
Varsovie

Logement securise :
un rnarche en hausse
Dans les immeu bles de l'epoque communiste, I'installat ion de dispositifs de securite est bien

accueillie par les occupants. Dans les lot issements neufs, I'offre de c1öture et de su rveillance devient un
argument de vente decislf " Int ensificat ion du contröle","tolerance zero"? Georg Glasze, maitre de confe­
rences ä l'lnstitut de geographle de l'unlverslte de Mayence, et Robert Pütz, professeur de geograph le
sociale ä l'lnstitut de geographle de l'universite d'Osnabrück, analysent la restructuration du marche
polonais du logement en fonction de cette demande securlta lre .
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En Pologne, le rnarche du logement a connu un remar­

quable essor aparti r de la restructurati on politique du

pays en 1990.11 constitue desorrnais un secteur impor­
tant,porte par une croissanceeconornique et dernogra­

phique partlcul lerement favorable. Une grande part de

l'activitedeconstruction de logements seconcentredans

la capitale, au rnerne ti tre qu'un large eventall d'inves­
t isseurs : iI s'agit ala fois d'agents immobiliers prlves,

d'acteurs munici paux et de cooperatives/1 , maisaussi

de "developpeurs" professionnels polonai s et occiden­
taux. Ces derni ers se consacrent essent ielle ment ala

conception de programmesde logementsde luxeou des­

tinesaune c1asseaisee - environ 10 % de ces produits
etant recherches par desetran gers.

Programme "quartiers residentieis s ür-s"
Depui s peu, le debat autour du rnarche du logement

ä Varsovi e est dornirre par le discours sur la securite,
l'insecurite et les nouvelles politiques qui en decou­

lent. Ap res seulement que lque s annees d'econornie

de ce rnarch e, le besoin croissant de securite joue
deja un r öle deci sif dans le choix d'un logement et

de sa localisation, et ce dans de nombreuses couches
de la population . Ce ph enornene s'expl ique d'une

part par le po ids de la crim inal ite, qui a considera­
blement auqrnente en raison du retrait progressif du
contr öle social informel et de la reduction de la capa­

cite d'action des services de securite publique / 2 .
D'autre part, les transformations actuelles et le pro­

cessus d'individualisation int roduisent des possibi ­
lites ju squ 'a present inconnues en mattere de choix

et de decision, ce qu i confronte les individus a des

realit es nouvelles comme l'in securite et la rnefiance.

La peur de l'etranqer et, parallel ernent , les incerti­
tu des existent ielles nees du bouleversement de la

societe contribuent ala perte de confiance dans les
instances de l'Etat et renforcent la crainte du ch ö­

mage. Le vide institutionnel pendant ce processus

de transformation /3, mais aussi la marche vers la

derequlation soutenue par un agenda de pol itique

econornique liberale, ont auqrnente la marge de

manceuvre des entreprises privees. On retrouve cette
configuration dans d'autres Etats et villes d'Europe
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de I'Est (a Moscou par exemple / 4 ). En Pologne, ce

sont donc les actions des ent repreneurs qui appor­
tent des reponses a l' lnsecurite dans les villes.

Sur le rnarche du logement de Varsovie, le poids de
ces themes securitaires pese sur differents types d'ur­

banisation :

1. Les nouveaux complexes d'appartements ainsi
que les lotissements de maisons mitoyennes sont,

depu is la fin des annees 1990, presque tous equipes

de dispositifs de securite tels que carnera de video­

surveillance, mur d'enceinte et/ou gardiennage prive ,

ces services constit uant un argument de vente.
Meme dans les logements moins one reux , certa ines
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de ces installations de securite sont standards. Les
faibles co üts du gardiennage contribuent a accen­

tuer la tendance. Ainsi, le proprletaire d'un logement

de 100 m 2 dans un condominium d'appartements

de qualite moyenne /5 payait, en 2003, environ

22 euros par mois pour les services de securite, ce
qui correspond a environ un zloty par metre carre ,

Cette prestation inclut une surveillance 24 heures sur

24 effectuee par trois gardiens ainsi que par des
carneras video et des detecteurs de mouvement dont

les donnees sont transmises a une societe de secu­
rite privee.

