0,91 0,363
nfarm -4,553 -1,11 0,269
nfarm-c 39,360 2,28 0,023
nfamtrav -6,520 -1,71 0,088
nfamtrav-c 60,695 5,58 0,000
travagr 5,436 1.54 0,125
travnagr-c -73,68 -5,19 0,000
surfexpl 34,60678 3,03 0,003
nparc -6,3498 2,46 | 0,015
scult 9,041 0,88 0,378
scult-ac 234,40 4,49 0,000
sfrich 14,697 1,32 0,187
sfrich-c 128,27 ~4,03 | 0,000
svend 34,448 1,58 0,116
svend-c 60,018 0,66 0,510
fertil 2,4737 0,93 0,351
fertil-c 26,7377 2,92 0,004
parcmer -0,0842 -7.63 0,000
parcmer-c -0,0396 -0,93 0,355
parcvil -0,003122 -2,68 0,008
parcvil-c -0,01381 -4,36 0,000
route -27,45023 -3,34 0,001
elect -13,8607 -1,61 0,108
elect-c 59.0866 2,04 0,042
eau -17.1328 -1,50 0,134
eau-c -43,5802 -0,79 0,429
ordpub 7,0919 0,78 0,435
ordpub-c -294,7766 -5,97 0,000
evalpop 9,6432 0,43 0,635




suite
emig 0,0467 2,24 0,026
emig-c -0,3813 -3,16 | 0,002
explvend -0,01896 -0,42 0,675
explvend-c -0,6958 -2,26 0,025
surfvend 0,0494 0,73 0,467
surfvend-c -6,6577 -2,63 0,009
ntrans 0,0485 1,11 0,266
ntrans-c 0,9020 3,43 0,001
splage 0,7725 -0,33 0,743
aplage 47,7398 3,25 | 0,001
acces -44,15088 3,39 0,001
nunitour 0,03582 0,42 0,674
nunitour-c 0,5984 3,59 0,000
resid 0,1088 3,59 | 0,000
resid-c 2,8396 6,57 | 0,000
ntour 6,78*%10-7 1,73 0,085
ntour-c 0,0001774 3,70 0,000
amis -11,1560 -1,08 0,281
imobil 110,928 3,88 0,000
intermed 18,2669 1,56 0,119
amis-c 16,2828 0,32 0,746
intermed-c 190,9044 4,60 0,000
nfam 0,0023011 0,11 0,913
cons 360,1851 5,38 0,000

TAB. 12.5 — Résultat économétrique
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Variable | 1992-1996 | 1997-2001 | 2002-2005
route 41405,93 | 48628,59 1585,37
elect 13300,23 9078,97 8886,42

ordpub 9008,13 1889,37 10262,49
gplage 29849,09 | 77146,21 | 25869,05
acces 19397,12 18272,46 | 12542,57
nfarm 177,55 536,16 4,47

nfamtrav | 11217,03 5663,38 240,23

travagr 665,23 5391,31 1402,54

travnagr | 8263,12 2463,83 1211,34

surfexpl 6508,23 1955,99 450,27
nparc 15420,22 | 12625,71 4073,88
scult 19,71 1860,47 1576,84
sfrich 6425,35 22036,93 137,86
fertil 320,30 1896,75 1721,06

parcmer | 216206,44 | 115909,45 | 53169,28

parcville | 234883,61 | 139234,91 | 55949,92

surfvend | 5795,74 424,08 5832,63

explvend 2,82 74,97 17,25
ntrans 9913,74 269,91 121,54
trans 45992,04 20825 13106,53
resid 9070,26 1041,56 2972,10
ntour 5034,19 1423,46 2972,10
total 476318,53 | 310523,8 | 179423,75

TAB. 12.6 — Les résultats de la décomposition de la variance




Variable |
ntrans
eau
parcvil
explvend
evalpop
resid
surfexpl
gplage
route
nfarm
elect
nfarmtrav
scult
nfam
splage
fertil
emig
sfrich
parcmer
travnagr
nunitour
intermed
amis
nparc
svend
ordpub
surfvend
imobil
ntour

Mean VIF

PRERPRPRPEPEPEPEPEDNDNNDNDNDNDNDNDNDNDWLWLWWSSDSDOIOIOTo JH

5|

cNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoloNoNoNeNe]

1/VIF

.138579
.155466
.189111
.192713
.196124
.206868
.219476
.242659
.246379
.258085
.284413
.298452
.312716
.355167
.360166
.412115
.422875
.427498
.446539
.466476
.480666
.489534
.540958
.550065
.685594
.690850
.802039
.838247
.938789

Fi1aG. 12.3 — Les indicateurs de VIF
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FiG. 12.5 — La plage dans la zone de Golem
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Fi1G. 12.6 — La plage dans la zone de “Shkémbi i Kavajés”

FiG. 12.7 — La plage dans la zone de “Shkémbi i Kavajés”
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