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AVANT-PROPOS

Cetouvrage collectif est le fruit des contributions et des débats
qui ont eu lieu lors de I’ Atelier International « Métropoles en
Mouvement. Les interactions entre formes de mobilité et recom-
positions territoriales a I’épreuve de la comparaison internatio-
nale », qui s’est tenu du 2 au4 décembre 1998, au sicge de I’IRD.
L’organisation de cette rencontre a été assurée par Véronique
Dupont, Francoise Dureau, Eva Leli¢vre, Jean-Pierre Lévy et
Thierry Lulle.

L’atelier arassemblé une soixantaine de personnes : des cher-
cheurs ayant travaillé sur de grandes métropoles du Sud et du
Nord, et des professionnels ayant I’expérience de la planification
de ces villes. Larichesse des débats et les prolongements de cette
rencontre témoignent d’un intérét partagé pour une confrontation
des savoirs sur la ville produits dans les différents continents. Est
ainsi née I’idée de poursuivre cette rencontre et d’en approfondir
les réflexions par I’élaboration d’un livre.

Nous tenons a remercier les institutions dont le soutien finan-
cier arendu possible la tenue de cette rencontre :

— D’Institut de recherche pour le Développement (IRD),

— le Réseau Socio-Economie de I’Habitat,

— le Plan Urbanisme Construction Architecture (PUCA) du
Ministére de I’Equipement,

— le CNRS, a travers son Programme Ville,

— I'Institut Universitaire d’Etudes sur le Développement
(IUED).

Nous sommes redevables également a tous les participants de
I’atelier : I’ensemble des auteurs de ce livre bien siir, mais aussi
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les membres du Comité Scientifique (Frangois Ascher, Catherine
Bonvalet, Henrt Coing, Francis Godard, Jean-Luc Maurer et
Anne Querrien) et les autres collégues qui ont contribué aux
réflexions de I’atelier (Sylvie Bredeloup, Ton Kreukels, Guy Pon-
tié, Edmond Préteceille).

Enfin, nos remerciements s’adressent a2 René de Maximy et
Denise Pumain, pour leur relecture attentive du manuscrit.



INTRODUCTION GENERALE

Véronique DUPONT, Frangoise DUREAU, Eva LELIEVRE,
Jean-Pierre LEvy, Thierry LULLE

Dans lalongue histoire de1’urbanisation du monde, la seconde
moitié du vingtieéme siécle se distingue par I’émergence de vastes
agglomérations dans lesquelles se développent de nouvelles
dynamiques urbaines. Mégapoles, métapoles, villes globales 1,
autant de termes pour désigner des systémes socio-spatiaux de
plus en plus complexes : les vocables nommant ces « agglomé-
rats » se multiplient au gré des interprétations portées sur les
processus a I’ceuvre, et de la place accordée a la démographie, a
I’économie et au politique dans I’analyse du phénomeéne. En
adoptant ici le terme « métropole », nous ne cherchons pas a
alimenter un débat sémantique déja abondant?, Il s’agit simple-
ment de désigner I’univers urbain considéré dans cet ouvrage, en
insistant sur deux dimensions partagées par les villes incluses
dans notre corpus : leur taille importante et leur position forte dans

1. Notions proposées, respectivement par : Moriconi-Ebrard F. 1993, L’urbanisa-
tion du Monde, Paris, Anthropos ; Haeringer P. 1996, La mégapolisation n’est pas une
crise. Esquisse de mise au point sémantique et problématique, in Villes du Sud, sur la
route d’Istanbul..., textes réunis par Lebris E., Paris, Orstom, 5-23 ; Ascher E. 1995,
Métapolis oul’avenirdes villes, Paris,ed. Odile Jacob ; SassenS. 1996, Laville globale,
Paris, Descartes et Cie.

2. Outre les trois références qui précédent, signalons, parmi de nombreux autres
ouvrages sur ces questions : Bassand M. 1997, Métropolisation et inégalités sociales,
Lausanne, Presses polytechniques et universitaires romandes ; Claval P. et SanguinA.L.
(eds) 1997, Métropolisation et politique, Paris, L’Harmattan (Coll. Géographie et
Cultures) ; Burdése J.C., Roussel M.J., Spector T., Theys J. (ss dir.) 1998, De la ville 4
lamégapole : essor ou déclin des villes au XXI siécle ?, Paris, Ministeére de I’Equipe-
ment, des Transports et du Logement (Coll. Prospective sciences sociales, Dossier
Techniques, Territoires et Sociétés, n® 35) ; Lacour C., Puissant S. 1999, La métropoli-
sation, Paris, Anthropos.
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des systémes urbains transnationaux. Appliquée au monde déve-
loppé comme a celui endéveloppement, cette définition trés géné-
rale embrasse des situations treés diverses. L’interdépendance
économique et financiére impose certes de replacer chaque
métropole au sein du systéme des métropoles mondiales. Mais la
mondialisation ne signifie pas pour autant ’uniformisation du
monde !, Force est de reconnaitre la diversité des temporalités et
des formes métropolitaines et la nécessaire contextualisation des
processus.

Construit sur I’étude d’une vingtaine de métropoles apparte-
nant a des contextes géo-culturels vari€s, au Nord et au Sud, cet
ouvrage n’a cependant pas I’ambition d’identifier un modéle uni-
versel de métropole. Notre position est précisément de se démar-
quer des discours simplistes a prétention universelle et de se
garder des tendances hégémoniques d’une pensée sur la ville
reposant sur une observation empirique souvent réduite a certai-
nes populations des villes de téte du monde développé. Pouravan-
cer dans la compréhension des dynamiques métropolitaines con-
temporaines et des processus al’ceuvre, nous avons opté pour une
grille de lecture particuliere : les mobilités spatiales et leur role
- dans les recompositions des territoires métropolitains. Prenant
explicitement en compte les pratiques des habitants dans leurs
articulations avec celles des autres acteurs sociaux, économiques
et politiques qui produisent la ville, cette problématique nous
semble s’imposer pour mieux comprendre les mutations socio-
spatiales en cours dans les métropoles. C’est donc la mobilité
spatiale, comme fait social total fondateur des organisations
métropolitaines contemporaines, qui constitue la clé de lecture
que nous avons privilégiée pour décliner un exercice de compa-
raison internationale : d’un point de vue heuristique, le partage
des connaissances autour d’un objet commun alimente nécessai-
rement la réflexion.

Une quarantaine de spécialistes 2 nous ont accompagnés dans
cette démarche définie par :

— un objet : les métropoles ;

1. Parmi les références qui précédent, les deux ouvrages collectifs étayés par des
observations empiriques conséquentes insistent sur la diversité métropolitaine : Claval
P, Sanguin A.L. 1987, op. cité ; Burdése et al. 1996, op. cité.

2. Laliste des auteurs figure en fin de cet ouvrage.
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— une problématique : le role des mobilités dans les dyna-
miques métropolitaines ;

— etun principe : la comparaison internationale.

Ce sont ces trois ancrages qui structurent I’ouvrage, a I’tmage
des travaux de I’atelier ! qui lui ont donné naissance.

1. UNEAPPROCHE GLOBALE DES METROPOLES
A TRAVERS LA MOBILITE SPATIALE

Facteur central dans les dynamiques urbaines, les mobilités,
résidentielles ou quotidiennes, sont actuellement au ceeur des
préoccupations des chercheurs en sciences sociales au Nord
comme au Sud?. Le théme des transports infra-métropolitains,
condition de la cohésion métropolitaine et facteur majeur de la
compétitivité entre les métropoles, occupe également une place
de premier rang dans 1’agenda des experts et des politiques 3.

La mobilité spatiale est aussi un domaine dans lequel se sont
multipliés les travaux, utilisant des outils de collecte et d’analyse
communs dans des contextes trés divers 4 : de ce fait, les connais-
sances dans ce champ ont beaucoup progressé. 1l est désormais
envisageable de se réapproprier ces avancées, en particulier pour
éclairer le débat sur le droit a la ville, le droit au logement et a la
mobilité. Dans1’approche développée dans cet ouvrage,’ensem-
ble des formes de mobilit€ qui intéressent le fonctionnement des
métropoles comme leurs dynamiques sont prises en considéra-
tion ; quant aux logiques des acteurs qui entreprennent des mobi-
lités, elles doivent étre appréhendées en tenant compte des
contraintes endogénes et exogénes qui les modulent. C’est a ces
conditions que la mobilité spatiale peut jouer le role d’un analy-
seur puissant des mutations territoriales a 1’ceuvre dans les gran-
des métropoles contemporaines.

1. Voir la présentation de I’ atelier en annexe.

2. Voir par exemple le numéro 2-1999 de larevue Espace, populations et sociétés,
consacré aux Mobilités spatiales.

3. Ghorra-Gobin C. 1997, Métropole et mobilité urbaine : I’environnement
fagonne la politique des transports urbains, in Claval et Sanguin, op. cité, 297-305.

4. L'ouvrage Biographies d’enquéte. Bilan de 14 collectes biographiques (1998,
Ined, Coll. Méthades et savoirs, n° 3) témoigne bien de cette communauté méthodolo-

gique.
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Trois arguments plaident par ailleurs pour une approche glo-
bale des métropoles, envisagées comme participant d’un proces-
sus mondial.

Dans les différentes régions du monde, la croissance urbaine
se traduit par le développement et la multiplication de grandes
métropoles. Certaines tendances divergent toutefois entre pays du
Sud et du Nord. Dans les pays en développement, le processus
d’urbanisation se caractérise par une concentration croissante de
la population citadine dans les mégapoles (villes millionnaires et
multimillionnaires), alors que les pays industrialisés connaissent
une déconcentration de leur population urbaine. Si I’on en juge
par les taux de croissance de la population urbaine, la situation est
en passe de se stabiliser dans les pays du Nord. En revanche, de
fortes croissances affectent les métropoles localisées au Sud, et
ceci avec des variations importantes dans les niveaux et les
rythmes d’urbanisation selon les continents. Néanmoins, quelles
que soient ces variations, dans les vingt prochaines années la
grande majorité des citadins vivront dans le Sud, et la plupart des
métropoles de plus de cinq millions d’habitants seront situées
dans ces pays. La métropolisation ! ne peut plus étre considérée
comme un processus segmenté spatialement et force est d’en
constater la globalité.

La mondialisation de I’économie stimule en outre la mise en
réseau des métropoles. La mondialisation qui provoque de fortes
dépendances entre les économies nationales et minimise les mar-
ges de manceuvre nationales, affecte également les dynamiques
urbaines. Les processus de réorganisation économique au niveau
mondial régulent désormais les hiérarchies urbaines. De ce point
de vue, il devient difficile de penser les évolutions d’une métro-
pole indépendamment des autres.

Le demnier élément qui plaide en faveur d’une approche glo-
bale des métropoles concerne la « pensée de la ville ». On peut

1. Si ’on retient les définitions proposées dans 1’introduction de I’ouvrage de
Burdése et al. 1998, op. cité :

~ lamétropolisation désigne le mouvement de concentration économique et finan-
ciére accompagné d’une mise en réseau hiérarchisé de grandes agglomérations urbai-
nes ;

— leterme de mégapolisation, proposé par P. Haeringer pour insister sur1’indépen-
dance de la croissance démographique par rapport au développement économique,
désigne le processus qui précipite I’ensemble de la population mondiale vers les bassins
d’urbanisation.
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considérer aujourd’hui qu’un savoir structuré existe et se diffuse,
non seulement a la faveur des facilités dans la circulation de
I'information, mais aussi de I'importance du phénoméne urbain
dans le monde. La prise de conscience des enjeux de ce phéno-
mene a ainsi suscité des échanges internationaux dans la recher-
che (atravers des programmes, des réseaux, des rencontres), mais
aussi dans I’action (avec, par exemple, les actions des ONG ou de
la coopération décentralisée).

Sans prétendre épuiser le sujet, ces arguments montrent com-
bien la métropolisation échappe aux frontieres et s’intégre dans
un processus mondial. Au-dela de la nécessaire comparaison,
c’estlaquestion des interrelations entre les évolutions de chacune
des métropoles qu’il serait nécessaire de poser et de penser.

2.  UNEXERCICE COMPARATIF CONJUGUE
AUNORDET AU SUD

Une dimension importante du travail présenté ici concerne
I’apport des confrontations Nord/Sud dans la recherche urbaine.
Dans le cadre général de ’expansion des métropoles et de leurs
recompositions en relation avec la mobilité, la comparaison inter-
nationale acquiert une portée particulieére : considérant des situa-
tions métropolitaines trés différenciées, la confrontation interna-
tionale mobilise aussi des approches contrastées du fait urbain.

D’un point de vue historique, les différents temps de 1’évolu-
tion urbaine sont illustrés d’une métropole a 1’autre. Si la métro-
polisation est un phénoméne mondial, toutes les métropoles
n’évoluent pas aux mémes rythmes et ne sont pas parvenues aux
mémes stades. Ces développements, trés contrastés, nous sem-
blent importants & confronter. A travers ces dynamiques forte-
ment différenciées, il devient peut-étre possible de lire certains
phénomenes de I’histoire des villes du Nord a travers les proces-
sus a I’ceuvre dans le Sud. D’un autre c6té, les connaissances sur
l'urbanisation dans le Nord intéressent les développements
actuels des villes du Sud. Sans postuler pour autant 1’existence
d’un modele unique répliqué du Nord au Sud, il est 1égitime de
s’interroger sur les linéarités des expansions et leurs prémices, sur
les récurrences dans le temps et I’espace dans les rythmes et les
modes de croissance, ainsi que sur les limites des formes de déve-
loppement et de transformation des espaces métropolitains.
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Les chercheurs travaillant sur le Sud ont une grande expé-
rience des segmentations socio-spatiales urbaines. Dans une
période de fragmentation spatiale forte dans les villes du Nord, de
nombreux enseignements peuvent en étre tirés, pour qui s’inté-
resse aux difficultés d’acces a la ville et au logement dans les
sociétés dites « développées » dans lesquelles une partie crois-
sante des citadins subissent des inégalités spatiales de plus en plus
criantes. Certaines pratiques des citadins, inédites ou traditionnel-
lementignorées par larecherche dans les pays développés, ont fait
I’objet de recherches plus abouties dans les pays en développe-
ment : ainsi, la notion de « ménage confédéré » proposée par
Balédn et Dandler ! pour décrire des situations latino-américaines
(1987) ou celle de « systeme résidentiel » dans le contexte afri-
cain 2 sont précieuses pour la construction de nouvelles catégories
pour décrire les situations au Nord 3.

Un dernier constat des confrontations Nord/Sud intéresse les
méthodes mises en ceuvre par les uns et les autres pour appréhen-
der les phénomeénes urbains. Les chercheurs travaillant sur les
villes du Nord les abordent souvent de facon segmentée, a travers
I’étude de processus précis, et sont, de ce point de vue, tres spé-
cialisés. La tendance pour les chercheurs frangais sur les villes du
Sud semble d’aborder davantage la ville dans sa globalité et sa
multidimensionnalité. Ces divergences d’approches sont cepen-
dant en voie de recomposition.

3. UNEGRILLE DE LECTURE COMMUNE

La conjugaison des trois composantes de notre démarche
(mobilités, métropolisation et confrontation Nord/Sud) nous a
amenés a proposer une grille de comparaison privilégiant deux
entrées : les logiques des acteurs (habitants et acteurs institution-
nels) et les conséquences spatiales des interactions entre straté-

1. Baldn]., Dandlerl. 1987, Marriage process and household formation : migra-
tioninthe Cochabambaregion (Bolivia) and Bolivian migrants in Buenos Aires (Argen-
tina), communication, « L’insertion des migrants dans les villes africaines », CRDI-
ORSTOM-URD, Lomé.

2. LeBrisE.,Maric A., OsmontA. et Sinou A. 1987, Famille et résidence dans les
villes africaines, Paris, L' Harmattan (Coll, Villes et entreprises).

3. Voir les contributions et les débats de 1a Journée sur les nouvelles catégories
résidentielles, organisée par le réseau Socio-Economie de I’Habitat (avril 1998, CRH),
et du colloque Villes et Mobilités (septembre 2000, UMR LOUEST).
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gies résidentielles et politiques. Cette double entrée structure les
quatre theémes retenus pour organiser la grille de lecture du corpus
de métropoles.

Les logiques des acteurs sont abordées a travers deux themes :

— stratégies résidentielles et pratiques de mobilité ;

— politiques urbaines et acteurs non-institutionnels.

Les conséquences spatiales des interactions entre habitants et
politiques sont traitées dans deux autres :

— Pexpansion spatiale et la redistribution des densités ;

— la ségrégation résidentielle et la spécialisation fonction-
nelle de I’espace métropolitain.

L’ensemble des spécialistes sollicités ont €té invités a suivre
cette grille ! pour présenter leurs réflexions sur la métropole objet
de leur recherche.

En situant les mobilités quotidiennes et résidentielles au cceur
d’une approche compréhensive de la métropolisation, notre parti
est de considérer les habitants comme des acteurs a part entiere
des dynamiques urbaines. Les connaissances accumulées dans le
domaine de 1a mobilité spatiale permettent d’envisager une véri-
table comparaison des relations entre plusieurs niveaux d’inter-
vention au sein du monde urbain. D’une part, il est possible de
conduire une comparaison des relations entre les logiques cita-
dines et les logiques politiques dans différents contextes. D’ autre
part, cela permet d’examiner le fonctionnement des politiques
d’offre de services, de logement et les tentatives de régulation des
pratiques des habitants & travers leur impact sur les pratiques
effectivement observées.

En rupture avec les analyses sectorielles classiques du fait
urbain, cette approche ne prétend pas toutefois innover ex nihilo :
la grille de lecture adoptée ici s’ inscrit dans un courant développé
depuis une vingtaine d’années dans deux communautés scienti-
fiques. Dans le contexte de la recherche francaise sur les villes
“africaines, il s’agit des équipes ayant travaillé au début des années
1980 sur « Résidences, stratégies et parentés dans les villes afri-
caines » 2. Sur les villes frangaises, figurent les équipes travaillant
sur les stratégies résidentielles, qui ont mené depuis la fin des

1. Pour le détail de la grille de présentation appliquée aux 19 métropoles, se
reporter 3 1’annexe.

2. Voir les travaux de I’équipe IFU-ORSTOM : Le Bris E., Marie A., Osmont A.,
Sinou A. 1987, op. cité.
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années 1980 de nombreuses initiatives collectives autour du
réseau Socio-Economie de 1’Habitat !. La démarche comparative
proposée ici intégre ainsi de grandes métropoles du Nord et du
Sud appartenant aux contextes américain et asiatique dans un
systeme de lecture commun & celui déja adopté, avec succes, pour
des villes européennes et africaines, puis lors de la mise en ceuvre
d’un programme comparatif entre Bogotd et Delhi 2. Les résultats
des recherches menées sur une vingtaine de métropoles sont
confrontés sur cette base éprouvée.

4. LA COMPARAISONENACTE

Une vingtaine de métropoles (2 en Europe, 4 en Asie, 1 en
Amérique du Nord et 6 dans celle du Sud, 6 en Afrique) sont
analysées. L univers de la comparaison ne recouvre certes pas
I’ensemble des métropoles mondiales : I’absence de New York,
Mexico, Londres ou Tokyo dans le corpus soumis & la comparai-
sonn’échapperaapersonne. Notre démarche a davantage consisté
a solliciter des chercheurs intéressés par une lecture des dynami-
ques métropolitaines a travers les pratiques de mobilités spatiales
qu’a viser une exhaustivité des situations existant sur la planete.
S’il ne s’agit pas d’un corpus représentatif de la métropolisation
dans le monde, nous disposons en revanche d’une bonne illustra-
tion des dynamiques métropolitaines contemporaines.

L’originalité du travail réside dans la mobilisation de cher-
cheurs ayant des postures théoriques et méthodologiques trés
diverses autour d’une grille d’analyse commune, parfois trés éloi-
gnée de leur propre approche. L’acceptation de cet exercice pour-
tant contraignant mérite d’étre soulignée. La grille proposée
impliquait un double effort : analyser I’interaction entre pratique

1. Voir notamment : Bonvalet C., Fribourg A.M. (ed.) 1990, Stratégies résiden-
tielles. Séminaire organisé par C. Bonvalet et AM. Fribourg, Faris, 1988, Paris, INED
— Plan Construction et Architecture, MELTM ; Leliévre E., Lévy-Vroélant C. (ed.)
1992, La ville en mouvement : habitat et habitants, Paris, L Harmattan (Coll. Villes et
entreprises).

2. Cette démarche a en effet i€ initiée en 1994 sur Bogot4 et Delhi, dans le cadre
d’un programme de recherche dirigé par V. Dupont et E. Dureau, financé parI’IRD et le
PIR-Ville : « Pratiques résidentielles et impact sur les dynamiques et la segmentation
de grandes métropoles. Etudes des formes de mobilité spatiale des populations de
Bogot4 et de Delhi ». Ce programme fait I’objet d’une présentation sommaire en
annexe.



Introduction générale i1

et politique a travers le processus de mobilité, et lire une métro-
pole a partir de cette interaction. Cette démarche étant peu fami-
liere pour nombre des chercheurs sollicités, ceux constitués en
équipes pluridisciplinaires se sont trouvés le mieux armés pour
développer I’ensemble des dimensions proposées : ceci explique
que seules les villes de Bogotd, Delhi et Paris soient traitées dans
les quatre parties de ce livre.