2. Leshabitants d'ensembles residentleis plus anciens,
souvent des lotissements de pavillons individuels,

confient de plus en plus souvent la surveillance de

leurs llots ou de leurs maisons a des societes de secu­
rite privees, AVarsovie, cette industrie de la securite

compte parmi les secteurs les plus dynamiques de

ces dernieres annees - avec une multitude de nou­
velles entreprises et des milliers d'ernploves, Dans

le rnerne ternps, on equipe les fen ätres des etaqes

inferieurs de barreaux et les proprietes de hautes

c1ötures.

3. Les grands ensembles /6 construits pendant la
periode socialiste reste nt le plus important segment

du marche du logement a Varsovie : 600 000 per­
sonnes y residaient en 2003,c'est-a-dire plus d'un tiers

des habitants de la capitale. Dans ces immeubles, les

cooperatives de l'ere socialiste ont ete dernantelees:
les habitants d'un ou de plusieurs bätirnents ont en

effet ete autorises, par decret majoritaire, a quitter

leur ancienne cooperative pour en creer une nou­

velle, autonome. Cette transformation en unites plus
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petites a souvent entraine des modifications dans
I'entretien et les arnenaqernents. Ainsi, on assiste a

I'installation de svsternes de securite. L'emploi d'un
doorman y est souvent associe, Celui-ci se trouve

dans un bureau situe a l'entree du complexe resi­

dentiel, d'ou il peut contröler les visiteurs, parfois

rnerne avec I'aide de carneras.

4. Dans les zones periurbaines de Varsovie, qui benefi­
cient de paysages aqreables (en particulier Konstancin),
sont apparus des lotissements de pavillons clötures

et surveilles, dans le style des gated communities

nord-arnericaines /7. Hecemment, des lotissements
ferrnes ont eqalement ete construits a l'interieur de

l'aqqlorneration, en particulier a proximite de I'habitat
social du reqirne communiste (Ursvnow, Bemowo) .

L'importance prise par la question de la securite dans

le rnarche du logement correspond a la rnontee du
debat sur la securite/l'insecurite dans les rnedias,

Comme dans beaucoup d'Etats europeens, la concur­

rence entre rnedias prives a conduit a la spectacula­
risation de I'information. Ce discours rnediatique est

repris par des hommes politiques a I'echelle natio­

nale et a l'echelle locale, ce qui amplifie encore le

phenornene,
La promesse d'une politique repressive contre la cri­

rninalite permettant de gagner de nombreuses voix,
le candidat qui a ete elu a la t öte de la rnunicipalite

de Varsovie en 2002 avait, pendant sa campagne,
annonce une politique de "tolerance zero", En 2003,

des carneras ont ete Installees sur certaines voies

frequentees et le programme "quartiers residentiels
s ürs" commence a öt re applique, Suivant le modele

des community policing et celui des neighbourhood
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watch, les quartiers d'habitation de Varsovie
devraient öt re equipes de svsternes de prevention
de la crirninalite.

Ursynöw: une eite de 130 000 habitants
en voie de seeurisation
Le quartier Ursvnow montre a quel point I'organisa­

tion morphologique et sociale de I'espace urbain s'est

transforrnee sous I'impact du discours sur l'insecu­

rite tenu par les politiques et les rnedias a Varsovie.

Avec presque 130000 habitants, Ursvnow est I'un

des grands ensembles les plus peuples d'Europe. A
la fin de l'ere socialiste, ces immeubles connaissaient

des problernes - qui se manifestaient eqalernent

dans d'autres constructions de pays post-socialistes

- dus a I'orientation vers la seule fonction de resi­

dence et a un sous-equipernent extreme en matiere

de commerce et de services. Ce quartier d'une

grande monotonie architectura le demandait une

renovation d'envergure, notamment pour pallier les

rnalfacons du bäti. On y observe a present des ten­

tatives de revalorisation : un residant peut acheter

son logement a la cooperative a un prix relativement

modere. L'attachement a une propriete et l'interet
d'en sauvegarder la valeur permettent le succes des

operations de renovation. Celles-ci sont souvent
associees ä la prise de mesures de securite, comme