5. DEL’ATELIER A LA PUBLICATION

Congu avec la collaboration des participants a [’atelier, le
présent ouvrage repose sur une refonte compléte du matériau
réuni pour cette rencontre : respectant la grille de lecture présen-
tée en annexe, les contributions initiales comportaient toutes un
volet relatif aux quatre theémes et un volet descriptif, synthétisant
les données de cadrage . Ce livre reprend ces deux volets, I’un
analytique et I’autre descriptif.

Les quatre premiceres parties de ce livre développent les quatre
themes évoqués précédemment; chacune présente quelques
métropoles sélectionnées en fonction de leur pertinence par rap-
port au theme abordé et est introduite par deux chercheurs? : ils
livrent une version transversale du théme traité, soulignant les
récurrences et les différenciations entre les métropoles examinées
dans les contributions écrites.

Une part importante des travaux présentés se rapportent aux
stratégies résidentielles des citadins, en les considérant non pas
uniquement comme des actes résultant du libre arbitre des indivi-
dus, des ménages ou des groupes sociaux mais comme des choix
s’exergant sous contrainte des conditions économiques, de I’ offre
de logement et traversés par I’influence des réseaux familiaux et
des facteurs culturels. Cette discussion est largement développée
dans la 2¢ partie de cet ouvrage.

1. Lescontributions de I’ Atelier sont accessibles surle Web, 2 I’adresse suivante :
http://www.bondy.orstom.fr/cvd/MUR/atelier/.

2. Conjuguantdes compétences sur les villes du Sud et d’autres sur celles du Nord,
ces tandems sont systématiquement composés du chercheur ayant réalisé le rapport
introductif de la séance correspondante de I’atelier et d’un membre du Comité d’orga-
nisation.
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Il nous est apparu important de confronter les pratiques cita-
dines aux politiques publiques mises en ceuvre par les acteurs
institutionnels pour réguler la croissance et le peuplement via la
planification et la gestion urbaine. Certaines contributions débat-
tent ainsi des mises en phase et des déphasages entre pratiques
urbaines et actions politiques, notamment en termes des équi-
libres entre pouvoir et contre-pouvoir urbains. Ces analyses font
I’objet de 1a 4¢ partie.

Au-dela de 1a connaissance des relations entre stratégies rési-
dentielles et logiques politiques, I’autre objectif est de cerner les
conséquences spatiales de ces interactions. Ainsi la 1™ partie de
I’ouvrage porte sur les expansions spatiales et les densités, afin
d’identifier I'impact de 1a mobilité résidentielle sur1’urbanisation
et le peuplement des espaces métropolitains. D’autres aspects de
cet impact sont examinés dans la 3¢ partie : la ségrégation de
I’espace urbain et ses conséquences sur les fonctionnalités spa-
tiales et les sociabilités locales.

Afin de permettre au lecteur une remise en contexte des ana-
lyses et d’en préciser la comparabilité, des fiches descriptives des
19 métropoles sont rassemblées en annexe. Elles sont organisées
selon une grille de présentation commune. Un effort particulier a
été fait en matiere cartographique, afin de favoriser une lecture
transversale des configurations spatiales en présence. L’intérét de
cette description homogene d’une vingtaine de métropoles du
Nord et du Sud dépasse le strict cadre de la problématique décli-
née dans cet ouvrage.

Avant de développer les quatre grandes questions structurant
la comparaison, nous laissons la parole a deux spécialistes des
questions urbaines : tous deux ont été invités 4 mettre en perspec-
tive le matériau réuni sur les 19 métropoles, dans une approche
s’affranchissant des limites imposées par notre grille d’analyse.
A partir de son expérience de recherche surles villes du Sud, Alain
Dubresson propose un essai de lecture transversale restituant une
place importante aux dynamiques économiques. Antoine Hau-
mont s’attache pour sa part a replacer les métropoles des pays
développés dans la perspective de la « transition urbaine ».




UNE MISE EN PERSPECTIVE
COMPARATIVE DE
19 METROPOLES MONDIALES

Alain DUBRESSON

L’atelier a I’origine de cet ouvrage est survenu dans un con-
texte d’intenses discussions portant sur les relations entre « mon-
dialisation » et « métropolisation », de débats contradictoires sur
les notions de « ville », de « mégapole », de « ville globale », de
« ville éclatée », de « fragmentation » ou « d’urbanité », de foi-
sonnement d’articles et d’ouvrages consacrés a la gouvernance et
au gouvernement des villes . Au Nord comme au Sud on s’inter-
roge beaucoup surles dynamiques et sur le devenir de ces agrégats
urbains que constituent les « métropoles », terme polymorphe
désignant des concentrations urbaines disparates, hétérogenes, de
plus en plus complexes. Dans les 19 études de cas présentées, son
utilisation renvoie en effet 2 des entités tantot qualifiées de
« régionales », tantdt « d’internationales », regroupant de moins
de un a un peu plus de seize millions d’habitants sur des superfi-
cies urbanisées variant dans un rapport de un a huit.

Quelle que soit leur taille, ces concentrations urbaines sem-
blent toutefois caractérisées par des processus concomitants :
I’étalement spatial, les spécialisations fonctionnelles, le creuse-
ment des inégalités socio-territoriales, la différenciation crois-
sante des espaces-temps des citadins, I’élargissement de leur
espace de vie quotidienne et I’intensification des mobilités géo-
graphiques intra-urbaines. Ces processus interactifs, produits et

1. Parmi les nombreux ouvrages, voir : May N., Veltz P, Landrieu J., Spector T.,
(dirs) 1998, La ville éclatée, Ed. de I’ Aube ; Haumont N., Lévy J.-P. 1998, La ville
éclatée : quartiers et peuplement, Paris, L'Harmattan ; Polese M, Stren R. 2000, The
Social Sustainability of Cities, Toronto, Buffalo, London, University of Toronto Press.
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vecteurs des transformations en cours, sont au cceur de trés nom-
breux travaux mais I’originalité de la démarche ici proposée tient
ala clé de lecture choisie et a I’effort engagé en maticre de com-
paraison internationale.

Les mobilités géographiques, loin d’€tre réduites a un simple
objet de mesures, certes nécessaires et a toutes échelles, ont sur-
tout été congues comme un analyseur pertinent des recomposi-
tions socio-spatiales urbaines. On pergoit I’intérét et les défis
d’une telle approche novatrice, qui a le mérite de rompre avec les
analyses sectorielles classiques mais qui, ce faisant, suscite beau-
coup d’interrogations. S’il n’est pas trop compliqué, en effet, de
passer de la mobilité-objet a la mobilité-analyseur — encore que
la mobilité soit trop rarement appréhendée sous toutes ses dimen-
sions — il est plus difficile de définir un « analysé » commun.
S’agit-il des « recompositions urbaines » et quel contenu peut-on
donner a cette expression ? De quelles re-compositions s’agit-il,
a quelles échelles sont-elles observées, par rapport a quelles
« compositions » initiales ou a quels grands modeles théoriques
sont-elles analysées ? Questionne-t-on plutot la pertinence des
politiques urbaines et les dimensions du politique, les construc-
tions de pouvoir et I’évolution des rapports de pouvoir liés aux
recompositions en cours, le gouvernement des villes et la gouver-
nance urbaine, qui ne sont pas sans rapports avec les dynamiques
des bases productives ? A ce premier défi de la construction d’un
objet partagé par tous s’en ajoute un second, celui de 1’exercice
comparatif entre métropoles d’une part, entre Nord et Sud d’autre
part. La masse démographique agglomérée et I’étendue habitée
ne sont évidlemment pas sans conséquences: produit social,
I’espace urbanisé contraint en retour la société particulierement
quand il est faiblement disponible, mais la taille n’est pas néces-
sairement un critére de différenciation incontestable car les dyna-
miques sociales a1’ceuvre peuventrelativiser I’effet d’échelle. La
démarche comparative s’impose donc, qui permet d’une part de
vérifier si les processus différent les uns des autres selon la taille,
d’autre part de s’interroger sur les questions de seuils, de conti-
nuités et de ruptures. L’exercice est rendu encore plus complexe
quand il s’agit de comparer Nord et Sud, sauf sil’on manipule une
catégorie d’analyse comme I’urbanité, fondée sur les rapports
entre intensité et ajustements entre liens sociaux et espace, ce qui
permet d’établir des gradients d’urbanité et de surpasser les iné-
vitables singularités locales.
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Les interrogations fondamentales sous-jacentes aux contribu-
tions devraient ainsi privilégier la transformation des liens orga-
niques entre organisation sociale et agencement spatial, ce qui est
évidemment loin d’étre nouveau. Mais la recherche des princi-
paux déterminants du mouvement se heurte a de nombreuses
difficultés. Celles ci sont consécutives d’une part aux ruptures
profondes survenues dans les régulations antérieures, qui furent
souvent orchestrées par les pouvoirs publics et sont aujourd’hui
remises en cause, ce qui justifie pour beaucoup I’utilisation du
terme de « crise »,d’autre part alamise en ceuvre, délicate a saisir,
de nouveaux partenariats fondés sur des formes de collaboration
entre instances publiques et acteurs privés et dont les montages,
les échelles et les places respectives de chaque protagoniste sont
d’une extréme diversité. Or, ces systemes d’acteurs et de res-
sources, souvent évolutifs, assurent de facto, en dehors de la
sphere étatique ou en associations complexes avec elle, larégula-
tion (ou des régulations) des mécanismes d’urbanisation.

L’exercice auquel étaient conviés les chercheurs a partir des
grilles de lecture proposées par les organisateurs n’était donc pas
évident. La question centrale ne pouvait étre réduite a une alter-
native déterministe selon laquelle les problémes urbains actuels
ne seraient que la manifestation spatialisée de la crise sociale ou
inversement |’éclatement de ’espace urbain serait le facteur de la
crise sociale. Les multiples relations de réciprocité entre espace et
société ne sont pas a sens unique et leur décryptage est d’autant
plus compliqué aujourd’hui que les modeles explicatifs et les
corpus théoriques, sauf a tomber dans I’idéologie militante, font
gravement défaut |, La mise en perspective comparative proposée
dans cet essai introductif sera fondée sur I’identification de trois
angles d’approche communs du bindme mobilité-recompositions
spatiales ; partant d’une lecture transversale des études de cas
présentées, elle intégrera également des réflexions plus générales
sur le développement des métropoles mondiales.

1. Voir : Cohen M., Tulchin J., Ruble B., Garland, A. 1996, Preparing the Urban
Future : Global Forces and Local Pressures, Baltimore, Johns Hopkins University
Press.
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1. LA DYNAMIQUE DEMO-SPATIALE
DES METROPOLES

1.1. ADéchelle des agglomérations et
des aires métropolitaines

qui demeurent des entités statistiques mouvantes dans le
temps (de ce point de vue, beaucoup reste encore a faire pour
reconstituer des catégories d’analyse territoriales comparables
sur plusieurs décennies), on observe une tendance classique a la
décélération des taux de croissance moyens annuels de popula-
tion, avec toutefois des décalages temporels et des trajectoires qui
sont parfois loin d’étre linéaires.

Le processus de réduction de la vitesse de croissance démo-
graphique est un mouvement structurel de long terme constitutif
de latransition urbaine et de latransition de lamobilité, déja mises
en exergue dans de nombreux travaux, en particulier ceux de
Moriconi-Ebrard ! et de Zelinski 2. Il résulte de la modification
plus ou moinsrapide et concomitante d’une partdes rapports entre
effectifs citadins et ruraux et de I’évolution des flux migratoires
entre campagnes et villes, d’autre part de la transition de 1a fécon-
dité. En tendance longue, le poids relatif du solde migratoire
diminue alors que s’affirme celui du croit naturel, progressive-
ment réduit lors de la deuxiéme puis de la troisiéme phase de la
transition démographique.

Toutes les métropoles ne sont cependant pas parvenues au
méme stade de la transition urbaine. Si les taux de croissance
moyens annuels sont inférieurs a + 2 % au Nord et parfois au Sud
(Sdo Paulo, Le Grand Caire), ils demeurent élevés a Bogotd, a
Delhi, 4 Abidjan et encore plus 8 Bamako ou a Ouagadougou. Ces
disparités renvoient aux conditions et aux modalités des mobilités
géographiques, non seulement entre campagnes et villes mais
également au sein des systemes urbains. Au Nord comme en
Amérique latine, ot les taux d’urbanisation sont tres élevés, tou-
jours supérieurs a 70 %, le ratio entre citadins et ruraux est

1. Moriconi-Ebrard F. 1993, L'urbanisation du monde, Paris, Anthropos.

2. Voir : Zelinski W. 1983, The impasse in migration theory, in P.A. Morisson
(ed.), Population Movements, Ordina, 19-46 ; Bilsborrow (ed.) 1988, Migration, Urba-
nization and Development. New Directions and Issues, United Nations Population
Fund, Kluwer Academic Publishers.
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aujourd’hui tel que méme a taux de migration constant, les cam-
pagnes ne peuvent contribuer que fort modestement & la crois-
sance démographique des métropoles, sauf exceptions locales, au
Brésil par exemple ou le nombre de ruraux sans terre demeure
important. C’est la circulation et la redistribution des populations
entre les villes, des métropoles vers les échelons moyens et infé-
rieurs des hiérarchies urbaines nationales et inversement, voire
vers des métropoles étrangeres, de Mexico vers Los Angeles,
Chicago ou Dallas ou de Montevideo vers Buenos Aires, qui
focalise plutdt I’attention. En revanche, en Afrique et en Asie, ot
les effectifs de populations rurales augmentent toujours, sont
encore majoritaires et le resteront au moins jusqu’en 2020-2025,
I’extréme diversité des rapports entre villes et campagnes, des
acces a la ressource fonciére et des modes d’appropriation du sol,
des densités humaines, des techniques de production, de I’organi-
sation sociale du travail de la terre, du poids relatif du revenu non
agricole dans les villages, des représentations de la ville dans les
cultures locales, sans compter les disparités entre les politiques
étatiques de développement, posent en termes différents la ques-
tion rurale et, partant, celle de la mise en mouvement vers les
villes. L’ouverture économique de la Chine depuis les années
1980 et larapidité des transformations induites ont ainsi provoqué
des départs massifs, qu’interdisait I’ancien régime maoiste, la
montée en puissance d’une population dite « flottante » estimée
aenviron 130 millions de personnes, I’afflux de ruraux vers
les aires métropolitaines de Pékin, Shanghai et Canton, et le
« surplus » de ruraux est évalué a environ 200 millions d’indivi-
dus. A une échelle plus modeste, larelative ouverture du Viét-nam
a accentué les migrations vers Hanoi. Inversement, la crise des
modeles rentiers agro-exportateurs ivoirien et camerounais a été
accompagnée de reflux multiples : des Abidjanais et des Doualais
ont regagné leurs villages respectifs (le solde migratoire de la
capitale économique ivoirienne avec les campagnes ainsi été
négatif de 1993 a4 19951) et des Burkinabés installés en Cote
d’Ivoire, ruraux et citadins, ont fait route vers Ouagadougou ou la
conjugaison entre fécondité élevée et apport migratoire provoque
une vive croissance démographique. Sensibles aux conjonctures

1. Voir Bocquier Ph., Traoré S. 1999, Urbanisation et dynamique migratoire en
Afrique de I'ouest. La croissance urbaine en panne, Paris, L’ Harmattan.
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économiques, les mobilités géographiques sont également affec-
tées par les soubresauts politiques : Johannesburgestleréceptacle
d’exilés en provenance du sud-estde1’ex-Zaire alors que la guerre
civile a Brazzaville a provoqué la fuite de populations vers
d’autres villes congolaises, voire des retours aux villages d’ori-
gine.

Il convient cependant de distinguer I’évolution de long terme
des aléas conjoncturels : si le poids relatif des migrations nettes
demeure prépondérant & Kampala (59 % de la croissance totale)
ou a Ouagadougou (57 %) ou s’il contribue encore pour moitié a
la croissance de Delhi, la tendance générale est néanmoins a la
diminution, certains soldes migratoires étant devenus négatifs
comme celui de Sao Paulo. Dans toutes les métropoles, on tend
ainsi vers un dosage comparable, sinon identique, des composan-
tes du peuplement, en conformité avec le modele de Zelinski mais
avec des temporalités différentes. Quant a la transition de la
fécondité, engagée depuis longtemps en Amérique latine et dans
certaines métropoles asiatiques, elle est récente en Afrique sub-
saharienne. De ce fait, les « opportunités démographiques »,
ouvertes par 1’inégal ralentissement de la croissance et le bascu-
lement au profit de I’accroissement naturel, pour traiter de ques-
tions aussi essentielles que celles de I’ habitat du plus grand nom-
bre et de la pauvreté urbaine sont trés diverses, d’autant que I’ effet
de taille distingue les métropoles du Sud, ou seront concentrées
25 des 30 plus grandes villes du monde en 2025. Les structures
démographiques ne sont pas moins diverses, opposant les méga-
poles ot plus de 50 % des résidants ont moins de 20 ans et celles
qui sont affectées par le vieillissement, avec des conséquences
considérables sur la taille et 1a composition des ménages, sur les
pratiques et les représentations, sur le statut de citadin, d’autant
que la polarisation sociale et la paupérisation sont de grande
ampleur au Sud ot le défi majeur est celui de I’urbanisation de la
pauvreté a une échelle inconnue au Nord.

1.2. Aux échelles intra-métropolitaines

La métropolisation est théoriquement caractérisée par un
quasi-modele d’évolution du peuplement et de différenciation
spatiale interne : de fortes inégalités de rythme entre espaces cen-
traux et périphéries, un desserrement de population concomitant
a I’étalement spatial, une dynamique démographique de plus en
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plus centrifuge et une stagnation, parfois un dépeuplement, des
aires centrales. Cependant, la répartition des rythmes de crois-
sance, les corrélations entre rythmes et masses de population
concernée et I’évolution temporelle des densités ne sont pas tou-
jours si simples, en particulier au Sud.

Certains espaces centraux, au Caire, a Johannesburg, les
médinas du Maghreb et les vieilles villes du Machrek, demeurent
d’importants lieux d’accueil et de redistribution de migrants,
contrairement a d’autres centres villes comme celui de Bogota, oi
ces fonctions sont plutdt localisées dans les couronnes périphé-
riques. Par ailleurs, la dé-densification des espaces centraux n’est
pas toujours observée : de trés hautes densités perdurent dans la
vieille ville du Caire, le dépeuplement des aires centrales n’est pas
généralisé au Sud et il demeure surtout trés inégal a I’échelle infra
urbaine des quartiers ou des ilots : aucune déprise n’est par exem-
ple observée dans les quartiers aisés de Santiago ou de Buenos
Aires et certaines entités centrales, a Mexico, a Buenos Aires, a
Sido Paulo, a Johannesburg, constituent aujourd’hui des fronts de
conquéte, de reconquéte ou de repli pour des populations pauvres
et/ou des catégories moyennes en provenance de périphéries trop
éloignées des lieux d’emplois et souvent considérées comme sou-
mises a la violence.

Les aires péricentrales ont par ailleurs des dynamiques démo-
graphiques non linéaires. Une redensification caractérise Bogot4,
la premiére couronne est plus dynamique que la seconde au Caire
et la petite couronne de I’agglomération parisienne a une vitalité
démographique supérieure a celle de la couronne extérieure. Au
demeurant, les gradients de densité et les vitesses de peuplement
des différentes composantes des espaces urbanisés sont parfois
inversés par rapport au modele, comme 4 Moscou.

Quelles legcons peut-on en tirer en matiére de « recomposition
urbaine » ? Cette derniére aboutit a des structures polycentriques
de plus en plus compliquées, voire a un état de fragmentation, qui
ne renvoient ni au modele centre-périphérie, ni aux modeles clas-
siques dérivés par exemple de ceux de 1’Ecole de Chicago!.
Assiste-t-on alors a I’émergence de nouveaux modele spatiaux,
impliquant de nouvelles grammaires de la ville telles que I’enten-

1. Grafmeyer Y., Joseph L. 1990, L’Ecole de Chicago. Naissance de l'écologie
urbaine, Paris, Aubier (Coll. Champ urbain, 17 édition 1979).
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dent Allen Scott ! ou Marcel Roncayolo 2. De nouvelles « urbani-
tés » au sens défini par Frangoise Choay3, celui d’ajustements
réciproques entre structures spatiales et pratiques sociales, sont-
elles en gestation ? Jacques Lévy 4, qui raisonne en termes de
gradients d’urbanité pour prendre en compte a la fois I’universa-
lité et la singularité des métropoles, propose deux modeles, ’'un
offrant un maximum d’urbanité, et associant par exemple Ams-
terdam et Le Caire, I’autre un minimum d’urbanité, regroupant
Los Angeles et Johannesburg. Que nous disent les mobilités intra-
urbaines sur cette question, sachant que perdure une distinction
essentielle entre les cas ol le peuplement rapide précede 1’équi-
pement et ceux ou I’équipement précede le peuplement, ce qui
conduit a une deuxieme approche des interrelations entre mobi-
lités et recompositions, qui met I’accent sur la capacité de maitrise
publique de I’étalement urbain> et des transformations des
espaces-temps ?

2. L’INGENIERIE POLITICO-INSTITUTIONNELLE
DANS LES METROPOLES

Il faut d’abord souligner !’extréme diversité des politiques
publiques affichées, des pratiques et des registres d’intervention,
variables en outre dans le temps pour une méme métropole. Rele-
vons d’abord I’ambiguité du vocabulaire utilisé€ dans les contribu-
tions, ce qui en soi est déja révélateur et rend nécessaire une
clarification des catégories d’analyse. Le terme « politiques
urbaines » est en effet tant6t réduit aux politiques de logement,
parfois étendu a la production de 1’habitat dans ses trois compo-
santes organiques, le sol, lelogement et les services, tantot réservé

1. Scott A., Soja E.W. (eds) 1997, Los Angeles and urban theory at the end of
twentieth century, Berkeley, UC Press.

2. Roncayolo M. 1996, Les grammaires d’une ville. Essai sur la genése et les
structures urbaines de Marseille, Paris, éd. EHESS.

3. Choay F. 1994, Le régne de 'urbain et la mort de la ville, in La ville : Art et
architecture en Europe 1870-1993, Paris, Centre G. Pompidou, 26-35.

4. Lévy J. 1999, Le tournant géographique. Penser l'espace pour lire le monde,
Paris, Belin ; Lévy J. 1998, La ville, concept géographique, objet politique, Le Débat,
111-125. :

5. Sur cette question, voir : Jouve B., Lefévre Ch. (coord.) 1998, Villes, Métro-
poles. Les nouveaux territoires du politique, Paris, Anthropos.
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aux grands travaux d’infrastructures, et I’oscillation est perma-
nente entre gestion sociale de I’urbain et gestion urbaine du social,
entre politique dans la ville et politique de la ville, sans qu’on
sache toujours comment et par quels acteurs est réellement défi-
nie, localement, une « politique urbaine ». Malgré tout, il est pos-
sible de dégager une typologie sommaire conduisant a quatre cas
de figure.

Certains pouvoirs publics sont radicalement présents et pra-
tiquent un dirigisme officiel et/ou un volontarisme de fait, 2 Mos-
cou et Hanot bien sfir, mais aussi a Abidjan, 4 Mumbai, a Delhi, a
Strasbourg, a des échelles démographiques et spatiales diverses
mais aussi dans des contextes politiques trés contrastés. D’ autres
sont plutdt des adeptes du laisser-faire et des forces du marché
avec toutefois différents degrés d’intervention directe en matiére
d’infrastructures et d’équipements dits structurants (Bogotd,
Bangkok, Sdo Paulo). D’autres encore ont des discours et des
pratiques divergents : les affichages d’intention ne sont pas véri-
fiés dans les actes, les cadres et les outils de la planification
officielle sont peu appliqués ou inapplicables, délaissés, biaisés
ou détournés (Paris, Kinshasa). Enfin, I’évolution des choix sur
les court et moyen termes est parfois contradictoire, balangant
entre répression et régularisation de 1’habitat illégal (Bamako,
Abidjan), accentuant tantdt les tendances interactives et/ou coor-
données a I’échelle métropolitaine (Montréal, Mexico, Sio
Paulo) ou au contraire diminuant le poids de I’intervention publi-
que planifiée (Bogotd, Ciudad de Guatemala).

En conséquence, les pratiques opérationnelles locales varient,
depuis la tentation de 1’urbanisme intégral 4 la confiance dans les
forces du marché, avec d’importantes conséquences sur les
mobilités ; si les acteurs privés et 1a logique du capitalisme mar-
chand sont dominants et déterminants a Sdo Paulo, Bogot4, Paris,
Bangkok, ils sont moindres et apparemment mieux encadrés a
Mumbai, a Delhi, a Strasbourg.

Ce constat pose deux questions ; celle de la nature, de I’évolu-
tion et de lareproduction des alliances politico-urbaines motrices
qui contribuent a faire la ville, dont les protagonistes sont les
pouvoirs et les appareils d’Etat, les bourgeoisies d’entrepreneurs
et/ou de rentiers ainsi que les catégories moyennes (2 propos des-
quelles pourrait étre ouvert le débat sur le caractére de « classe »),
et sur lesquelles a longtemps reposé « I’ordre urbain » ; celle des
possibilités nouvelles de déploiement des stratégies patrimonia-
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les et/ou spéculatives d’acteurs qui se meuvent dans des champs
institutionnels fort divers.

Les dispositifs gestionnaires actuels sont trés variés, souvent
constitués de juxtapositions et d’empilements contradictoires et
peu efficaces en terme de maitrise publique.

Certaines entités gestionnaires sont a la mesure des territoires
fonctionnels incluant I’espace de vie quotidienne des citadins,
mais elles demeurent rares. Méme quand le fait métropolitain est
reconnu dans les textes, la traduction en matiére de dispositif
d’action n’est pas évidente, bien au contraire. Dés lors, on peut
s’interroger sur I’existence d’un « optimum technico-institution-
nel » applicable au sein des périmetres adéquats : ne serait-il pas
finalement introuvable ? Quelques entités, en effet, ont été dotées
de compétences particuliéres a I’échelle métropolitaine : Com-
munauté urbaine a Strasbourg, 8 Montréal ou a Dakar mais non &
Paris, région, aire ou gouvernement métropolitains a Bangkok, a
Delhi, 4 Sdo Paulo, ou Johannesburg. Mais les compétences dévo-
lues sont incomplétes, parfois treés limitées, elles sont pénalisées
par I’insuffisance, voire I’indigence, des ressources financiéres
locales ou transférées par les autorités centrales et elles sont sou-
vent en concurrence avec les pouvoirs de 1'Etat national ou
fédéral : la question de la construction de 1I’autonomie métropoli-
taine est loin d’avoir été résolue. C’est pourquoi le dispositif
gestionnaire dominant, certes évolutif, demeure celui d’une jux-
taposition d’entités administratives distinctes, de type municipa-
lité, sans gouvernement métropolitain ou avec une structure
métropolitaine faible, une addition de pouvoirs atomisés (San-
tiago du Chili, Ciudad de Guatemala, agglomération parisienne)
dont les plus faibles sont parfois absorbés par les plus puissants
(Moscou, Bogotd) et que 1a multitude de délégations de services
intercommunaux sectoriels, non nécessairement coordonnés
entre eux, ce qui accroit I’enchevétrement des territoires d’inter-
vention et de gestion, ne rend pas plus solidaires. Or, la mise en
ceuvre, depuis les années 1980, des réformes préconisées par les
bailleurs de fonds, qui reposent sur le triptyque décentralisation-
privatisation des services-participation populaire, nouveau credo
des institutions internationales censé améliorer la gestion urbaine
en introduisant les principes de la bonne gouvernance, a non
seulement dévoilé et sans doute accru les différences entre les
métropoles mais elle a surtout aggravé les inégalités sociales
intra-urbaines.
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2.1. Quelles sont les résultantes « en bas »
pour les citadins ?

Deux des conséquences observables pour les citadins retien-
nent I’attention.

D’abord, le logement locatif demeure un phénomene structu-
rel en termes de pourcentage de locataires comme d’occupation
du parc immobilier, le poids relatif des locataires étant parfois a
lahausse (Bamako). Méme quand il a diminué, dans les métropo-
les d’ Amérique latine par exemple, on peut s’interroger sur la
persistance et le poids des catégories dites « d’hébergés » dansles
enquétes et les recensements officiels, en particulier au Sud (mais
qu’en est-il au Nord ?), dont le nombre rend le locatif particulie-
rement « invisible » comme le souligne fréquemment Henri
Coing L. Le locatif est d’autant plus difficile & étudier que la sous-
location illégale, dans des logements localisés au centre ville
comme dans les aires périphériques, n’est pas en recul, bien au
contraire, car la paupérisation des catégories moyennes a accé-
1éré, au Sud, la recherche d’une rente locative de subsistance.
L’existence d’un tel marché locatif durable, et méme de plusieurs
segments de marché, a des conséquences considérables sur les
comportements des résidants, sur leurs mobilités géographiques
intra-urbaines et sur leurs « choix » de résidence. Au demeurant,
qui a véritablement le choix ? Pour la clarté des analyses et |’ effi-
cacité de I’exercice comparatif, mieux vaudrait éviter de confon-
dre « tactique » et « stratégie », ou encore soumission & un champ
de pouvoir déterminé par d’autres et dans lequel on ne peut que se
mouvoir le moins mal possible, ou capacité a structurer ce champ
et & déterminer les conditions de la mobilité des autres. Tous les
citadins, en effet, ne disposent pas des espéces de capital néces-
saires, ni de la possibilité de les reconvertir entre elles, pour con-
duire une stratégie fonciere ou immobiliere par exemple, en par-
ticulier les « pauvres », catégorie elle-méme trés hétérogéne au
point que la Banque mondiale en arrive a distinguer the poorest
poor, les pauvres non solvables de ceux qui le seraient, ou pour-
raient I’€tre, en partie.

1. Coing H. 1998, Commentaires, in J.-M. Rennes (coord.), La Recherche sur la
Ville en Afrique du Sud, Paris, Economica.
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Cette hétérogénéisation ne concerne d’ailleurs pas unique-
ment les plus démunis, mais caractérise également les catégories
moyennes, qui furent les gagnantes d’un ordre urbain largement
fondé sur le clientélisme. Depuis les années 1980, elles ne sont
plus du tout dans la méme posture. Dans les métropoles du Sud,
elles ont été déclassées et paupérisées par les politiques d’ajuste-
ment structurel, par le démanteélement des secteurs publics et
para-publics et par I’abandon des programmes immobiliers, dits
sociaux, subventionnés et dont elles furent les grandes bénéfi-
ciaires. Leurs diverses composantes, salariées ou non, sont, pour
la plupart, sur une trajectoire sociale descendante, contrairement
au Nord ot elles n’ont pas été atomisées ni dissoutes en fractions
distinctes.

2.2, Quelles sont les conséquences sur I’agencement
socio-spatial et sur les recompositions urbaines ?

A T’échelle métropolitaine, 1’idée prévaut que, planification
ou laisser-faire, la tendance est 4 1I’accroissement de la ségréga-
tion socio-spatiale, ce qui n’est pas nouveau mais accentué, avec
toutefois des différences entre le Nord et le Sud. Au Nord, le
processus d’étalement-éclatement spatial est accompagné du ren-
forcement de certains liens entre les fragments de ville dispersés,
grice aux réseaux de transports collectifs structurant par exemple
les bassins d’emplois et au triomphe de la circulation automo-
bile individualisée, qui permet de surpasser les discontinuités
physiques et d’élargir sans cesse les espaces de vie. Au Sud, les
métropoles seraient caractérisées par la dilution des liens organi-
ques entre les morceaux de ville,1’appauvrissement du continuum
spatial antérieur quand il existait et surtout larépétition des inéga-
lités sociales aux différentes échelles intra-urbaines, des ilots de
pauvreté jouxtant des isolats de richesse au sein d’un archipel bati
en forme de kaléidoscope. Elles seraient ainsi en cours de frag-
mentation !, notion multidimensionnelle qui associe, en en souli-
gnant les interrelations, des composantes spatiales (déconnexions
physiques, discontinuités morphologiques), sociales (ségréga-
tions résidentielles, replis « communautaristes »), économiques

1. Surcette question, voir : Quand la ville se défait, Esprit, novembre 1999,
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et surtout politiques (dispersion et foisonnement croissants des
acteurs de la gestion et de la régulation urbaines). Dans la littéra-
ture récente !, I’idée dominante est que la fragmentation, en mul-
tipliant les acteurs et en dévoilant des logiques plurielles antago-
niques, réduit la gouvernabilité des villes et valorise de nouvelles
formes d’exercice du pouvoir — dont rend compte la notion de
gouvernance — fondées sur la coordination d’acteurs organisés
(négociation, coopération, ajustement) et diverses modalités de
participation des citoyens/usagers.
Que nous disent les mobilités sur ces questions ?

3. MONDIALISATION, ACCUMULATION
ET METROPOLISATION

3.1. Inégalité des bases économiques

On rappellera d’abord une banalité : les métropoles ont des
bases économiques trés inégales, ont été tres diversement impli-
quées dans le processus d’internationalisation de la production
manufacturiére puis dans la « globalisation » au sens défini par
Saskia Sassen 2.

L’exportation du fordisme hors de la Triade (Etats-Unis,
Japon, Europe occidentale) depuis les années 1950 et les dyna-
miques entrepreneuriales induites ont provoqué un tri territorial
considérable au Sud. La progression du fordisme périphérique,
I’émergence de « semi-périphéries » issues du redéploiement
sélectif des appareils manufacturiers et des services connexes,
I’affirmation des nouveaux pays industrialisés ol ont ét€ dévelop-
pées les filieres d’export-substitution ancrées dans I’échange
mondial ont considérablement modifié les bases productives et
certains marchés locaux du travail. Alors qu’au Nord les activités
de service ont rapidement supplanté les industries manufactu-

1. Voir en particulier : Banque mondiale 1992, Governance and Development,
Washington, The World Bank ; Banque mondiale 1994, Governance : The World
Bank's Experience, Washington, The World Bank.

2. Sassen S. 1991, The Global City, New York, London, Tokyo, New Jersey,
Princeton University Press (trad. fr. La Ville globale, Paris, Descartes & Cie, 1996) ;
Sassen S. 1994, Cities in a World Economy, Thousands QOaks, Pine Forge Press.

Voir aussi Marcuse P. et van Kempen R. 2000, Globalizing Cities : A New Spatial
Order ?, London, Blackwell.
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ricres anciennes, au Sud, certaines métropoles (Singapour,
Mexico, Mumbai, Bangkok) ont été transformées par la
croissance rapide de la valeur ajoutée industrielle, mais d’autres
ont été a peine concernées (Abidjan), voire totalement délaissées
(Bamako). L’accumulation du capital industriel, le poids relatif
des effectifs salariés induits et des relations entre statut salarial et
citadinité par I’accés aux ressources urbaines, sol et logement en
particulier, que procuraient des revenus non nécessairement éle-
vés mais stables et de ce fait « solvabilisants », ont ainsi constitué
des discriminants majeurs entre métropoles.

Le passage, trésinégal, de1’accumulation fordiste 21’ accumu-
lation flexible et & la globalisation industrielle et financiére a
renforcé les disparités entre les métropoles et accru le pouvoir
économique d’un petit nombre d’entre elles. La dispersion inter-
nationale de la production industrielle, de plus en plus segmentée,
I’organisation du proces de production en flux tendus, les muta-
tions survenues dans la gestion des entreprises désormais organi-
sée en réseaux fonctionnant sur les registres de la gouvernance, et
la montée en puissance des services financiers ont été accompa-
gnées d’un contrdle accru de la propriété du capital et du profit et
surtout d’une concentration géographique des nécessaires fonc-
tions de régulation. Cette concentration a été opérée au bénéfice
de sites stratégiques, les « villes globales » décrites par Saskia
Sassen, cumulant un haut niveau de services télématiques, une
capacité de transactions commerciales intenses (bourses), des
services financiers de haut niveau décisionnel, des services juri-
diques nouveaux répondant aux besoins de 1’économie transac-
tionnelle. Cette économie d’archipel, analysée par Pierre Veltz !,
a favorisé les nceuds de réseaux et un systéme relationnel en hubs
and spokes a été surimposé a celui des places centrales, quin’apas
partout disparu. D’importantes recompositions spatiales internes
aux agglomérations urbaines en résultent, non seulement au sein
des centres villes dont certaines parties ont été reconfigurées mais
aussi dans certaines périphéries qui accueillent des investisse-
ments dans I’immobilier de bureau et des entreprises de la nou-
velle économie. Quels sont les rapports entre centralités ancienne
et nouvelle des villes globales et en quoi les mobilités résiden-

1. Veliz P. 1996, Mondialisation, Villes et Territoires. L'économie d’archipel,
Paris, PUE
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tielles et quotidiennes entre domicile et travail nous révelent-elles
les changements en cours ? Quelles sont les articulations entre les
spheres fordiste, puis globale, et les petites activités marchandes,
formelles et surtout informelles dont le poids est croissant dans les
métropoles du Sud y compris dans les plus ouvertes a la globali-
sation ol de nouvelles formes d’informalisation, liées au high-
tech, apparaissent ?

3.2. Quelles métropoles post-fordistes
par rapport a ’organisation du travail
et a ’évolution des marchés de 1’emploi ?

Au Nord, I’évolution de I’organisation du travail est marquée
par la raréfaction des emplois stables sur le long terme, par le
recentrage des entreprises sur leurs métiers d’origine et I’externa-
lisation croissante de leurs services, par la multiplication des
contrats a durée déterminée et des emplois précaires aboutissant
a une véritable « nomadisation du salariat » 1. De plus, les muta-
tions des bases économiques urbaines en faveur des services sont
accompagnées d’une transformation de 1’offre d’emploi et d’un
changement rapide des carrieres professionnelles. Les nouveaux
services, en effet, créent des emplois a la fois hautement qualifiés
et peu qualifiés, mais dans la strate intermédiaire, les taches
ont souvent été informatisées ou externalisées. Or, cette strate
d’agents de maitrise, d’employés et d’ouvriers qualifiés a long-
temps constitué I’horizon professionnel de salariés faisant sou-
vent carriére dans la méme entreprise et changeant peu fréquem-
ment d’employeur. La montée en puissance de la flexibilité et de
la réversibilité, qui reposent sur la constitution d’un noyau dur
d’emplois plus ou moins stables et une enveloppe d’emplois péri-
phériques variables, et la polarisation accrue de I’offre d’emplois
posent en termes nouveaux les questions de la segmentation du
marché du travail, des mobilités inter et intra-urbaines selon les
catégories socio-professionnelles en recomposition ou émergen-
tes. Quelle est la structure urbaine adaptée au bindme flexibilité-
reversibilité et en quoi la dynamique de ce dernier modifie-t-elle

1. Kaisergruber D. 1998, L’emploi éclaté, in May N., Veltz P., Landrieu J., Spector
T. (dirs), La ville éclatée, éd. de I’ Aube, 199-206.
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la structure existante, questions qui valent aussi pour les emplois
indépendants et le tissu des PME dont les évolutions sont corré-
l€es a celles des grandes entreprises ?

Au Sud, une évolution semblable peut étre observée dans les
rares métropoles associées au réseau des villes globales, mais
pour partie seulement car le poids de I’économie informelle y
demeure souvent considérable. Les articulations entre 1’ artisanat,
le petit commerce et la sphere officielle sont, on le sait, com-
plexes : en terme de financement, d’intrants, de sous-traitance,
certains petits établissements sont étroitement liés aux grandes
entreprises, d’autre fonctionnent en quasi autonomie. Si les
premiers sont directement concernés par la transformation de
I’organisation de la production, les programmes de privatisa-
tion en matiére de transports collectifs ou de desserte en eau pota-
ble par exemple, le plus grand nombre est gravement affecté par
le déclassement social des catégories moyennes, les pertes
d’emplois consécutives aux politiques d’ajustement structurel et
la paupérisation de nombreux salariés. D’une part, les résultats
financiers des petites activités marchandes dépendent bien sou-
vent de la vente de biens et de services a ces catégories de citadins
dontI’appauvrissement se traduit par une réduction de la consom-
mation, d’autre part les déclassés sociaux se replient fréquem-
ment sur le petit commerce ou I’ artisanat afin de pouvoir survivre,
ce qui avive la compétition entre micro-entrepreneurs installés et
nouveaux venus, auxquels s’ajoutent des migrants, et rend de plus
en plus difficile la reproduction élargie, voire simple, dans la
sphere informelle. Nous disposons de nombreux travaux sur cette
question !, qui montrent que I’artisanat et le petit commerce liés
au peuplement rapide, apres avoir amplifié les résultats de 1’éco-
nomie enregistrée lors des périodes de haute conjoncture et amorti
le choc macro-économique des années quatre-vingt, atteignent
des limites en matiére de capacité régulatrice. Jusqu’au début des
années 1980 coexistaient d’une part un « informel artisanal haut

1. Voir en particulier : Cherishe P., Mills E. S. 1999, Handbook of Regional and
Urban Economics, Amsterdam, Lausanne, New York, Oxford, Shannon, Tokyo, North
Holland ; Arnaud M. (ed) 1998, Dynamiques de I’urbanisation de I’Afrique au Sud du
Sahara, Paris, ISTED/Ministére des Affaires Etrangéres/Coopération et Francopho-
nie ; Gilbert A. 1996, The Mega-City in Latin America, Tokyo, United Nations Univer-
sity Press ; Yue-man Yeung 2000, Globalization and Networked Societies. Urban-
Regional Change in Pacific Asia, Hawai, University of Hawai Press.
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de gamme » (confection, réparation, menuiserie, boulangerie,
métiers du batiment, transports, services financiers) a capital ini-
tial relativement élevé, souvent verrouillé par des réseaux fami-
liaux ou lignagers et dont les patrons affectaient le surplus a la
multiplication des établissements pour minimiser les risques plu-
tot qu’a la recherche de gains de productivité, d’autre part un
« informel bas de gamme », majoritaire (commerce ambulant,
métiers de rue, modestes unités sédentaires), dégageant peu de
surplus et assurant une économie de survie. Ce bas de gamme, qui
ne s’accroissait pas beaucoup plus vite que la population, jouait
alors unrdle de sas. Au milieu des années 1980, 1a lente évolution
du haut de gamme a été freinée par I’effondrement de la demande
des citadins salariés et par I’exacerbation de la concurrence alors
que le bas de gamme, submergé par I’arrivée massive de jeunes
actifs déscolarisés ou non scolarisés et d’expulsés du secteur
moderne, est devenu le réceptacle de trajectoires sociales descen-
dantes et ne garantit méme plus la survie. Que nous enseigne
I’étude des mobilités intra-urbaines dans ce domaine ?

4. CONCLUSION

En conclusion, trois interrogations générales pourraient étre
en mesure de faire converger les expériences présentées et de
favoriser le nécessaire dépassement de la coupure Nord-Sud qui
n’a aucune justification épistémologique.