I'enclosure ou I'embauche de personnel de securite,

Les nouveaux projets de logement a Ursvnow sont

tous concus avec des dispositifs securitaires et com­

rnercialises comme tels. On peut y differencier deux

types d'habitat, proposes en maiorite par des deve­

loppeurs prives :

• Les immeubles, construits sur des terrains vacants

a l'interieur d'Ursvnow, et qui ne font, a dire vrai , que
poursuivre les developpernents de l'epoque socia­

liste. Presque tous sont equipes de svsternes de

videosurveillance, en qeneral relles a des societes de

securite privees,

• Les lotissements de maisons individuelles

mitoyennes, realises a la peripherie d'Ursvnow, qui
sont pour la plupart entoures de grillages ou de murs

et surveilles en permanence. En 2003, plus de quinze

de ces lotissements residentiels etaient deja ache­

ves, IIs sont avant tout - leurs prix le confirment­

destines ä des groupes sociaux favorises qui recher­

chent I'isolement et creent ainsi leurs propres quar­

tiers. En 2003, le loyer mensuel d'un logement de

130 m 2 dans une residence surveillee a Ursvnow
s'elevait a 1 900 dollars arnerlcains.

Le fait qu'un quartier comme Ursvnow compte parmi

les sites privileqies pour I'implantation de nouvelles

cornrnunautes residentielles, dans une gamme de

prix moyens a eleves pour Varsovie, ne se comprend
que si I'on sait qu'en Pologne le rejet des grands

ensembles est beaucoup moins marque qu 'en

Europe de l'Ouest. Pendant la periode socialiste,
Ursvnow etait un lieu de vie satisfaisant, car les loge­
ments y etaient mieux equipes que dans le b äti

ancien et se trouvaient a proxirnite d'un grand espace

vert.

Apres I'ere socialiste, le quartier a encore qaqne en

attractivite qr äcea sa connexion au reseau du rnetro,

Mais la variable decisive est bien le fait que les grands

ensembles, en Pologne, ne font I'objet d'aucune
connotation negative - a la difference de ce qui se pro­

duit en Francepar exemple, OU, depuis les annees 1990,

ils sont souvent percus comme des "quartiers dan­

gereux" /8.

Dans le monde entier, le problerne de l'insecurite est

devenu un paramatre crucial dans le developpernent
urbain, qui s'exprime notamment dans le debat

public sur les politiques securitaires (videosur­

veillance, ga ted communities et prevention munici­

pale) et dans l'interet croissant que les chercheurs

portent a ce phenornene, Dans un ouvrage rema r­

que, Postmetropolis (2000), le geographe urbain
americain Edward Soja a identifie "I 'intensification

du contröle spatial et social" par la surveillance, la pri­

vatisation et l'arnenaqernent de I'environnement

comme I'un des six discours dominants de la recherche

urbaine contemporaine.

En ce qui concerne le rnarche du logement a Varsovie,

on peut en effet noter que le facteur " securite" a pris

une importance considerable, en rnatiere d'offre aussi

bien que de demande. 11 semble que, en Pologne, les

ruptures de continuite institutionnelle lors de la phase

de transformation ont provoqua chez de nombreuses

personnes une certaine incertitude existentielle et,

en consequence, suscite la bonne acceptation des

nouvelles politiques securitaires, Par ailleurs, ces rup­

tures ont sans doute favorise I'apparition de modales

neoliberaux de gouvernance, qui font davantage pen­

ser aux villes nord-arnericaines, marquees par la gou ­

vernance prlvee de I'espace, qu'aux villes des "Etats­

providence" comme l'Aliemagne ou la France. C'est

dans ce contexte que nous travaillons sur un projet
de recherche dans lequel seront analvses les discours

nationaux concernant la question de l'insecurite en

Europe de l'Est et de l'Ouest, et leurs consequences
materielles et sociales sur I'organisation de la vie

dans la cite. I Georg Glasze et Robert Pütz (traduct ion

Katharina Oehm et Matthieu Andre",GeorgGlasze)

* Etudiants en geographie ä Mayence et ä Dijon.
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