1) En quoi lacomparaison Nord-Sud est-elle nécessaire pour
comprendre la transformation en cours de la segmentation
urbaine (vers la fragmentation ?) et pour s’interroger sur la capa-
cité d’intégration des réseaux, terme désignant non seulement les
infrastructures mais aussi les collectifs sociaux al’ceuvre dans les
métropoles, susceptibles de surpasser I’éclatement physique des
aires urbanisées métropolitaines ?

2) Sommes-nous face a une transformationradicale des dyna-
miques et des formes de I’urbanisation ou bien est-ce notre regard
et nos méthodes d’analyse qui ont finalement changé ?

3) Silatransformation en cours diminue la gouvernabilité en
favorisant la multiplication d’acteurs et de territoires de gestion
« endogenes » et mal coordonnés entre eux, voire pas du tout,
provoquant ainsi une atomisation des métropoles, quels sont les
processus susceptibles d’associer les fragments et d’assurer une
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régulation d’ensemble, et que nous dit la comparaison Nord-Sud
en terme de mobilités intra-urbaines sur I’état de la (ou des) régu-
lation(s) actuelle(s) ?



LES METROPOLES DES
PAYS DEVELOPPES DANS
LA « TRANSITION URBAINE »

Antoine HAUMONT

Dés leur introduction, les éditeurs de « Métropoles en mouve-
ment » pointent la stabilisation démographique des métropoles
des pays développés comme un indicateur significatif des chan-
gements en cours et Alain Dubresson reprend le th¢me en com-
mentant la « transition urbaine ». Il désigne ainsi, aprés d’autres,
la période durable o1 I’effectif de la population des tres grandes
villes est a peu pres stabilisé par I’équilibre du solde migratoire.
Les métropoles des pays développés n’attirent plus ou attirent
moins et ne retiennent pas assez, ce qui ne s’était pratiquement
jamais produit au cours de leur histoire (sauf accident majeur,
comme a Vienne aprés la Premiere guerre ou a Berlin aprés la
Seconde, ou planification autoritaire plus ou moins efficace,
comme dans Moscou socialiste).

La diminution de la force d’attraction des grandes villes
résulte évidemment de concurrences et de changements dans les
économies métropolitaines, particulierement dans I’emploi, et
dansles conditions de la vie urbaine, particulierement dans1’habi-
tat. Il convient donc d’évaluer I’effet de ces transformations surle
peuplement, sans d’ailleurs pouvoir toujours le faire avec la pré-
cision nécessaire, faute de connaitre 1’ensemble des mouvements
qui affectent les stocks et les flux d’entreprises et de ménages. On
situe notamment assez mal les sites qui bénéficient de la transition
des métropoles développées : des villes développées du deuxiéme
rang ? Les métropoles du Sud ?

I1 s’ajoute que ces mouvements surviennent dans le contexte
général d’un desserrement métropolitain, analysé par Véronique
Dupont et Denise Pumain et présenté dans le cas parisien par
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Martine Berger, Patrick Simon et Francis Beaucire et dans le cas
de Montréal par Francine Dansereau. L’extension urbaine, outre
ses dimensions sociales examinées par Jean-Pierre Lévy et Jac-
ques Brun, intéresse un génie urbain dont la version métropoli-
taine la plus glorieuse a porté sur les fortes densités et les grandes
concentrations : dans I’assainissement, dans les immeubles de
grande hauteur, dans les transports de masse. Au point que la
construction de gratte-ciel ou laréalisation de métros et de grands
aéroports semblent aujourd’hui des étapes obligées de1’acceés ala
fonctionnalité et a la symbolique des tres grandes villes, au Sud
comme au Nord. Alors que les problémes sont en partie déplacés
par I’'usage de I’automobile et par de nouvelles attentes résiden-
tielles et environnementales.

1. L’EMPRISE ECONOMIQUE DES METROPOLES

1.1. Villes mondiales et grandes métropoles

On a pris I’habitude de caractériser les métropoles par leurs
fonctions stratégiques et de distinguer un premier rang (mon-
dial ?) en se référant a la capacité qu’ont des acteurs métropoli-
tains d’organiser la production et les échanges a I’échelle de la
planéte.

Ces termes sont situés historiquement et la premiére généra-
tion des métropoles modernes du premier rang repose sur la
liaison entre le capitalisme industriel et le capitalisme financier,
entre 1850 et 1950 environ. Ces villes se trouvent toutes dans les
pays développés mais leur emprise géographique est difficile a
définir deés lors que I’on considére qu’il ne s’agit qu’accessoire-
ment d’une aire d’influence (au sens de lamodélisation des places
centrales, on y reviendra) parce que leur fonction principale est
d’intervenir dans ’ensemble du champ d’une formation écono-
mique et sociale, en I’occurrence le capitalisme.

Les décisions qui touchent les localisations et les délocalisa-
tions a I’'intérieur du monde capitaliste intégré (visant, par exem-
ple, les sieges des institutions financiéres, le choix de sites
productifs ou la réalisation d’infrastructures portuaires ou ferro-
viaires) sont concurrentielles, et peuvent étre brutales et conflic-
tuelles, mais elles prennent place dans un changement global
auquel elles contribuent. Le changement global est marqué, entre
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autres par I’augmentation de la productivité du travail dans toutes
les branches et tous les sites, par la standardisation dans I’organi-
sation des entreprises et par la constitution des diverses catégories
de salariés. Des trames et des hiérarchies urbaines supportent les
fonctions stratégiques, dominées par les villes du premier rang,
relayées par celles du second, etc.

Différemment, les décisions des acteurs métropolitains des
pays développés peuvent toucher des ensembles géographiques
et sociaux économiquement peu intégrés, en Asie, en Amérique
latine ou en Afrique. Ces interventions vont créer des dépen-
dances financiéres et commerciales sectorielles, susciter ou
accentuer des différences de productivité et bouleverser, en partie
a ces fins, les trames urbaines (par exemple, en Asie: par le
développement de Bombay, Calcutta, Shanghai, Hong-Kong,
Singapour). Les acteurs stratégiques des anciennes capitales vont
étre relégués ou éliminés cependant que les fonctions de direction
et d’organisation dans les nouveaux centres restent restreintes ou
subordonnées.

[ importance des positions stratégiques des acteurs métropo-
litains des pays développés ne doit cependant pas masquer I’exis-
tence de territoires productifs organisés comme des aires régiona-
les autour des grandes villes.

Dans les métropoles développées, les activités directionnel-
les suscitent un environnement de services, de sous-traitants
et d’intermédiaires et, aussi, une masse importante d’emplois
induits par les consommations des ménages. Des activités de
fabrication s’ajoutent souvent, circonstancielles mais sur de lon-
gues périodes. Ces activités sont parfois dominées par de grands
établissements qui se déconcentrent par étapes successives :
Renault dans la banlieue parisienne, Général Electric ou IBM
dans I’aire new yorkaise. Elles peuvent aussi prendre la forme de
quasi-districts industriels ou de syst¢mes productifs locaux, plus
ou moins déterminés a I’ origine par le marché métropolitain mais
qui, ensuite, s’étendent et contribuent au renforcement de 1a base
économique de I’agglomération en produisant pour des marchés
situés au-dela de 1a métropole : par exemple dans I’imprimerie et
I’édition a Londres ou dans la confection & New York. Une troi-
sitme dynamique de la structuration des territoires productifs
métropolitains vient de la hiérarchisation des services aux ména-
ges et de I’emboitement des aires d’attraction. Il faut noter aussi
le role des milieux locaux d’entrepreneurs : un cas intéressant est
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celui des promoteurs immobiliers, qui travaillent évidemment
avec l'argent des banques, mais dont les plus inventifs sont
fréquemment des professionnels régionaux (dans les premiers
lotissements privés entiérement réalis€s par des constructeurs,
dans les relances des tours 4 Manhattan ou a La Défense, dans
la conception des premiers centres commerciaux «haut de
gamme » dans les périphéries).

Des territoires productifs existent aussi autour des grandes
villes du Sud. Leurs bases initiales sont généralement dans I’ agri-
culture, Iartisanat et la proto-industrie. Les biens fonciers des
oligarchies urbaines peuvent apporter a ces derniéres des ressour-
ces importantes. Les premiéres étapes de la modernisation seront
cependant pour I’essentiel décidées par les acteurs stratégiques
des métropoles du Nord, portant surtout sur des infrastructures et
des usines.

Une question porte donc sur ce qu’il convient de retenir pour
parler de « métropoles ». En privilégiant les fonctions stratégi-
ques on établit une courte liste de « villes mondiales » 1, comme
I’avait fait le géographe Peter Hall2 et comme le fait, avec une
méthode différente, Saskia Sassen3. Dans la perspective d’une
plus longue liste de « grandes métropoles » on s’ attache plus a la
taille et a la structure du territoire productif, comme le fait Gre-
gory K. Ingram, pour la Banque mondiale4. Les éditeurs de
« Métropoles en mouvement » sont plutét de ce coté, dans la
mesure ou ils ont rassemblé des contributions sur 19 villes dont la
plupart ne sont pas « mondiales » au sens habituel du terme.

1. L'usage de cette expression au XX¢ si¢cle doit beaucoup 4 I’ ouvrage de Patrick
Geddes (1915, Cities in Evolution, Londres, Williams and Norgate) et a ce qu’il ainspiré
A Lewis Mumford (notamment dans La Cité a travers I'histoire, publié  Paris en 1964,
Seuil). En fait, Geddes pensait surtout au milieu urbain dans les trés grandes agglomé-
rations qui étaient, 4 son époque, peu nombreuses et exclusivement situées dans les pays
développés.

Dans une conférence A Paris, en 1978, a4 ’occasion d’une rencontre « Paris-
New York », Jean Gottmann évoquait la mention de la weltstadr dans la tradition
historique allemande, en référence finalement 4 Rome (ot le Pape bénit urbi et orbi).
Cette représentation de la vocation mondiale de I’acteur urbain semblait 3 Gottmann un
bon antécédent 4 la situation contemporaine.

2. Hall P. 1965, The World Cities, Londres, Weinefeld and Nicholson.

3. Sassen S. 1996, Laville globale, New York, Londres, Tokyo, Paris, Descartes et
Cie, (ed. originale 1991).

4. Ingram Gregory K. 1998, Patterns of Metropolitan Development : What Have
We Leamned ?, Urban Studies,n° 35,7, 1019-1035.
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La distinction n’est pas complétement académique si I’on se
demande a quelles conditions les métropoles qui ne sont pas mon-
diales, notamment au Sud, peuvent échapper a des dépendances
forgées dans la période précédente mais que I’internationalisation
de I’économie pourrait aggraver. L’évaluation des changements
en cours au Nord peut pour une part éclairer le probléme, surtout
dans une période ou la stagnation démographique des métropoles
développées indique qu’elles pourraient €tre touchées par des
concurrences.

1.2. Les changements dans les économies métropolitaines

Si la premiére période de I’histoire contemporaine des villes
mondiales et des autres métropoles a été caractérisée parlaliaison
entre I’'industrie et la finance, les changements économiques
actuels incitent a reconsidérer les divisions habituelles entre les
branches et les secteurs pour mieux percevoir I’importance crois-
sante des activités d’intermédiation et de circulation, par opposi-
tion aux activités de production au sens strict, dans la production
des services comme dans celle des biens ! (par exemple 1’écono-
mie de la sphére automobile n’est plus tant I’économie de la
production que celle du crédit, des assurances et des services aux
automobilistes). L’évolution est accélérée par les changements
dans les méthodes et techniques de communication et d’informa-
tion. Par exemple le modéle d’organisation des échanges finan-
ciers tend a devenir une référence dans divers domaines ou la
concurrence porte sur le traitement instantané des informations,
la transparence et le cofit des transactions. Ces critéres accélérent
I’internationalisation de I’économie ou du moins sa déstabilisa-
tion territoriale. Par ailleurs, I’instabilité de I’emploi augmente et
sa protection tend a diminuer.

Ces changements s’ inscrivent assez bien dans le contexte éco-
nomique des villes mondiales, pionniéres dans les spheres de la
circulation et de I’intermédiation au plus haut niveau. Les trans-
formations créent des emplois dans les pdles stratégiques et dans
leur environnement de services. Elles stimulent la mobilité inter-
nationale et les flux du tourisme urbain. Elles soutiennent le mar-

1. Beckouche P., Damette F. 1993, Pour une géographie globale de I’emploi. Une
grille d’analyse structurelle fonctionnelle, Economie et Statistique, n° 270, 37-50.
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ché de I’'immobilier d’entreprise, notamment le marché des
bureaux (dont il ne faut pas confondre les classiques variations
cycliques avec le développement sur la longue période). La situa-
tion de Paris et de I’ fle-de-France dans les années 1990illustre ces
tendances. La présence d’établissements importants n’a pas dimi-
nué entre 1987 et 1996 : 5 871 établissements comptant plus de
100 salariés emploient 1 480 000 actifs contre 5 341 établisse-
mentset 1 467 000 actifs dix ans auparavant 1. Le role des emplois
stratégiques reste trés discriminant2. L’installation a Paris, du
moins le détour prolongé par la capitale, reste une voie privilégiée
par les jeunes actifs (incidemment le méme constat est fait a
Londres) 3. La demande de bureaux est forte, aussi bien pour de
grandes surfaces dans des immeubles neufs que pour de plus
petites surfaces pour PME et PMI dans des immeubles de types
variés.

La stagnation démographique et le médiocre bilan des flux
migratoires ne semblent donc pas pouvoir étre imputés directe-
me5nid toute la partie de I’économie la plus directement liée aux
services et aux flux d’échanges. On peut penser que deux tendan-
ces interviennent par contre pour limiter la croissance de la
population : la poursuite de la désindustrialisation, d’une part, et
la désaffection pour la vie métropolitaine d’autre part. Outre ses
effets éventuels sur les flux migratoires la désindustrialisation
touche un stock important d’individus déqualifiés ou peu quali-
fiés. On y reviendra a propos des territoires résidentiels métropo-
litains. La désaffection pour la vie métropolitaine intéresse immé-
diatement notre propos lorsqu’elle profite aux grandes villes du
deuxieme rang.

Car, en méme temps que les changements dans I’économie
confortent pour I’instant la position des villes mondiales, ils peu-
vent amorcer une redistribution des cartes dans la concurrence
entre les métropoles.

L’importance des activités d’intermédiation et de circulation,
I’ouverture de nouveaux fronts scientifiques et techniques, la

1. Slioberg P., Dallet F. 1999, Paris au cceur de 1a mobilité des grands établisse-
ments en ile-de-France de 1987 4 1996, Regards, n® 44, INSEE-ile-de-France, 18-21.

2. Julien P. 1995, La « métropolisation » des actifs structure le territoire, Econo-
mie et Statistique, n° 290, 33-50.

3. Ogden PhilipE., Hall R. 1998, La mobilité des personnes seules en France eten
Grande-Bretagne, Economie et Statistique, n° 316-317, 77-93.
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mondialisation de 1’information instantanée renouvellent en
effet pour partie les produits, les métiers, I’organisation des
entreprises et la transparence des marchés de I’emploi. Les avan-
tages de I’antériorité sont constamment exposés a une remise en
cause.

Cette remise en cause pourrait profiter a des villes déja présen-
tes dans le paysage métropolitain mais qui affirmerait mieux une
autonomie jusque-la contenue par la premiere génération des
villesmondiales, dans des conditions d’ailleurs variables selon les
parties du monde. En Europe la compétition pour construire un
marché boursier unifié pour satisfaire la demande des investis-
seurs internationaux suscite des alliances ol figurent les places
majeures (Londres, Francfort, Paris), des centres traditionnels
(Amsterdam, Zurich) mats aussi des apparitions ou réapparitions
(Stockholm, Edimbourg). Aux Etats-Unis les aires métropoli-
taines importantes (plus d’un million d’actifs) ol la création
d’emplois a été la plus forte entre 1991 et 1996 se trouvent a
I’Ouest (Phaenix, Denver) ou au Sud (Atlanta, Dallas), en vertu
d’un trés long, mais maintenant fort, processus d’équilibrage
régional des métropoles, longtemps impossible apres les années
de la Frontiére puis de la Guerre Civile, au profit des métropoles
du Nord-Est. On peut penser que la dénationalisation des écono-
mies augmentera les marges de manceuvre de grandes villes
comme métropoles régionales et supra-régionales dans d’autres
parties du monde.

Un autre ressort de la dynamique des métropoles de second
rang vient de leur capacité a produire avec une productivité élevée
mais a des colits moindres, pour les entreprises et pour les ména-
ges. Cette disposition est probablement a I’origine du renverse-
ment de flux migratoires dans les pays développés mais sans que
I’on puisse encore préjuger du niveau d’autonomie stratégique
qui peut en résulter.

1.3. Conclusion

La premicre période de la métropolisation moderne, entre
1850 et 1950 environ, a été marquée par une forte croissance
économique et démographique des grandes villes des pays déve-
loppés mais aussi par des différences fonctionnelles assez nettes.
Les acteurs qui ont organisé la liaison entre le capital industriel et
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le capital financier ont eu en main les atouts qui leur ont permis de
porter au premier rang des métropoles exceptionnelles, notam-
ment les « villes mondiales ». Ailleurs, dans les métropoles ordi-
naires, les activités productrices de biens et de services consti-
tuaient I’essentiel de la structure économique.

Deés lors que la circulation des biens et des services, de
I’argent, de I’information et de I’innovation devient I’enjeu éco-
nomique majeur, les différences et les distances entre les fonc-
tions diminuent. Il y a plus de machines dans les bureaux et plus
de travail abstrait dans les ateliers. Le Monopoly des nouveaux
produits et des profits escomptés intéresse les grands joueurs
(dans les fusions, les dégraissages, les OPA) et les petits (dans les
start-up). Ces changements pourraient réduire I’écart entre les
villes mondiales et les métropoles ordinaires et expliquer que la
force d’attraction des treés grandes villes et leur bilan migratoire
changent.

Entout étatde cause la transformation économique est accom-
pagnée de celle qui porte sur les conditions de vie et les territoires
résidentiels.

2. LESTERRITOIRES RESIDENTIELS
METROPOLITAINS

La croissance métropolitaine dans les pays développés depuis
centcinquante ans a été accompagnée de changements importants
dans les modes de vie, notamment dans 1’habitat. Ce dernier
domaine a particuliérement retenu ’attention des éditeurs de
« Métropoles en mouvement » comme un indicateur et un révéla-
teur des structures des sociétés urbaines. L’analyse des sépara-
tions et des distances physiques et sociales — la segmentation
socio-spatiale mentionnée dans I’introduction de I’ouvrage — se
préte aux comparaisons. Le sens 4 donner aux ségrégations varie
en effet beaucoup mais le théme occupe une place majeure dans
lesrecherches sur les villes ainsi que le montrent Jean-Pierre Lévy
et Jacques Brun dans leur analyse des mosaiques sociales.

Le theme intéresse aussi lorsqu’on se demande si I’offre de
logements intervient dans I’attraction exercée par les métropoles
pour susciter, fixer ou décourager les migrations des ménages
dont les mouvements expliquent la transition démographique
urbaine.
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On peut ajouter que le desserrement métropolitain est surtout
fort dans les localisations résidentielles, avec ce qu’il en résulte
d’éloignement des lieux de travail et d’accroissement de la mobi-
lité quotidienne.

2.1. La question du logement dans les métropoles
des pays développés

La construction sociale de la question du logement, au milieu
du XIXe siécle, dans les villes des pays développés, est un moment
décisif pour comprendre la situation actuelle. Ses termes initiaux
sont connus : ’entassement dans des logements médiocres, la
mise en cause de la location privée comme solution des proble-
mes, I’engagement des réformateurs et des politiques publiques
dans des actions spécifiques. Les faits ne concernent d’ ailleurs pas
exclusivement les métropoles et on retiendra seulement que cel-
les-ci sont particulierement touchées a cause de I’importance des
flux migratoires, des densités élevées et du prix du sol dans les
aires centrales, les plus propices 4 une nécessaire proximité entre
les logements et les emplois (du moins a I’époque).

L’essentiel des réponses données a la question du logement
tient en quelques mots qui résument des innovations trés impor-
tantes : I’invention et la diffusion de I’habitat social, I’accés de
masse a la propriété des logements, la généralisation des régle-
mentations sur I’hygiéne et le confort. Ces innovations dominent
I’évolution de I’habitat métropolitain dans les pays développés
jusqu’a aujourd’hui. Elles n’y ont pas supprimé une « question du
logement », qui est sans cesse reconstruite et reposée, mais elles
ont beaucoup contribué aux différences entre le Nord etle Sud. La
lecture de « Métropoles en mouvement » nous montre en effet, au
Sud, la relative rareté de I’habitat social, une marche chaotique et
souvent illégale vers la propriété et le role trés important des
modalités privées de la location et de 1’hébergement (qui n’ont
d’ailleurs pas disparu au Nord).

Le déploiement du dispositif de I’habitat du XX¢ siécle dans
les métropoles développées a eu des effets considérables, dont Ie
plus visible est sans doute I’amélioration générale des logements
mais dont un des plus intéressants est le renouvellement et
I’amplification de mobilités résidentielles spécifiques. L analyse
conduite par Catherine Bonvalet et Francoise Dureau, I’étude
des mouvements résidentiels 3 Bamako, & Bangkok, a Bogota,
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au Caire, a Delhi et dans d’autres sites permettent en effet de
comprendre les liens entre les mobilités et les diverses sociétés
métropolitaines, a travers les informations sur les ressources des
habitants, les solidarités organiques ou institutionnelles et, fina-
lement, les marges d’initiative des ménages.

Ces marges d’initiatives sont trés influencées, dans les métro-
poles des pays développés, par les relations avec I’emploi. Car, en
méme temps que le desserrement de la contrainte de proximité
entre le domicile et le travail est général, la diffusion du salariat et
de son instabilité spécifique améne a considérer le logement
comme une garantie et un recours.

2.2. Les formes contemporaines de I’habitat
métropolitain dans les pays développés

Un premier type de garantie vient de la propriété du logement,
moins cher et donc plus grand avec I’éloignement du centre, plus
propice a des groupements résidentiels affinitaires. La création et
la diffusion de communautés résidentielles autour des grandes
villes, fondées surtout sur la propriété de maisons individuelles
mais liées par I’usage des équipements (notamment les écoles),
est donc un des faits majeurs de Ia seconde moitié du XXe siecle 1.
Ce serait un contre-sens que d’y voir seulement P'effet de
contraintes ou de modes du moment.

Un deuxi¢me type de garantie est donné par le logement social
locatif, qui a été précisément créé pour permettre aux ménages qui
n’en ont pas les moyens d’accéder a un habitat convenable. Les
problémes contemporains y sont cependant aigus, notamment
dans les agglomérations ol la démographie d’aprés guerre a sus-
cité des constructions massives, parce que les ménages touchés
par la désindustrialisation métropolitaine et par le chdmage y sont
sur-représentés 2, La vie sociale y prend des formes spécifiques 3.

1. Initialement étudiée aux Etats-Unis (Jackson Kenneth J. 1985, Crabgrass
Frontier : The Suburbanisation of the US, New York, Oxford University Press), la
tendance existe maintenant partout, sauf, peut-étre, au Japon.

2. Wilson William J. 1997, When Work Dissapears. The World of the New Urban
Poor, New York, Knopf.

3. Une évaluation balancée sur la situation frangaise dans Vieillard-Baron H.
1994, Les banlieues francaises ou le ghetto impossible, La Tour d’Aigues, Ed. de
I’ Aube. Des enquétes de terrain par Bordet J. 1998, Les jeunes de la cité, Paris, ou
Lepoutre D. 1998, Ceeur de banlieue, Paris, PUF.
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Mais les distances physiques et sociales croissantes entre des
communautés de propriétaires, de plus en plus attentives aux
affinités exclusives et a la sécurité, et des communautés de loca-
taires, dans un habitat social paupérisé et pris dans les contradic-
tions de la marginalisation, ces distances, donc, réveillent pério-
diquement I’intérét pour des quartiers plus anciens de la ville
dense. Ceux-ci sont en effet fréquemment considérés comme des
« villages urbains » structurés par les proximités. Ce qui n’impli-
que pas nécessairement le mélange social ! mais on peut le voir
subsister ou naitre, notamment lorsque des immeubles anciens se
prétent a la réhabilitation et a une gentrification qui n’est pas trop
brutale 2. Le contrdle des loyers peut aussi jouer un role.

En présentant seulement trois types de situations (de commu-
nautés résidentielles de proximité ou de quartier), on simplifie
beaucoup et le lecteur de « Métropoles en mouvement » le verra
bienensuivant D. Badariotti et C. Weber sur Strasbourg, P. Simon
sur Paris et F. Dansereau sur Montréal. Cette simplification per-
met cependant d’éclairer deux composantes actuelles de la ques-
tion du logement dans les métropoles du Nord : 1a précarité et les
évolutions communautaires.

La précarité dans I’habitat a beaucoup reculé au Nord et c’est
une différence importante avec le Sud. Les bidonvilles de la
banlieue parisienne des années 1960 ont disparu, les borgate
romaines ou milanaises sont des héritages ainsi que la plupart des
lotissements initialement illégaux autour de Barcelone ou de Lis-
bonne. La précarité se concentre dans les vieux quartiers centraux
et, d’une maniere plus inattendue, dans des ensembles de loge-
ments sociaux relativement récents, au point que I’on a entrepris
d’en détruire certains, jugés désormais « sous-intégrés » (par
exemple a Chicago, a Newark, dans la périphérie de Paris). Des
difficultés importantes continuent a toucher des ménages issus
des immigrations récentes, qui mobilisent les solidarités organi-
ques traditionnelles (hébergement, sous-location). Par ailleurs, la

1. Les enquétes pionni¢res sur les « villages urbains » portent sur des milieux
populaires (Young M., Willmott P. 1957, Family and Kinship in East London ;Gans H.J.
1962, The Urban Villagers, Londres — New York, Routledge — Kegan Paul Free Press).
Mais, toutes choses égales, les territoires de la bourgeoisie sont aussi des villages (« Les
beaux quartiers des grandes cités » dans Pingon M. et Pingon-Charlot M. 2000, Socio-
logie de la bourgeoisie, Paris, La Découverte, 54-62).

2. Dans des immeubles pré-haussmanniens a Paris, dans des mietkasernen 4 Ber-
lin, dans des brownstones a New York.
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figure de I’individu seul et sans domicile, classique dans les gran-
des villes, est revenue au premier plan, a cause des changements
dans I’emploi mais surtout pour d’autres raisons (destin person-
nel, ruptures familiales).

L’évaluation des communautés résidentielles est plus malai-
sée, surtout si ’on juge, aprés Louis Wirth et bien d’autres,
qu’elles contrebalancent les tendances a la désintégration des
structures sociales dans les métropoles 1. La stabilité de ces com-
munautés n’est d’ailleurs pas incompatible avec la mobilité des
ménages qui les composent. C’est sans doute que I’ordre dans les
modes de vie, auquel Wirth pensait, vient autant de la maitrise des
parcours par les ménages que de la stabilité au sens strict.

Les distances sociales entre les communautés résidentielles
(les quartiers, les ensembles) sont donc relativisées lorsque ces
communautés sont « ouvertes » a une circulation choisie et rai-
sonnée. Les distances augmentent lorsque les communautés sont
« fermées » (les ghettos et les « quartiers d’exil » dont on ne peut
pas sortir ; les gated communities dans lesquelles on ne peut pas
entrer). C’est le cas actuellement dans de nombreux sites des
métropoles du Nord ol les capacités offensives et défensives des
ménages reposent sur 1’exaspération des réflexes communau-
taires, au détriment de la structure sociale de I’agglomération dans
son ensemble.

Le desserrement a aussi des conséquences importantes pour le
génie urbain.

3. LE GENIE URBAIN ENTRE LA CONCENTRATION
ET LE DESSERREMENT

Le génie urbain contemporain doit beaucoup aux grandes
métropoles du Nord, et réciproquement. Par étapes, dans la
mesure ou les problémes et les solutions de la premiére période,
entre 1850 et 1950 environ, portent surtout sur la concentration et
que les problémes qui viennent ensuite donnent une place plus
importante au desserrement et, en particulier, a I’automobile. On
a choisi de considérer que la premiere période était plus héroique
et la seconde plus domestique.

1. WirthL., Le phénoméne urbain comme mode de vie, (1938), dans GrafmeyerY.,
Isaac J. 1984, L’Ecole de Chicago, Paris, Aubier, 251-277.
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Au fil de cette histoire, les doctrines et les méthodes nées dans
les grandes métropoles des pays développés ont été particuliere-
mentinnovantes et se sont imposées comme modeles de lamoder-
nisation urbaine, exercant ainsi une grande influence sur les trans-
formations contemporaines des métropoles du Sud 1.

3.1. Latendance héroique

L’assainissement et I’élimination des logements insalubres
sont des éléments pionniers et fondateurs du génie urbain
moderne dans les villes des pays développés. Dés les années
1830-1840 des problemes sont repérés, notamment les patholo-
gies dues a la mauvaise qualité de I’eau, et, pour 1’essentiel, attri-
bués a la concentration et a I’entassement de la population, ce qui
leur donne beaucoup d’importance dans les grandes villes. Une
série d’actions va suivre, différentes selon les contextes dans la
premigre révolution environnementale urbaine 2.

L’héritage de ces épisodes reste vivant. D’abord dans la tradi-
tion des enquétes sociales. Ensuite dans le débat sur le réle des
modernisations techniques dans les changements de la société
urbaine. Enfin dans 1’analyse des chronologies environnemen-
tales : une question est signalée, sa connaissance progresse, une
sorte de forum ouvert aux débats et aux alliances se nouent et les
conditions de I’action sont remplies 3.

Les immeubles de grande hauteur — les gratte-ciel — sont
d’autres éléments importants de la modernité métropolitaine. Les
premiers sontcongus & Chicago aprés 1880 par Daniel H. Burham,
un des premiers architectes qui pergoit que les entreprises peuvent
s’afficher dans une verticalité emblématique. Le principe sera
explicitement mis en ceuvre a8 Manhattan pour installer son siege
social dans « I’immeuble le plus haut du monde » (Singer en

1. Une présentation croisée des thémes et des sites dans I’aménagement des gran-
des métropoles, par Hall P. 1988, Cities of To-morrow, Londres, Basil Blackwell.

2. Peterson A. Jon 1979, The impact of Sanitary Reform upon American Urban
Planning, 1840-1890, Journal of Social History,n° 13, 1, 83-103.

Wohl Anthony S. 1984, Home, sweet home, in Endangered Lives. Public Healthin
Victorian Britain, Londres, Methuen, 285-328,

Fijalkow Y. 1998, La construction des ilots insalubres, Paris, 1850-1945, Paris,
L'Harmattan.

3. Simplifié et schématisé ici, c’est le modele présenté par J.P. Goubert dans : La
conquéte de I’eau, L’avénement de la santé a I’dge industriel, Paris, Laffont, 1986.
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1908, Woolworth en 1913, Chrysler en 1930) et, la valorisation
du sol et la spéculation fonciere aidant, le plus original et le plus
spectaculaire Central Business District du XX® sieécle est créé a
New York entre 1910 et 1930.

Ces dispositions ne touchent pas (ou que peu, et récemment)
des quartiers d’affaires plus anciennement constitués (la City de
Londres dont la structure acquise entre 1830 et 1880 n’a été retou-
chée que depuis quelques années ; les quartiers des banques et les
assurances a Paris organisés sous le Second Empire).

Elles sont par contre reprises dés qu’il s’agit aujourd’hui de
créer de nouveaux centres d’ affaires, par ailleurs assez différents :
tres « fonctionnel », au sens du Mouvement moderne, a4 La
Défense, pres de Paris, plus « mixte » dans les Docklands londo-
niens.

Sibien que, dans le monde entier, la construction d’immeubles
élevés etde tours est un passage obligé vers lamodernité. Réponse
fonctionnelle a la concentration ? Affairisme spéculatif ? Emblé-
matique d’une étape du développement ? Sans doute faut-il dis-
tinguer entre Sdo Paulo et Brasilia, Kuala Lumpour et Singapour
ou Hong-Kong et Shanghai, en notant cependant que la compéti-
tion pour les plus hauts immeubles du monde, désormais « intel-
ligents » et méme écologiques, n’a été guere renouvelée que par
un gain d’une centaine de métres depuis 1930.

La création de nouveaux quartiers a la vocation stratégique
entraine des expulsions et des démolitions qui suscitent une polé-
mique classique entre les modernisateurs et les défenseurs de la
continuité 1. Le dossier n’est pas clos, alimenté, par exemple, a
Pékin par les prises de position sur la construction d’un nouvel
Opéra.

La construction des gares et des métropolitains, puis des
grands aéroports, la réalisation des voies rapides et des autorités
péri-urbaines appellent les mémes observations. Les solutions
prototypiques sont élaborées et diffusées d’abord au Nord, en
méme temps que se constituent une ingénierie financiére et des

1. A Vienne au moment de la réalisation du Ringstrasse, aprés 1860, jugée anti-
historique par C. Sitte et pass€iste par O. Wagner (Schorshe Carl E. 1983 (ed. orig.
1980), Vienne. Fin de siécle, Paris, Seuil). A New York, dans une nouvelle phase de
rénovation de Manhattan (Jacob J. 1961, The Death and Life of Great American Cities,
New York, Vintage/Random House). A Londres, aujourd’hui (Foster J. 1999, Doc-
klands-Cultures in Conflict, Worlds in Collision, Londres, UCL Press).
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compétences techniques spécifiques. Les doctrines jouent leur
role, en particulier celles qui revendiquent d’étre fonctionnalistes
etinternationales. Aujourd’hui, les problémes de la concentration
métropolitaine au Sud sont généralement traités par des méthodes
venues des métropoles développées et les bureaux d’études de
New York, Londres, Paris ou Tokyo interviennent dans le monde
entier.

3.2. Latendance domestique

Depuis les années 1960, cependant sans que les problemes de
la concentration aient disparu, la demande a évolué au Nord vers
des édifices et des infrastructures plus appropriables. On résume
ainsi les tendances dans I’habitat, dans les espaces du travail et
dans les transports vers plus d’individualisation, plus de protec-
tion et plus de contrdle.

Ces tendances résultent évidemment de changements dans les
ressources des ménages, dans leurs consommations et dans leur
capacité a mettre en ceuvre des stratégies de distinctions indivi-
duelles et collectives.

Les réponses apportées par le génie urbain a cette demande
sont surtout sensibles aux échelles de proximité. D’une part en
ménageant plus les quartiers centraux, par la réorganisation des
circulations, par la réintroduction de la nature (la végétation,
I’eau), par I’ attention donnée au patrimoine. D’ autre part en urba-
nisant mieux les périphéries. Partout en tablant sur I’introduction
ou la réintroduction dans I’espace domestique d’activités nou-
velles ou renouvelées par 1a mise en réseau des logements (pour
I’information, pour la consommation, pour le travail). Les €lé-
ments sont en principe réunis pour la seconde révolution environ-
nementale, beaucoup moins liée que la premiére aux problémes
de la concentration et beaucoup plus influencée par les dyna-
miques de I’individualisme de masse et par les perspectives du
développement durable.

On hésite a dire que ces éléments existent au Sud, ou méme
qu’ils y sont émergents et qu’ils pourraient provoquer une désaf-
fection pour le génie urbain héroique.

Une grande question s’ajoute : celle de I’automobile, qui s’est
imposée dans les métropoles du Nord dés que la mobilité quoti-
dienne a pris place dans les modes de vie et qui est le meilleur
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moyen de se déplacer . Les infrastructures pour la circulation
automobile dominent la derni¢re période du génie urbain
héroique et 1a demande de leur extension reste forte, surtout dans
les périphéries métropolitaines. La pollution par I’automobile est
cependant devenue un probléme majeur et sa réduction est un des
objectifs des actions pour le développement durable.

La motorisation des ménages dans les métropoles du Sud
donne-t-elle les mémes avantages a I’automobiliste et entrainera-
t-elle 1a diffusion des modeles de voirie et de trafic venus du Nord,
en méme temps que 1’accroissement de la pollution ? 2 Il est diffi-
ciled’en préjuger touten notantque lJadomestication de I’automo-
bile en vue dans les métropoles du Nord suppose une complémen-
tarité dans I’ offre de transports (obtenue notamment par I’ offre de
transports en commun) et des techniques (dans I’information des
automobilistes, dans la gestion du trafic) qui sont cofiteuses.

3.3. Conclusion

La littérature actuelle sur « réseaux et territoires » aide 4 com-
prendre que la demande contemporaine dans les grandes métro-
poles des pays développés porte alafois sur de grandes infrastruc-
tures (mais que 1’on souhaite moins héroiques, plus douces, en
tablant sur des croisements technologiques déja en cours) et sur
des territoires plus confortables. Cette demande intéresse en prin-
cipe toutes les grandes villes du monde mais requiert quand méme
beaucoup d’argent, public et privé.

4. « QUERESTE-T-IL AUX GRANDES ? »

En écrivant ces lignes on s’est placé dans la perspective d’une
transition démographique urbaine qui traduirait un essoufflement

1. Gabriel Dupuy explique que les avantages de 1’automobile sont d’autant plus
élevés que le nombre des automobilistes augmente, notamment parce que 1’augmenta-
tion suscite un meilleur réseau de services et un meilleur réseau routier (Chapitre IV,
dans : Ladépendance automobile. Symptomes, analyses, diagnostic, traitements, Paris,
Anthropos, 1999)

2. Dans Dupuy G. et Bost F. 2000, L'automobile et son monde, La Tour d’ Aigues,
Editions de I Aube, Frédéric Landy analyse la géographie d’une difficile « émergence »
del’automobile dansI’Union indienne (151-179) et Jean-Frangois Doulet et Maojin Jin
observent, qu’en Chine, les externalités pour I’automobiliste sont négatives (181-192).
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du projet métropolitain dans les pays développés et une désaffec-
tion a son égard.

Dans I’économie cette hypothése ne parait pas fondée. Les
avantages de productivité venus de la concentration restent forts
etles concurrences ne seront sans doute sensibles qu’along terme.

Dans la maitrise du milieu, les grandes métropoles ont beau-
coup gagné depuis un siécle. La socialisation des techniques y a
beaucoup contribué et continuera sans doute a le faire, y compris
dans les difficiles problémes créés par I’usage de I’automobile. A
y bien regarder, d’ailleurs, les déséquilibres environnementaux
les plus préoccupants semblent se déplacer vers des sites fragilisés
hors des métropoles.

C’est peut-€tre dans le cadre de vie, dans I’habitat et dans les
répartitions résidentielles que la mise en cause du projet métropo-
litain est la plus nette. Faut-il noter, en complétant le propos de
Thierry Lulle et Emile Le Bris qui soumettent « L’action publique
a I’épreuve des pratiques », que les doctrines urbanistiques et la
planification territoriale du XX® siécle ont surtout considéré la
ville dense et qu’elles interviennent plus difficilement dans la
métropole desserrée ?
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DE LA VILLE COMPACTE AUX
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Véronique DuPONT, Denise PUMAIN

Par les enjeux théoriques et politiques qu’elle représente, la
notion de densité est au centre des réflexions sur la ville. Certains
voient dans la concentration de personnes et d’activités en grand
nombre sur un espace restreint le fondement méme de 1’urbain,
selon des criteres d’efficacité politique, sociale ou économique,
qui attribuent un rdle actif a la proximité des agents. Les débats de
prospective font de la densité urbaine un enjeu complexe ou les
arguments échangés mélent des considérations d’efficacité éco-
nomique, de rentabilité écologique, de maitrise politique ou sécu-
ritaire, de choix esthétiques, ainsi que des normes culturelles ou
sociales de formes et types d’habitat. Dans ce contexte ou se
heurtent des intéréts contradictoires, il y aurait un risque pour les
métropoles du Tiers-monde & considérer comme des tendances
inéluctables ou des objectifs normatifs les évolutions constatées
ailleurs.

L’objet de cette partie est d’observer d’abord quelles sont les
tendances en cours dans ces métropoles, en termes d’organisation
des densités, bities, résidentielles ou d’activités, dans I’espace de
laville, et d’en discerner les transformations. L’ observation reste-
raitanecdotique si elle n’était construite par référence aux modeles
d’organisation générale des densités urbaines, fortement appuyés
sur des observations nombreuses et des considérations de théorie
spatiale, et aux interprétations, plus diverses et controversées, des
formes de I’étalement urbain. C’est en tenant compte de la variété
des contextes et des contraintes locales que 1’on peut esquisser
ensuite, s’il existe, un schéma général des tendances a I’étalement
spatial et & 1a redistribution des densités dans ces villes.
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Laquestionici posée par les organisateurs de I’ atelier était trés
précise : « Dans le processus de métropolisation, quels sont les
roles respectifs de I’expansion spatiale par rapport aux processus
de densification ou de redistribution des densités dans les aires
déja urbanisées ? »

Sur un tel théme, la comparaison des villes devrait €tre facile.
En effet, on dispose de modeles forts, a la fois pour décrire la
distribution spatiale des densités intra-urbaines, et pour interpré-
ter leur évolution.

1. MODELES ET THEORIES DES DENSITES
INTRA-URBAINES

Ladistribution des densités de population dans une aire métro-
politaine est assez bien décrite par un modele de référence qui
indique une décroissance des densités plus rapide qu’une fonction
linéaire de la distance, depuis les localisations centrales, jusque
vers la périphérie (voir encadré).

La densité Dr a une distance r du centre apparait comme une fonction
décroissante de la distance au centre. Selon les cas étudiés, on lui donne une
forme de fonction exponentielle négative de la distance au centre :

Dr=Dj.ebr

C’est le modele proposé par Clark en 1951, ol1 Dy est 1a densité au centre de
la ville 2. D’autres auteurs ont ajusté un mod¢le ou la densité est une fonction
puissance négative de la distance au centre, d’exposant a :

Dr=Dyr—2

a. Clark C. 1951, Urban Population Densities, Journal of the Royal Statistical Society,
114,490-496.

Pour illustrer le modele, on peut citer par exemple le cas de
Paris, ot la densité résidentielle est de 20 000 habitants au km? &
proximité du centre, moitié moindre a 5 km, elle atteint encore
4 000 habitants au km?a 10 km du centre et prés de 2 000220 km
pour tomber a 100 environ au-dela de 40 km.

D’une maniere générale, le gradient de densité, mesuré par des
parametres comme b ou a, témoigne de contrastes de densités qui
sont plus élevés dans les grandes villes que dans les petites, et qui
tendent a se réduire au cours du temps, depuis prés d’un siécle
pour les plus grandes villes. Les inégalités de densité, comme
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d’ailleurs leur niveau moyen, sont plus fortes en général dans les
villes asiatiques ou européennes que dans les villes américaines
ou australiennes.

Les justifications données a ces modeles d’une courbe des
densités tres rapidement décroissante avec la distance au centre
tiennent a la plus grande rareté des localisations centrales qui sont
cependant valorisées pour leur meilleure accessibilité, ce qui
induit une plus grande fragmentation des parcelles, un rapproche-
ment des activités, voire une superposition des usages avec des
constructions en hauteur qui accroissent la charge des localisa-
tions centrales. Non seulement la concurrence pour I’occupation
du centre, & un moment donné, mais aussi 1’accumulation histo-
rique et I’extension concentrique des villes tendent a reproduire
ce schéma. Plusieurs auteurs ont démontré le lien entre cette
forme de distribution et la théorie économique (par exemple le
modele d’Alonso! d’arbitrage entre I’accessibilité au centre,
mesurée par les cofits de transport, et la quantité d’espace dispo-
nible pour un prix équivalent au centre et en périphérie) ou encore
avec un processus dynamique de croissance urbaine 2. Des tra-
vaux récents ont encore démontré la pertinence de ces modeles
comme référence pour une premiére approche de la distribution
des densités urbaines actuelles, méme si des nuances et complexi-
fications de détail peuvent lui étre apportées 3. D’ autres ont opéré
des rapprochements avec la théorie des fractales, qui rend compte
d’une organisation hiérarchique d’ensemble de toute la structure
urbaine, des surfaces béties ou des quantités de population rési-
dente, des lacunes laissées libres ou encore des dimensions des
réseaux de voirie, selon des reégles d’homothétie interne (ou auto-
similarité) 4. L’analogie entre dimension fractale et gradient de
densité a d’ailleurs pu étre démontrée 3.

1. AlonsoW. 1964, Urban location and land use, Cambridge, Harvard University
Press.

2. Bussiére R. Stovall 1981, Systémes urbains et régionaux a I’état d’équilibre,
Paris, CRU.

3. Bonnafous A., Tabourin E. 1998, Modélisation de I’évolution des densités
urbaines, in Pumain D., Mattei M.-F., Données urbaines 2, Paris, Anthropos.

4. Frankhauser P. 1993, La fractalité des structures urbaines. Paris, Anthropos.

Batty M., Longley P. 1994, Fractal Cities, a geometry of form and function, Lon-
don, Academic Press.

5. Batty M., Kim K.S. 1992, Form follows function : reformulating urban popula-
tion densities function, Urban Studies, 7.
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Dans I’ensembile, le modele, quelle que soit 1a forme mathé-
matique qu’on lui donne, décrit en effet assez bien la forme géné-
rale de la distribution spatiale des densités dans une grande ville.
Quand il s’applique aux densités de population, il présente cepen-
dant une anomalie, relativement systématique depuis plus d’un
siécle dans les pays développés, les densités maximales n’étant
plus dans les grandes villes tout prés du centre mais a une distance
qui peut atteindre un ou deux kilometres. La formation d’un cra-
tere central dans la surface des densités ne doit pas laisser croire a
une désaffection pour le centre mais s’ explique au contraire géné-
ralement par la survalorisation des localisations centrales.
L’occupation résidentielle est alors concurrencée par I’installa-
tion d’activités qui procurent une rente fonciere plus élevée, sous
la forme d’une city de bureaux ou d’un central business district
par exemple.

Le calcul de 1a densité résidentielle, « nocturne », ne rend pas
bien compte de I’intensité de I’occupation de I’espace urbain et de
ses variations. Les densités diurnes sont plus difficiles a observer.
Certains auteurs ont proposé de cumuler densité résidentielle et
densité d’emploi pour mieux mesurer I’intensité de la pression
locale des activités urbaines . On peut ainsi dépasser une vision
statique en mettant en évidence les variations nycthémérales des
densités urbaines résultant des mobilités quotidiennes des per-
sonnes, en fonction du rythme des diverses activités humaines 2.

Cependant, 1’évolution urbaine, depuis environ un demi-
sieécle surtout mais parfois plus, tend a faire baisser le niveau des
densités résidentielles centrales alors qu’elles augmentent dans la
périphérie, ce qui tend a réduire les gradients de densité. Ce n’est
plus seulement la concurrence victorieuse pour le sol d’activités
plus rentables que 1’usage résidentiel qui explique la baisse des
densités centrales, mais aussi 1’accroissement des surfaces exi-
gées par personne ou par ménage, qui pousse a I’agrandissement
de la taille des logements ou a la fuite en périphérie de la popula-
tion résidente vers des maisons individuelles ou des logements
plus spacieux. En Europe et dans les Amériques, ce mouvement

1. Fouchier V. 1998, La densité urbaine nette : un indicateur d’intensité urbaine,
in Pumain D., Mattei M.-F., Données urbaines 2,181-189.

2. Mille M. 2000, Les temporalités quotidiennes urbaines : I’exemple de la métro-
pole lilloise, Theése de Doctorat en Géographie Humaine, Université des Sciences et
Technologies de Lille.
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est en partie contrebalancé par la tendance a la décohabitation,
induisant la formation de ménages d’une personne qui privilé-
gient les localisations en centre ville et se traduisent par la cons-
truction ou le maintien de petits logements. En celala question des
densités est inséparable de celle des stratégies résidentielles.

L’intensité de la périurbanisation a pour un temps pu laisser
croire a4 un retournement durable de la tendance plus que bi-
séculaire a la concentration urbaine, selon une théorie de la
contre-urbanisation ! qui se serait étendue jusqu’au déclin des
grandes villes au profit des petites, en dépit des observations
contraires 2 et du démenti apporté par ce que 1’on appelle
aujourd’hui la métropolisation. Dans les villes du monde déve-
loppé, le retournement de la courbe d’évol}ltion des densités,
croissante jusque dans les années 1960 aux Etats-Unis, 1975 en
France, puis décroissante ensuite, parait durable, et s’explique
principalement par la diffusion de I’usage de I’automobile en
milieu urbain 3. La tendance a la périurbanisation s’est générali-
s€e, méme a des villes de petite taille, mais 1’étalement urbain qui
€tire les distances kilométriques entre la périphérie et le centre des
villes s’effectue dans 1’ensemble a temps de parcours constant
pour les habitants 4,

L’organisation des densités et plus généralement de I’espace
urbain est aussi devenue plus complexe, notamment dans les plus
grandes agglomérations, qui sont rarement demeurées monocen-
triques. D’anciens villages ou petits centres urbains, rattrapés par
I’expansion des villes, constituent des noyaux d’urbanisation
secondaires, qui se sont progressivement équipés car leur niveau
de centralité, méme faible, est attractif pour les résidants et les
entreprises. Des villes satellites ont pu se créer de toutes picces
dans certaines périphéries bien desservies par les moyens de com-
munication, en général A bonne distance du centre initial, pres des

1. Berry BJ.L. 1976, Urbanization and counterurbanization, Berverley Hills,
Sage.

2. Champion A.G. 1989, Counterurbanization, London, Amold.

3. Bieber A., Orfeuil J.P.,, 1993. La mobilité circulaire et sa régulation. Quelques
comparaisons internationales, in Les Annales de la Recherche urbaine, n° 59-60,
Mobilités, Plan Urbain, METT, Paris, 127-139.

Orfeuil J.P. 1995, Mobilité : les territoires du quotidien, in Ascher F. (ed.), Le
logement en questions, Paris, Editions de I’ Aube, 171-188.

4. Paradigme de Y. Zahavi (The Umot model, Department of Transport, Washing-
ton DC, 1980).
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aéroports, ou au carrefour entre des voies d’acces radiales et des
rocades routieres ou autorouticres. La présence de ces centres
complique la forme des surfaces de densité.

Plusieurs types de réponses ont été apportées aux problémes
soulevés par la diminution des densités dans les centres, généra-
trice de pertes de ressources pour les municipalités centrales, et
pour gérer les adéquations locales entre nécessité d’une organisa-
tion métropolitaine d’ensemble et fragmentation des instances
politiques municipales. La politique de revitalisation des centres
villes a conduit parfois & un certain repeuplement des zones cen-
trales, apres leur revalorisation, résidentielle ou commerciale
(rues piétonnes). Une théorie du cycle urbain, pas toujours com-
pletement vérifiée, a été élaborée ! pour rendre compte de phases
successives d’intense occupation du centre, puis de la suburbani-
sation progressivement associée a un déclin du centre et enfin de
la réurbanisation par redéveloppement du centre.

Les débats actuels se portent sur la valeur, économique, éco-
logique, esthétique, sociale ou culturelle, qui serait & accorder aux
fortes densités urbaines. Selon les auteurs, elles peuvent étre
considérées comme génératrices de nuisances ou de dysfonction-
nements urbains (phénomenes de congestion et de pollution) ou
bien au contraire étre porteuses de valeurs sociales plus ou moins
bien définies comme I’ urbanité, de valeurs culturelles (modele de
la ville méditerranéenne) ou encore de valeur économique, liée
aux valeurs écologiques du développement durable : 1a ville com-
pacte serait ainsi moins gaspilleuse, en termes de construction de
réseaux techniques, de consommation d’espace ou d’énergie, elle
permettrait un meilleur arbitrage entre transports collectifs et voi-
ture individuelle 2. On comprend que ces valeurs interviennent

1. Voir par exemple : Van den Berg L., Drewett R., Klaassen L. H., Rossi A.,
Vijverberg Ch.T. 1982, Urban Europe, a study of growth and decline, Oxford, Perga-
mon Press.

2. En faveur des villes compactes, au nom des économies d’énergie et de la
préservation de I'environnement, voir : Newman P., Kenworthy J. 1989, Ciries and
Automobile dependence : an International Sourcebook, Aldershot, Gower ; Ewing R.
1995, Is Los Angeles-Style Sprawl desirable ? Journal of the American Planning Asso-
ciation, 63, 1, 107-126.

Contre les contrdles que cela implique et pour la liberié de I’étalement des villes,
voir : Breheny M.J. 1992, The contradictions of the compact city : areview, in Breheny
M. (ed), Sustainable Development and Urban Form, London, Pion ; Gordon P,
Richardson H. 1997, Are Compact cities a Desirable Planning Goal ? Journal of the
American Planning Association, 63, 1, 95-105.
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fortement, de maniére plus ou moins explicite, dans les politiques
qui sont menées, non seulement en matiere d’urbanisme, mais
aussi de droit du sol, de réserves foncieres, de logement, voire
d’aide sociale ou familiale. Posés vigoureusement dans les pays
riches, ou la démographie stagne et la croissance urbaine est trés
ralentie, ces problémes n’en ont que plus d’acuité dans des métro-
poles de pays en développement, confrontées simultanément a
I’absorption de croissances démographiques et spatiales sans pré-
cédent, et aux préoccupations écologiques planétaires.
Qu’en est-il dans les métropoles observées ?

2. LES REALITES METROPOLITAINES OBSERVEES

2.1. Une croissance urbaine qui se ralentit,
mais I’expansion spatiale continue

Au premier abord, les dynamiques démographiques des
métropoles observées présentent des situations tres variées, avec
un large éventail de taux de croissance. Ces différents rythmes
refletent ’appartenance a un pays plus ou moins urbanisé, le
rythme d’urbanisation du continent, ainsi que 1’étape dans
laquelle Ie pays se trouve au cours de sa transition démographique.

Interviennent également le stade de développement de la ville
et sataille initiale, avec un effet de masse quasi mécanique faisant
intervenir les effectifs absolus de population en jeu. Par exemple,
en faisant I’hypoth¢se d’un méme taux d’accroissement naturel
enl’absence d’extension importante du périmétre urbain, un dou-
blement de la population d’une ville en 7,5 ans (correspondant a
un taux extrémement rapide de croissance de 10 % par an) sera
obtenu par un apport migratoire beaucoup plus réduit en effectifs
absolus dans une ville de moins de 500 000 habitants que lorsque
la métropole compte déja plusieurs millions d’habitants en début
de période.

Parmi la vingtaine de métropoles présentées, les taux de crois-
sance les plus spectaculaires sont ainsi relevés dans des villes
d’ Afrique de I’ ouest et centrale dans les années 1950, ¢’est-a-dire
dans des pays a cette époque trés faiblement urbanisés et entrant
dans une phase d’accélération de 1’urbanisation, et pour des
« métropoles endevenir » de taille modeste (inférieures 2 500 000
habitants en début de période) ; parexemple : 11 % de croissance
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annuelle de 1950 a 1960 pour Ouagadougou ; 23 % de 1958 a
1961 a Bamako, 10 a 12 % de 1950 a 1971 a Abidjan, et 10,5 %
de 1948 a 1959 2 Kampala. A la méme époque, le taux de crois-
sance annuel de la ville de Strasbourg de 1954 2 1962 ne s’élevait
qu’a 2 %, et celui de I’agglomération de Paris (a limites constan-
tes)a 1 %.

Au-dela de cette diversité des rythmes de croissance, une
double tendance se dégage : le ralentissement de la croissance des
métropoles et une poursuite de leur expansion spatiale. Plus pré-
cisément, on observe dans tous les continents une baisse relative
des taux de croissance urbaine moyens depuis 20 ou 30 ans, com-
parés a ceux des décennies précédentes (par exemple, & Bamako
moins de 6 % par an contre pres de 7 %, a Ougadougou 4,4 %
contre 8,1 %, aBogota 3 % contre 7 %, a Santiago du Chili 1,8 %
contre 5 %, a Delhi 3 4 4 % contre plus de 5 %, etc.). Cette ten-
dance a la baisse de la croissance démographique devient plus
flagrante lorsque I’on raisonne a périmétre constant. Sil’on exclut
les cas d’extension considérable des limites administratives de
I’aire ou agglomération urbaine, pouvant occasionner une reprise
soudaine mais en général transitoire du rythme de croissance
(Mumbai et Montréal dans les années 1980), le seul contre-exem-
ple parmi les 19 métropoles étudiées semble €tre celui de Hanoi.
Apres une baisse du taux de croissance annuel des années 1950
(plus de 3 %) aux années 1980 (1,4 %), la croissance de Hanoi
dans les années 1990 serait a la hausse, en raison d’une augmen-
tation des migrations internes « illégales », désormais moins
contrdlées.

Dans de nombreuses métropoles, en particulier celles d’ Amé-
rique Latine (2 Bogota par exemple) la poursuite de la transition
démographique a contribué a la réduction de la croissance de la
population. Mais ce facteur ne joue pas dans les pays ot la fécon-
dité reste trés élevée (a Bamako par exemple), ni dans ceux ol la
baisse de la natalité est moins rapide que celle de la mortalité ou
équivalente, maintenant ainsi le taux d’accroissement naturel au
méme niveau (par exemple a Delhi). L’autre facteur de ralentis-
sement de la croissance des métropoles, d’autant plus évident
dans les limites initiales de I’aire urbaine, est la baisse relative de
la contribution des migrations, et la redistribution des flux migra-
toires au sein des régions métropolitaines.

Partout se manifeste un processus général d’expansion spa-
tiale. Deux configurations types d’étalement de la tache urbaine
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sont repérables, certains faisant référence a des formes trés ima-
gées :

— le schéma d’expansion urbaine en «doigts de gants »
(’agglomération de Paris par exemple : carte 45), ou en « ailes de
moulin » (Santiago du Chili : carte 48), correspondant a un déve-
loppement de la ville le long des axes de communication routiers
et ferrés — il s’agit en fait d’un développement concentrique en
fonction des isochrones (c’est-a-dire a une distance-temps don-
née du centre) ;

— le schéma de développement multidirectionnel, en tache
d’huile (Delhi : carte 5 ; Montréal : carte 41 ; SdoPaulo : carte 10 ;
etc.), ou d’expansion par cercles concentriques s’élargissant
(exemple d’Abidjan avec ses « quatre périmetres emboités » :
carte 2).

L’avancée de la tache urbaine le long des axes de communica-
tion précede souvent le modele d’étalement en tache d’huile, par
remplissage des espaces vides (Kampala par exemple : carte 38).

A Moscou, la tache urbaine a pris la forme d’une « pomme de
terre germée », avec quelques excroissances au-dela de I’anneau
autoroutier qui délimitait I’agglomération urbaine principale dans
un « cercle sensiblement oblong » (carte 42).

Les contraintes du site (site accidenté, présence de reliefs, etc.)
peuvent induire des déformations spécifiques de la tache urbaine
(par exemple a Quito, ou a Bogota : carte 3). La présence d’un
fleuve peut également orienter I’expansion urbaine selon une
direction privilégi€e, comme observé pour Le Caire (carte 8).

Au-dela de ces formes globales de I’étalement urbain, les
modes d’expansion périphérique s’aveérent treés divers en termes
de type d’habitat, de mode de peuplement, de processus de pro-
duction du béti, de type de construction, de catégories sociales
concernées. En dépit de contextes géographiques, socioculturels
et politiques trés contrastés d’une métropole a I’ autre, on retrouve
cependant des processus d’expansion urbaine similaires.

Dans Jes métropoles du Sud, I’urbanisation informelle des
périphéries est une pratique populaire classique, soit sous forme
de lotissements clandestins ne respectant pas les reglements
d’urbanisme, soit sous forme d’occupation illégale de terrains
sans le consentement du propriétaire, avec auto-construction
d’habitations plus ou moins précaires. Si ces occupationsillégales
(invasiones en Amérique Latine, squats ou squatter settlements
en Asie, campements en Afrique) se développent de maniére
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préférentielle sur des terrains disponibles en périphérie, souvent
non propres a I’habitation, elles peuvent également se loger dans
les interstices de 1’espace urbain, y compris dans des zones cen-
trales ou péricentrales (voir les exemples de Delhi et d’ Abidjan).

La surburbanisation et la périurbanisation! peuvent égale-
ment résulter d’'un développement planifié, comme en témoi-
gnent les lotissements pavillonnaires (voir par exemple I’encart 1
sur Bangkok) et autres programmes résidentiels produits par le
secteur capitaliste ou encadrés par le secteur public. Certains
projets peuvent étre de trés grande envergure : nouveaux quartiers
correspondant & des « quasi-villes satellites » a Delhi, « méga-
projets métropolitains » 2 Bangkok, « edge-cities » au Caire, etc.

Encart 1 -  Les lotissements pavillonnaires (muban chatsan)
de Bangkok (Charles Goldblum)

Issu d’un maodele inauguré — dit-on — pour les jeux asiatiques, le pavillon-
naire s’est trouvé A la convergence des idéalités résidentielles modemes et de la
recherche de nouveaux signes de distinction de la part des catégories moyennes
émergentes. A cet égard, le pavillonnaire semble moins I’expression d’une
transformation effective des modes de vie que celle d’une conciliation entre une
image extérieure de modemité, la recherche d’un confort domestique et la
conquéte d’un statut social. Leur désignation prolonge, du reste, la référence &
I’habitat villageois (ban).

La suburbanisation massive de Bangkok (carte 1) sous la forme de lotisse-
ments pavillonnaires & partir des années 1950 est, en effet, indissociable de la
montée en puissance de ces nouvelles couches citadines — initialement confon-
dues, dans les programmes publics de logements a crédit, avec les catégories
citadines salariées a ressources limitées.

Mais comme, plus récemment, pour les logements en condominium, c’est
avec la diffusion de I’ habitat pavillonnaire par la promotion privée — principale-
ment a partir des années 1970 — que celui-ci prendra une valeur significative sur
le plan du développement urbain. Les vastes opérations de lotissement condui-
ront ainsi  I’aménagement de nouveaux centres équipés, gérés par le secteur
privé ; complexes commerciaux, hopitaux, €écoles répondront alors aux attentes
de ces nouvelles catégories sociales sans recours direct & Uintervention des
pouvoirs publics.

Ces lotissements pavillonnaires permettent de spécifier trois phases du
développement urbain récent.

1. Selon le Dictionnaire de 'urbanisme et de I’aménagement de P. Merlin et
E Choay (1988, PUF, Paris), ces deux processus sont ainsi distingués : la surburbani-
sation est « le développement continu de I’espace autour des villes » tandis que la péri-
urbanisation désigne « I’urbanisation continue aux franges des agglomérations ».
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Encart 1 -  Les lotissements pavillonnaires (muban chatsan)
de Bangkok (Charles Goldblum) (suite)

Entre 1970 et 1975, les muban se développent dans la périphérie est de
Bangkok, & la faveur d’une vaste opération initiale 3 Hua Mak (Muban Seri) :
c’est véritablement I’dge d’or du pavillonnaire, avec des pavillons réalisés sur
de vastes terrains, le rythme des ventes atteignant des pointes de 80 & 100 unités
par mois.

De 1975 aux années 1980, les lots tendent 4 se restreindre sous le double
effet de I’inflation fonciére et de la croissance de la demande. La segmentation
de la demande, mais aussi I’évolution des modes de vie, marquent la distance
par rapport au modele « traditionnel » ou aristocratique : significativement, les
communs destinés a la domesticité disparaissent. Le rétrécissement des parcel-
les rejoint — de fait — avec certaines formes de mitoyenneté, le principe du
développement en bande des compartiments commerciaux. On assiste ainsi
progressivement 2 un dédoublement du modéle avec 1a maison de ville (town-
house) détachée de I’activité commerciale, offrant de nouvelles sources de
valorisation fonciére pour les terrains centraux et péricentraux enclavés, a1’ écart
des voies principales. Les premiéres opérations se développent dans des zones
péricentrales (soi Nana, soi Lang Suan, thanon Witthayu). Les générations
suivantes s’éloigneront du centre et diminueront encore en surface.

Dans les années 1980, le développement pavillonnaire comme, dans la
décennie suivante, celui des condominiums intégre le processus d’urbanisation
généralisée et s’impose comme objet spéculatif. Les lotissements pavillonnaires
sont alors massivement produits dans toutes les directions, se « branchant » sur
les nouveaux axes de circulation.

En effet, tandis que le centre ville de Bangkok est gagné par la congestion
(a laquelle s’associent des images de dégradation et de chantier permanent),
I’essor de la voiture individuelle, favorisé par les travaux d’infrastructures,
ouvre sur de nouveaux critéres de localisation (recherche d’espace plus
« exclusif ») a la périphérie : des lotissements situés 2 une vingtaine de kilome-
tres du centre permettent encore d’accéder aux p6les d’activités en moins d’une
heure.

Ce ne sera plus guere le cas dans les années 1990 (période durant laquelle
le nombre de véhicules & moteur enregistrés atteint 2,3 millions, avec un taux de
croissance annuel moyen de I’ordre de 9 %) ; c’est, dureste, dans ce contexte de
nouvelles contraintes pesant sur les migrations alternantes (la vitesse de circu-
lation aux heures de pointe est inférieure a 10 km/h), également 2 la faveur de
I'incontestable modernisation de I’'image des espaces centraux, que les immeu-
bles verticaux en copropriété (condominiums centraux) — initialement destinés
aux cadres expatriés — vont connaitre un réel succés auprés des catégories
citadines aisées.

Dans le méme temps, sous 1’effet de 1a salarisation et, aussi, des évictions,
les slums (zones d’habitat sous-intégré) de Bangkok vont connaitre une relative
résorption (leurs occupants, qui représentaient le quart de la population de la
capitale dans les années 1970, ne compteraient plus que pour 104 12 % de cette
population). Il n’en demeure pas moins qu’avec I’actuelle crise économique, le
slum de Khlong Toei, le plus grand de Bangkok, ne semble pas prés de disparai-
tre.
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Carte 1 - Bangkok : expansion urbaine (1900-1990)
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Source: BMA/MIT, The Bangkok Plan, 1996, Bangkok - Thonburi City Planning Project.

LCA - M. Danard
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Ladécentralisation des emplois peut aussi provoquer ou favo-
riser le desserrement de la population autour de pdles industriels
périphériques (3 Delhi, Mumbai, Bangkok) ou de nouveaux
centres tertiaires (Bangkok, Le Caire, Ciudad de Guatemala,
Paris, etc.), en général dans le cadre de politique d’aménagement
de I’aire ou de la région métropolitaine.

La dynamique de peuplement centrifuge est loin d’affecter
uniquement les « pauvres » et les classes modestes repoussées
vers des localisations toujours plus excentrées. Un mouvement de
déconcentration des classes aisées en périphérie lointaine est éga-
lement a I’ ceuvre, facilité par I’essor de la voiture individuelle, y
compris dans les métropoles du Sud, comme le montrent les
condominiums luxueux et trés excentrés au Caire, la construction
de vastes ensembles résidentiels de haut standing & densité trés
basse a Sdo Paulo, les quartiers résidentiels de haut standing dans
les franges rurales de Delhi.

Le mouvement de déconcentration des citadins est dans cer-
tains cas animé par la recherche d’un meilleur cadre de vie et se
traduit par un processus de rurbanisation !, illustré dans ce cha-
pitre par la prolifération des datchas dans les campagnes et foréts
alentours de Moscou (encart 2), la conversion des farm houses au
sud de Delhi, ou encore les conjuntos cerrados (ensemble rési-
dentiels fermés) qui se multiplient autour des noyaux villageois
dans la Sabana au nord de Bogotd. Dans les grandes métropoles
de pays industrialisés, des phénomeénes d’extension urbaine éloi-
gnée et discontinue, liée a la diffusion de ’usage de I’automobile
etau développement de I’habitat individuel, ont ét€ aussi couram-
ment observés 2.

1. Toujours selon le Dictionnaire de I'urbanisme et de I'aménagement (op. cité),
Ia rurbanisation est « Ie processus d’urbanisation rampante de I’espace rural, d’imbri-
cation des espaces ruraux et des zones urbanisées périphériques (...) elle s’organise
autour des noyaux de I’habitat rural, sans créer un nouveau tissu continu ». Elle « doit
étre distinguée de lasurburbanisation(...) etdelapériurbanisation ». Les auteurs notent
aussi qu'en France « la rurbanisation s’est développée a partir du désir d’une partie des
citadins, le plus souvent recrutés dans les classes moyennes, d’un cadre de vie rural. »
(596-597).

2. Ascher E 1995, Métapolis ou I’avenir des villes, Paris, Ed. Odile Jacob.

Bieber A., Orfeuil J.P. 1993, op. cité.

Haumont A. 1993. La mobilité intra-urbaine. Rétrospective et prospective, Les
Annales de la Recherche urbaine, n° 59-60, Mobilités, Paris, Plan Urbain, METT,
109-118.
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Encart2 - Moscou et son double : sur la trace des datchas
(Philippe Haeringer)

La tradition de 1a datcha (résidence d’été) est ancienne, mais elle n’a cessé
d’étre élitiste que dans la derniére période de 1’ére communiste. Dans les années
1980 surtout, les « coopératives de jardinage » se sont multipliées, notamment
sous 1’égide des entités employeuses (industrie, administration...). C’est dans
ce cadre que de nombreuses darchas s’ édifidrent peu a peu, en auto-construction,
et que le concept se popularisa, d’abord modestement inspiré par I’ architecture
en bois des isbas paysannes, puis affirmant son propre style. Dans les années
1990 I’engouement s’amplifia, démultipli€ par les nouvelles possibilités offer-
tes par la constitution d’un marché foncier, puis d’un marché immobilier. Le
concept de cortage s’ est superposé A celui de datcha, tandis que les datchas elles-
mémes s’ équipaient progressivement pour « passer 1’hiver ». Se cotoient a pré-
sent, au plus profond des foréts ou en rase campagne, les opérations les plus
variées (du « castor » du dimanche 2 la promotion professionnelle), générale-
ment groupées par petits paquets ou doublant les villages.

Malgré bien des interrogations sur la poursuite de ce boom immobilier —au
moins dans sa version la plus spéculative —, la masse déja acquise, qui donne 2
la campagne (et 4 la forét) moscovite 1’allure d’une peau de 1€opard, s’impose
comme un élément majeur de la prospective urbaine. Si les démonstrations
somptuaires renvoient aune couche de population probablement appelée A rester
minoritaire, on croit savoir que, déja en 1994, pres de 22 % des ménages mos-
covites possédaient une dazcha. Compte tenu des pratiques et des usages, c’est
sans doute deux ou trois fois plus de gens qui, dans le cadre de l1a famille élargie,
ont accés a une datcha ou a un cottage. Dés lors, on ne peut exclure I’hypothése
d’un dédoublement de Moscou : 2 la ville collectiviste répondrait, 2 terme, un
Moscou individualiste, une image renversée.

11 est encore trop t&t pour savoir si Moscou et son double resteront sur un
fonctionnement saisonnier (comme la tradition le veut), ou si des choix durables
se feront pour I’'une ou I’autre résidence (comme I’équipement d’hiver le sug-
gere), ou encore si les Moscovites s’installeront dans un syst¢éme souple de
double résidence. Pour I’instant, rares sont ceux qui abandonnent (et vendent)
leur appartement de la ville. Mais les routes de la périphérie moscovite sont
parmi les rares choses qui s’améliorent rapidement. L’ avenir est ouvert.

Vu de haut (d’avion, par exemple), Moscou prépare deux mutations :
I’expérience de I’habitat individuel dans une périphérie extensible a souhait, et
une expérience parallele de densification du tissu interme. On construit de nou-
veaux immeubles dans les cours des anciens. Peut-étre résoudra-t-on ainsi une
partie des problzmes de gestion. Mais, derriére la densification et la modemisa-
tion se cache la substitution (des immeubles) et I'éviction (des habitants), et pas
seulement dans le centre historique. La génération des « 5 étages » est particu-
ligrement menacée, leur démolition laissant entrevoir les meilleures plus-
values, surtout dans les secteurs de la ville les plus convoités et qui pourraient
faire 1’objet d’un phénomene de gentrification.

Vu d’en bas (dans le cceur des gens, par exemple), on voit se dessiner une
pratique résidentielle finalement trés originale. Contrairement aux résidences
secondaires des Parisiens, les datchas des Moscovites sont situées dans leur
environnement proche, elles sont des composantes de leur vie citadine jusqu’a
assurer, souvent, une partie de leur survie par les fruits et légumes (les pommes
de terre surtout !) qu’elles leur procurent.
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Encart 2—-  Moscou et son double : sur la trace des datchas
(Philippe Haeringer) (suite)

Mi-sérieusement, on peut faire état d’un troisieme point d’appui dans la
ville : les « garages ». Il existe en effet, au pied ou au loin des immeubles barres,
dans toute I’étendue de la ville de Moscou, une autre sorte de ville-bis faite de
petites baraques, qui sont en principe des garages. Beaucoup le sont en effet, au
point d’épouser la forme des voitures, comme des trousses a savonnettes. Mais
des centaines de milliers d’autres, avec leurs petits toits pointus, et dont les
alignements et les rues font penser a des villages, ont davantage ou exclusive-
ment un réle d’annexe technique, d’atelier, de remise ot I’on vient bricoler.
Mieux, il arrive parfois que, certains soirs, elles soient le si¢ge de petites fétes
intimes. Plus prés encore que les datchas, elles procurent une petite dose de
liberté.

Lorsque la périurbanisation se traduit par 1’absorption de
noyaux villageois dans le périmétre urbain, ce processus peut
engendrer de trés fortes discontinuités dans 1’organisation spa-
tiale et le bati urbain, exemplifié par le cas de Delhi. D’une
maniére plus générale, le développement multiforme des zones
périphériques d’une méme métropole est producteur de segmen-
tations spatiales et de forts contrastes dans le paysage urbain.

2.2. Latendance est & desserrer les centres,
mais sans renverser le modele centre-périphérie

Un premier examen des densités globales révele de fortes
inégalités d’une métropole a I’autre : 3 600 hab/km? pour 1’aire
métropolitaine de Bangkok (5,6 millions) et 1 200 hab/km? pour
la Région Métropolitaine de Bangkok (9 millions d’habitants),
3 600 a Paris (agglomération urbaine : 9,3 millions), 7 300 a San-
tiago du Chili (4,7 millions), 9 700 a Sdo Paulo (16,5 millions),
15 000 a Bogota (5,5 millions), 13 500 a Delhi (agglomération
urbaine : 8,4 millions), 34 000 au Caire (Région du Grand Caire :
11 millions). La comparaison et le commentaire de telles inégali-
tés des densités globales sont toutefois treés délicats dans la mesure
ol les aires de référence ne sont pas équivalentes : agglomération
urbaine, aire métropolitaine, région métropolitaine selon les cas,
le passage d’un territoire de référence au territoire de rang supé-
rieur qui I’englobe pouvant, pour une méme ville, diviser les
densités par trois (voir I’exemple de Bangkok).
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Ces chiffres masquent évidemment de trés fortes variations au
sein de chaque espace métropolitain. Comme le montrent les
exemples du Caire et de Delhi, les densités globales de métropo-
les tres étendues contrastent fortement avec les densités résiden-
tielles relevées dans les centres historiques, et permettent de
mesurer 1’écart des modeéles d’urbanisation modeme, étalée, avec
les modeles de villes traditionnelles beaucoup plus compactes.
Ainsi, les densités de population s’élévent a 740 hab/ha dans 1a
vieille ville fortifiée de Delhi (qui s’étend sur environ 600 hec-
tares), contre 135 hab/ha dans I’ensemble de 1’agglomération
(carte 7) ; au Caire on compte 979 hab/ha dans un des quartiers de
la ville médiévale (carte 9), contre 340 hab/ha pour I’ensemble de
la région du Grand Caire.

Dans les métropoles du Sud, des statistiques de population
localisées, suffisamment fines et fiables, ne sont pas toujours
disponibles (ou accessibles aux chercheurs) pour pouvoir tester la
validité du modele de gradient des densités selon une courbe
décroissante avec la distance au centre. Un tel modele a pu étre
mis en évidence dans des métropoles du Nord (Paris) comme du
Sud (Delhi par exemple : carte 7), mais d’autres cas révelent des
irrégularités. Si les matériaux statistiques présentés dans cet
ouvrage ne permettent pas de test systématique, la richesse et le
détail des études de cas illustrent bien le caractére multidimen-
sionnel des dynamiques de peuplement et des redistributions
internes de population au sein des espaces métropolitains, qui se
traduisent par des schémas complexes de répartition des densités.

A Bogota, 1a carte des densités (carte 4) est « bien éloignée du
modéle concentrique classique dans les métropoles du Nord », on
assiste aussi & une « densification rapide de certains espaces
péricentraux ». La formation d’un cratére central dans la surface
des densités, quireprésente une anomalie récurrente au modele de
densités décroissantes a partir du centre, est démontrée dans le cas
de Santiago du Chili, ou1 les densités maximales sontrelevées dans
le péricentre. A Moscou, le « cratére » s’élargit jusqu’au premier
anneau de faubourgs construits de grands ensembles immobiliers
collectifs, plus densément peuplés.

Le dépeuplement des centres est attesté dans de nombreuses
métropoles : & Montréal, en Amérique Latine (Bogot4, Santiago
du Chili, Ciudad de Guatemala, Quito, Sdo Paulo), en Europe
(Paris, Strasbourg, Moscou), en Asie (Delhi: carte 6; Ban-
gkok...), au Caire (carte 9)... Cette perte de population signifie
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trés rarement un dépérissement des quartiers centraux. En ten-
dance, elle exprime plut6t un surcroit de valorisation du foncier et
del’immobilier des localisations centrales qui sont accaparées par
la surenchére d’activités, souvent de type tertiaire, sous forme de
bureaux, installés dans les anciens logements ou dans des immeu-
bles nouvellement construits (voir, entre autres, les exemples de
Moscou, Le Caire, Bangkok). La plupart des centres des villes
multimillionnaires se sont ainsi dotés d’un quartier de grands
immeubles modernes, souvent élevés, qui constituent sinon une
skyline a I’image des villes états-uniennes, du moins un, voire
plusieurs, central business district. Toutefois, le regain d’activi-
tés dans les quartiers centraux ne correspond pas toujours a un
processus de modernisation a1’occidentale : dans certaines villes
du Sud la prolifération des commerces et ateliers peut perpétuer
un modele de bazar traditionnel et d’usage mixte du sol (dans la
vieille ville de Delhi), ou correspondre a une commercialisation
populaire (3 Ciudad de Guatemala, alors que les activités tertiaires
se déplacent du centre vers le sud).

Momentanément, la diminution de population des centres
peut aussi traduire la déshérence de quartiers mal entretenus,
d’abord occupés par des populations pauvres (immigrés récents)
ou récupérés par des squatters puis promis a la démolition. Des
processus de taudification et paupérisation ont ainsi marqué les
centres historiques de Bogotd, Quito, Santiago du Chili, Sdo
Paulo, Le Caire, Delhi... mais ont, dans la plupart des cas, été
suivis d’un processus de rénovation/réhabilitation. La transfor-
mation de ces « zones de transition », en positions centrales ou
péricentrales, excede rarement une a deux décennies dans la plu-
part des villes ; achevée dans les métropoles du Nord, elle est
encore en cours, parfois a peine amorcée, dans celles du Sud.

Ce sont les banlieues proches puis plus lointaines qui bénéfi-
cient du desserrement du centre. Les exemples sont trés nom-
breux : ce processus est confirmé dans la plupart des métropoles
présentées, et certaines de ces modalités ont déja été illustrées
dans la section précédente, d’autres seront développées dans la
suivante. Dans certaines villes ou I’espace disponible est limité
par les contraintes du site, les espaces péricentraux se densifient :
ce fut le cas, 2 Mumbai, de la ville insulaire jusqu’aux années
1970 ; 2 Bogota on assiste a une redensification accélérée de
certains espaces péricentraux. A Santiago, larénovation du centre
se traduit par une nouvelle densification, du fait de 1a construction
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d’immeubles en hauteur pres des lignes du métro. Ailleurs, ce sont
les quartiers populaires centraux et péricentraux qui se densi-
fient : les townships planifiées de Johannesburg par ajout de cons-
tructions précaires sur les parcelles, les bidonvilles de Delhi et les
établissements populaires de Sdo Paulo par surélévation des habi-
tations, y compris celles trés précaires.

2.3. Périurbanisation partout, apparition de villes
satellites seulement pour les plus grandes métropoles

Peu des villes étudiées s’écartent du schéma de développe-
ment monocentrique a partir d’'un noyau historique principal.
L’extension de ce centre peut conduire al’émergence de quartiers
pourvus d’une certaine centralité en périphérie, qu’il s’agisse
d’anciens villages déja pourvus de certains équipements ou de
carrefours de voies de communication dont I’accessibilité élevée
contribue a valoriser les sols pour I’ implantation d’entreprises, de
commerces etde services. Le passage d’un mod¢le d’organisation
fonctionnelle monocentrée vers une organisation polynucléaire
est dans certains cas favorisé par des politiques d’aménagement
urbain volontariste (2 Delhi par exemple). Bien peu des centres
secondaires acquierent cependant une dimension susceptible de
concurrencer le centre principal.

L’effet de taille de la métropole intervient également dans la
structuration fonctionnelle de 1’espace, et I’émergence de véri-
tables villes satellites est observable uniquement autour des plus
grandes métropoles. La formation de villes satellites passe géné-
ralement par I’absorption d’un centre voisin déja important, par
exemple dans la périphérie de Moscou. Elle peut résulter aussi de
formes de développement contraintes par des regles sociales ou
spatiales particulicres. Ainsi, dans une ville trés marquée par la
politique d’apartheid comme Johannesburg, des banlieues rési-
dentielles blanches comme Standton étaient devenues des centres
de développement économique séparé, avant que laloide 1995 ne
les réinteégre dans la municipalité principale. Ailleurs, c’est une
politique délibérée de décentralisation et d’équipement de ban-
lieues comme au Caire qui conduit a la création de villes nouvel-
les qui s’ajoutent dans cette agglomération trés peuplée aux autres
types de poles secondaires. A Delhi et & Mumbai, la promotion
des villes périphériques et la création de nouvelles villes indus-
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trielles s’inscrivent également dans des plans d’aménagement
régional. L’ambition des planificateurs était de promouvoir des
pdles de développement économique autonome, et non pas de
simples villes satellites dépendantes de la ville centrale en termes
d’emplois et de services ! ; I’intensité des navettes montre toute-
fois que cet objectif n’a pu étre entiérement atteint. De méme,
comme le montre Martine Berger, les villes nouvelles autour de
Paris, « a la fois pdles d’emplois et zones dortoirs », « ne consti-
tuent pas pour autant de véritables pdles structurant le bassin
d’emplois parisien », et « participent au grand chassé croisé des
migrations quotidiennes en ile-de-France ».

I1 semble que le principe fondateur des villes nouvelles qui
« visaient a I’origine, conformément aux théories d’Howard sur
les cités-jardins, I’ autosuffisance et I’indépendance, ce qui impli-
quait I’équilibre absolu emploi-population » 2 soit difficilement
applicable au sens strict autour de grandes métropoles qui main-
tiennent leur attraction centrale.

3. SYNTHESE

La mise en perspective comparative des métropoles présen-
tées dans cet ouvrage a permis de souligner la diversité des situa-
tions observées d’un contexte géographique a 1’autre, mais égale-
ment de mettre en évidence certaines récurrences dans les formes
d’expansion spatiale comme dans les schémas de redistribution
des densités. Les données statistiques disponibles n’ont cepen-
dant pas permis de tester systématiquement ’adéquation aux
modeles généraux. Une autre difficulté d’interprétation de la
comparaison résulte du fait que les métropoles observées actuel-
lement en sont a des stades variables de leur développement. Ainsi
d’apparentes différences 2 un moment donné dans la forme de la
tache urbaine ou les schémas de distribution des densités peuvent
en fait correspondre a des processus assez similaires sur le plus
long terme. Ceci a pu étreillustré par la progression de 1’étalement
urbain ou encore par les transformations a1’ ceuvre dans les centres

1. « On parle (...} de ville satellite lorsqu’on admet une forte dépendance, sur le
plan des emplois, 4 1’égard de 1a ville mere. » (Merlin P., Choay F. (eds) 1988, Diction-
naire de 'urbanisme et de I’aménagement, Paris, PUF).

2. Merlin P, Choay F. 1988, op. cité.
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villes. On se gardera toutefois de I’hypothése réductionniste de
I’existence d’un modele unique d’évolution des métropoles. En
particulier les métropoles du Sud ne répliquent pas a I’identique
les processus qu’ont connus les métropoles du Nord : les condi-
tions de développement économique dans les pays du Sud et les
masses de population en jeu y créent un contexte spécifique et
inédit d’urbanisation et d’émergence des grandes métropoles.
L’intérét de I’approfondissement d’une approche longitudinale
résiderait plutdt dans une tentative d’identification de types de
trajectoires de métropoles, de modeles (et non d’un seul modele)
d’enchainement de schémas de distribution des densités et de
formes et modalités d’expansion spatlale de différentes tempora-
lités urbaines 1.

Ces trajectoires et temporalités urbaines renvoient également
a I’effet de la taille de la métropole. Un effet systématique de la
taille des villes (notamment pour les mégapoles au-dela de
10 millions d’habitants) importerait davantage que le critere
d’appartenance Nord/Sud pour rendre compte des moteurs prin-
cipaux des transformations observées a une époque donnée. Dans
les métropoles en cours de formation, c’est la production de
I’espace béti qui constitue le processus de développement le plus
remarquable ; et le moteur de ces changements est essentielle-
ment attribuable a un facteur exogene : 1a migration vers la ville.
En revanche, dans les métropoles ayant dépassé un certain seuil
de taille, les transformations majeures s’ operent dans les espaces
déja construits et résultent des mobilités des populations citadines
au sein du territoire déja urbanisé, entrainant une redistribution
des densités. Ce sont alors des facteurs endogenes, les mobilités
intra-urbaines, qui constituent le moteur principal des change-
ments. Facteurs exogenes de transformation et facteurs endo-
génes se combinent bien évidemment, de méme que dynamiques
d’expansion spatiale et recompositions internes ne sont pas exclu-
sives I’une de I’autre. Mais le jeu entre les différents moteurs des
dynamiques métropolitaines et leur part respective évoluent en
fonction du stade de développement de la métropole et de sa taille.

1. Sur ces questions, voir en particulier : Lepetit B., Pumain D. (coord.) 1993,
Temporalités urbaines, Paris, Anthropos (coll. Villes) ; Derycke P.H., Huriot J.M.,
Pumain D. (eds) 1996, Penser la ville. Théories et modéles, Paris, Anthropos
(coll. Villes).
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On ne peut aborder I’effet de taille sur les dynamiques métro-
politaines et les facteurs de transformation sans évoquer par
ailleurs les effets de structure des populations. Des changements
dans les structures des populations entrainent des évolutions dans
la distribution des densités et I’expansion spatiale, méme en
I’absence de changement de comportement des individus et des
ménages. En particulier la montée des classes moyennes en ville,
avec leur désir partagé d’accession a la propriété, peut expliquer
certaines dimensions importantes de la dynamique d’une métro-
pole comme son expansion périphérique sous forme de lotisse-
ments planifiés. Faut-il le rappeler, derriére les espaces décritsici,
ce sont les habitants et leurs stratégies résidentielles qui sont les
agents des transformations observées.

La question, primordiale, d’accessibilité aux lieux centraux et
plus généralement aux différents lieux de I’espace métropolitain
nous renvoie a nouveau a ’effet de taille. S’il parait difficile de
concevoir I’étalement indéfini d’une métropole, le seuil au-dela
duquel on risque une situation de blocage ou d’éclatement, de
« désarticulation du systeme métropolitain » (évoquée a propos
de Bogotd), dépend au premier chef du syst¢me de transport etdes
capacités — physiques et financiéres — des citadins a se déplacer.
On retrouve a ce niveau les inégalités Nord/Sud. Les métropoles
du Sud sont souvent dépourvues d’un systeme de transport de
masse efficace, et ce handicap est aggravé par une diffusion moin-
dre de I’usage individuel de I’automobile. L’impact de la pau-
vreté, celle des habitants comme des pouvoirs publics, impose des
contraintes supplémentaires & 1’étalement urbain ; elle réduit
I’accessibilité d’ensemble des différents lieux de la ville, et
accroit en général les inégalités d’acces.

Si les incertitudes quant a I’interprétation des évolutions en
cours et au devenir de mégapoles déconcertantes, sinon inquié-
tantes, par leur gigantisme sont davantage teintées de pessimisme
dans les pays en développement que dans les pays industrialisés,
ceci ne peut toutefois manquer d’évoquer des craintes similaires
émises au XIX® a propos de I’évolution de Paris ou de Londres.
Face a de telles attitudes et aux scénarios catastrophiques qui
souvent les accompagnent, la réponse a apporter n’est-elle pas
d’observer les populations qui habitent ces univers urbains,
d’examiner les pratiques mises en ceuvre par les différents acteurs
qui les fagonne, et d’ainsi mieux comprendre comment ces villes
fonctionnent... malgré tout ?
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ABIDJAN :
QUATRE CERCLES PLUS UN

Philippe HAERINGER

Le port d’Abidjan fut ouvert en 1950. Dés lors commenga, a
partir de la ville coloniale (congue autour de 1930 pour I’avéne-
ment d’ Abidjan comme chef-lieu de la colonie), une expansion
territoriale d’une nouvelle ampleur. Mais dans les années 1970,
une troisieme poussée eut lieu, qui planta les jalons d’une explo-
sion mégapolitaine sous la forme de trois villesnouvelles : Abobo
au nord, Yopougon a 1’ouest, la Riviera a I’est. Dans les années
1990, la dimension mégapolitaine s’installa, enrobant peu & peu
les trois villes nouvelles au pointde les relier entre elles et la ville
mere. On distinguera donc quatre périmetres emboités : la ville
coloniale, la ville portuaire, les villes nouvelles, la mégapole
(carte 2). Tres schématiquement, on constate que chacune de ces
étapes a développé une géographie sociale en triptyque. Mais il
faudra ajouter a ces tableaux conceptualisés une notule sur une
composante hors programme parce qu’éphémere, ou voulue telle,
et pourtant toujours présente : le « campement ».

1. LA VILLE COLONIALE (1930-1950)

Comme la plupart des villes coloniales frangaises, elle com-
mence par le Plateau, c’est-a-dire la ville européenne (béitie sur
une presqu’ile dominant la lagune), devenue aujourd’huil’hyper-
centre (administration, affaires, architecture verticale). Au sud,
sur une ile lagunaire, Treichville. C’est le premier quartier orga-
nisé pour la population africaine. Il est encore aujourd’hui une
référence culturelle pour la premiére bourgeoisie ivoirienne.
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Carte 2 - Abidjan : expansion urbaine (1930-2000)
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C’est ici que vécurent la majorité des salariés des entreprises et
administrations coloniales. Au nord du Plateau, sur la racine con-
tinentale de la presqu’ile, Adjamé. Moins organisé, plus ouvert
sur « la brousse » dont il était le point d’arrivée et de départ, ce
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quartier eut des cette époque vocation a abriter les marchands
africains au long cours, les « Dioulas ».

2. LA VILLE PORTUAIRE (1950-1970)

Dite portuaire parce que contemporaine du boom économique
engendré par 1’ouverture du port, elle ne se réduit pas a celui-ci.
Elle commence cependant par 1 : installé en bordure de Trei-
chville, le port va envelopper ce quartier des zones industrielles
qu’il engendrera. Treichville va se dédoubler avec Koumassi, qui
accueillera aussi une majorité de salariés, ceux du port et de
I’industrie.

Dans le méme temps, Adjamé et le Plateau se dédoubleront
également, Adjamé en s’emparant d’une fagon plus ou moins
informelle (mais tres intense, treés dense) des collines qui I’entou-
rent (Bromakoté, Atti€koubé, etc.), le Plateau en essaimant sa
fonction résidentielle sur la presqu’ile voisine, Cocody. Cepen-
dant, la marche a I’indépendance puis I’indépendance elle-méme
(1960) introduiront les germes de trois nouvelles dimensions (la
bourgeoisie nationale, les programmes d’habitat social, 1’auto-
promotion clandestine) qui s’exprimeront pleinement dans les
trois villes nouvelles du troisiéme périmeétre.

3. LESVILLES NOUVELLES (197 0-1990)'

Elles ne répondent pas exactement a la définition classique des
villes nouvelles, mais elles en ont la dimension et I’autonomie
spatiale. Ellesinvestissent de nouveaux sites non par le bord, mais
par le cceur.

Lapremiére (la Riviera) eut droit 2 une maquette prestigieuse.
Héritiere de Cocody pour le compte de la nouvelle bourgeoisie,
elle décupla d’un seul coup, encore plus a I’est et sur tout le front
lagunaire, les capacités de ce premier beau quartier. La crise des
années 1980 révisa sérieusement la maquette, mais n’abolit pas
I’orientation générale.

Ladeuxieme (Yopougon) eut droit a une planification concer-
tée. Elle fut le champ de démonstration en vraie grandeur des
ambitions (présidentielles) de 1’habitat social (sociétés immobi-
lieres parapubliques). Succédant a des réalisations dispersées
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dans la ville, on peut cependant dire qu’elle prend le relais de
Treichville comme habitat privilégié des salariés, ainsi que
comme creuset de la citadinité centrale. La crise, ici aussi, per-
turba les programmes, mais seulement au-dela de 1a mi-course.

La troisi¢me (Abobo) n’eut droit qu’a une planification de
rattrapage, carelle futle produit d’une urbanisation semi-clandes-
tine. D’une parton peutdire qu’elle est le clone d’ Adjamé, greffée
comme lui sur une gare du chemin de fer (10 km plus au nord), et
marquée également par les populations marchandes venues des
savanes ivoiriennes ou sahéliennes. Mais, en prenant tout de suite
une ampleur considérable, elle exprima la force d’un besoin frus-
tré (par la nouvelle politique urbaine) : I’auto-promotion. Celle-
ci donne satisfaction a trois types d’acteurs : 1) les propriétaires
coutumiers du sol, qui lotissent leurs terres avant qu’elles ne
soient réquisitionnées par I’urbanisme officiel ; 2) les investis-
seurs individuels, qui construisent des cours locatives, trouvant
ici les parcelles que la nouvelle politique urbaine ne distribue
plus ; 3) les ménages les plus jeunes, demandeurs de logements
neufs et aux loyers plus accessibles. Au sein des deux demiers
groupes figure celui des ressortissants étrangers stabilisés, qui ne
peuvent plus accéder facilement aux produits de I'urbanisme
d’Etat. Quant a la crise, elle eut plutdt, 2 Abobo, des effets béné-
fiques. Elle diminua I’antagonisme des pouvoirs publics, qui
accepterent de régulariser le fait accompli aprés 1’avoir beaucoup
combattu.

4. LA MEGAPOLE (DEPUIS 1990)

Qu’ Abidjan caracole vers son troisieme million d’habitants ne
suffit pas a justifier ce mot. On ne devrait d’ailleurs parler que de
pré-mégapole, eu égard aux définitions internationales du
concept de mégapole. D’ autres éléments que le nombre intervien-
nent. Le premier est la dimension. Sans doute aussi relatif que le
nombre (Abidjan évolue dans un carré de trente kilométres de
coté, la notion de Grand-Abidjan lui faisant englober plus de
80 kilometres de facade cotiere et lagunaire), ce critére a tout de
méme clairement franchi, au tournant des années 1990, un seuil
qualitatif : parmi toutes les urgences, les bailleurs de fonds inter-
nationaux ont jugé nécessaire de doter la ville d’un systéme auto-
routier. Il y a un troisiéme critére, qui touche au fond : I’espace
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urbain ne se développe plus dans une relation privilégiée avec la
fonction économique ou administrative de la ville. La fonction
résidentielle est devenue dominante et I’économie (une économie
de proximité) la suit.

Ce diagnostic (troisieme critére) aurait déja pu étre fait a
I’étape précédente, mais les éléments ne faisaient que se mettre en
place. Un quatriéme critére s’ajoute aujourd’hui: I’illisibilité
croissante de I’espace urbain. Il ne s’agit 1a que d’une illisibilité
de premier abord, mais qui est caractéristique d’un paysage répé-
titif propre 4 une mégapole, ainsi que d’une complexité qui
brouille les messages. Le site découpé offert par la lagune, ses
deux rivages échancrés, ses iles et ses presqu’iles, avaient permis
qu’Abidjan échappe un temps a ce brouillage.

Un élément objectif confirme cette évolution : la jonction qui
s’est opérée entre les trois villes nouvelles, mais aussi entre celles-
ci et la ville antérieure, d’une part, entre les villes nouvelles et les
villages traditionnels d’autre part (une trentaine d’entre eux ont
été rejoints et partiellement banalisés). La jonction la plus
« dérangeante » est celle qui s’est faite entre Abobo et1’ensemble
Cocody/Riviera, c’est-a-dire entre les deux extrémes. Le plus chic
arejoint le plus populaire. Le fait n’est pas seulement cocasse, il
renseigne sur trois choses. La premiére est la puissance des pous-
sées territoriales : Cocody et Abobo étaient originellement dis-
tants de 15 km par la route, les voici cheminant cbte a cbte. La
deuxieme estlafragilité des isolements élitistes dans le maelstrom
mégapolitain. La troisieéme est une sorte de révélation : alors
qu’on a coutume de guetter la progression des formes populaires
en direction des formes « bourgeoises » (dynamique présente
aussi a Abidjan), on assiste ici au tropisme inverse. C’est Cocody
qui vient 2 la rencontre d’ Abobo.

Lesrévisions dues alacrise ont, en effet, affaibli ladynamique
élitiste de la filiere cocodienne. Celle-ci s’exprime bien par une
forét de « chiteaux » qui pousse arythme lent sur la Riviera, avec
vue sur la lagune, mais I’essentiel s’accomplit a I’arriére, c’est-a-
dire sur les terres moins prisé€es de I’intérieur du site, vers le nord.
La dynamique ouest-est, qui caractérisait le premier projet
« Riviera », a cédé le pas a une dynamique sud-nord. Par I’inter-
médiaire du site des Deux-Plateaux, plus rapidement rempli que
celui de la Riviera, Cocody rencontre donc Abobo avant d’avoir
pu faire sa jonction programmée avec Bingerville, une ancienne
capitale du pays, sise aussi sur la lagune. En son temps, 1’émer-
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gence « spontanée » d’ Abobo avait également contrarié le plan
directeur d’ Abidjan, qui optait alors (et encore) pour un dévelop-
pement est-ouest de la ville.

En montant vers le nord, Cocody se démocratise sans pour
autant se renier vraiment. Depuis 1’indépendance, on lui a tou-
jours demandé d’accepter en son sein des programmes sociaux
qui, pour soignés qu’ils étaient, n’en amorgaient pas moins une
appropriation populaire de cet espace mythique qui abritait, par
ailleurs, I’élite blanche aussi bien que la premiere nomenklatura
ivoirienne, président compris. En prolongeant son prestigieux
boulevard Latrille jusqu’a la Djibi, en territoire abobolais,
Cocody déroule des habitats de plus en plus « économiques » tout
en conservant une certaine filiation, une « griffe », par la qualité
deséquipements, des centres commerciaux, etc. Ladistinction est
aussi dans les esprits : trois jeunes gens modestes préféreront
louer en commun un studio & Djibi, finalement annexé a la com-
mune de Cocody sous la pression de ses nouveaux habitants,
plutdt que de louer pour le méme prix trois logements individuels
a Abobo ou méme a Yopougon.

Yopougon, dans le méme temps, perd peu a peu sa distinction.
On y discerne de moins en moins 1’origine volontariste de la ville
nouvelle, pas plus que le renouveau culturel qui émanait de main-
tes initiatives individuelles. On peut craindre que I’héritiere
moderniste de Treichville et des premiers programmes sociaux
(qui représentaient, 2 Abidjan, une véritable promotion sociale)
ne retombe comme ceux-ci dans I’anonymat des quartiers popu-
laires et populeux, par défaut de maintenance aussi bien de la part
des habitants que des pouvoirs publics. Yopougon, qui semblait
représenter une troisieme voie (celle d’une forme de classe
moyenne ?) entre I’urbanisation populaire représentée par Abobo
et ’urbanisation élitiste symbolisée par Cocody et la Riviera,
parait devoir s’engloutir dans la premiere. Malgré son ampleur
inédite, cette expérience n’aura été€ qu’un épisode, parmi bien
d’autres, par lequel la culture urbaine populaire (ou majoritaire)
aura absorbé quelques référents venus d’en-haut ou d’a-coté,
disons du cercle des technologies.

La démocratisation relative de Cocody, de 1a Riviera, et aussi
de Marcory ou de la Zone 4 (deux petits secteurs résidentiels de la
rive sud) offrirait-elle une nouvelle troisi¢me voie ? On ne peut
vraiment le croire, eu égard au volume des populations concer-
nées. Lacommune de Cocody (qui englobe la Riviera) ne rassem-
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blait, en 1988, que 7 % de la population totale, contre 19 % pour
Yopougon et 21 % pour Abobo, et il n’y a pas lieu de penser que
ces proportions aient beaucoup changé depuis. En outre, il n’est
pas exclu qu’un phénomene de « tiers-mondisation » s’empare a
son tour de Cocody. De nombreux signes guettent déja. Il se
pourrait que seul le rythme soutenu de réalisations neuves entre-
tienne le climat de modernité et de maitrise relative des lieux.

Il reste cependant intéressant de noter que, parallélement a des
tentatives de promotion (des modes d’habiter) par un mouvement
ascendant (de Treichville & Yopougon), il puisse exister une expé-
rience inverse, descendante (de Cocody a Djibi), a partir de la
pointe de la pyramide sociale. Malgré la fragilité du processus, et
ses limites, il suffit de se donner du recul (par exemple en se
transportantdans lamégapole laplus proche, Lagos, oli larichesse
des uns semble ne devoir jamais effleurer les autres) pour prendre
la mesure de I’heureuse originalité abidjanaise sur ce sujet. Tou-
tefois, I’improbable découverte d’une troisiéme voie nous
ramene, ici aussi, 2 la dualité de la ville africaine. S’il existe bien
des moteurs propres a fabriquer des embryons de classe moyenne,
ceux-ci paraissent condamnés a se laisser aspirer soit par 1’un, soit
par I’autre des deux poles.

5. LES « CAMPEMENTS »

Le théme des campements vient a point nommé pour équili-
brer cette présentation. De méme qu’il y a, au-devant de ’habitat
populaire majoritaire (celui qui a droit de cité, quel que soit son
mode de production), un habitat plus ou moins privilégié regrou-
pant au maximum 10 % de la population, de méme existe-t-il, en
deca de cet habitat majoritaire, un habitat 1éger, précaire, non
intégré, qui abriterait lui aussi un dixieme de la population. Ce
taux pourra paraitre faible. C’est qu’il n’englobe pas les lotisse-
ments clandestins ou semi-clandestins, notamment pour la raison
qu’ils ont presque tous été entérinés et 1égalisés au fil des années,
comme cela s’est passé a Abobo.

I1 faut en effet faire un ferme distinguo entre des établisse-
ments « informels » qui s’organisent pour étre reconnus, et des
installations qui s’inscrivent d’emblée dans la précarité, et aux-
quelles le terme de « campement » convient parfaitement tant
qu’une évolution en « bidonville » ne prend pas le dessus, ce qui
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n’est pas obligatoire. On doit immédiatement ajouter que, méme
sous 1’aspect d’un bidonville, ces habitats précaires ne sont pas
nécessairement le fait des plus pauvres parmi les pauvres. Ils
correspondent souvent a un choix stratégique : habiter au plus
pres des emplois (ou des marchés) et a moindre frais, en attendant
d’investir dans d’autres projets. Beaucoup sont étroitement liés &
des activités artisanales tres spécifiques (péche, fumage de pois-
son, maraichage, métiers de la récupération). A ce titre ils sont
souvent habités par des non-nationaux, spécialistes de certaines
activités, mais cette particularité est loin d’étre systématique, sur-
tout lorsque la fonction principale est le logement. Enfin, notam-
ment dans ce dernier cas, les campements connaissent la spécula-
tion locative comme les autres quartiers, et sont souvent exploités,
pour cela, par des personnages extérieurs.

Cette « ombre » de la ville, qui souligne bien des contours non
seulement a la périphérie, mais aussi et surtout au cceur de la cité,
atoujours existé. Elle acommencé avec les premiers chantiers de
la ville, certains campements historiques s’étant longtemps per-
pétués, comme celui de Port-Bouet, face a1’océan et a I’épave de
I’ancien wharf. Dans les années 1970, le boom économique et
portuaire avait engendré, parallelement au développement de
Koumassi, un immense campement construit dans la boue d’un
marais (d’ol1 son nom de Poto-Poto). Il fut rasé, le marais rem-
blayé, urbanisé en habitat social. Récemment, dans un nceud
autoroutier jouxtant Cocody, le trés spectaculaire campement
Washington fut également rasé, ses habitants relogés, clés en
main, dans un nouveau village tout au nord d’ Abobo. On peut dire
que ces grands campements ont servi a soulager la pression sur le
marché du logement, lorsque celui-ci était en état de saturation
chronique en raison du taux de croissance de la ville. Aujourd’hui,
aprés vingt ans d’inflexion démographique, il subsiste peu de
campements de trés grande ampleur, mais Abidjan reste truffé, en
tous lieux, de campements acrobatiques ou discrets, bruissants
d’activités ou tapis sous un bouquet de bananiers. Tout au long de
la cOte maritime, une variété toute particuliere d’habitat 1éger,
partiellement liée au tourisme de plage, se glisse sous les planta-
tions de cocotiers. C’est un exemple rare d’usufruit de sous-bois.
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BOGOTA : UNE DOUBLE
DYNAMIQUE D’EXPANSION
SPATIALE ET DE DENSIFICATION
D’ESPACES DEJA URBANISES

Frangoise DUREAU

A I'image de nombreuses autres métropoles latino-améri-
caines, Bogotd a connu une dynamique d’urbanisation centrifuge
pendant les décennies 1940-1970. Sous I’effet d’un exode rural
intense, 1a population augmente alors a un rythme supérieur 26 %
par an, et ’espace urbanisé a un rythme encore plus soutenu
(carte 3), entrainant une baisse continue de la densité, qui passe
en dessous des 100 hab/ha au début des années 1970. Pour se
loger, les populations pauvres, majoritaires, s’entassent avec
d’autres ménages dans des logements de taille réduite en location
dans le centre historique (les inquilinatos) ou, plus fréquemment,
recourent a 1’auto-construction sur des terrains périphériques
occupés illégalement. Quant aux classes moyennes et aisées, les
logements qui leur sont destinés sont alors majoritairement pro-
duits sous forme individuelle ; la construction en hauteur ne
devient significative que dans le courant des années 1970, avec
I’apparition des promoteurs-constructeurs. L’intensité de la
ségrégation résidentielle organisée selon un schéma nord/sud et
les formes de production du logement en vigueur, trés segmen-
tées, génerent de tres fortes hétérogénéités dans I’occupation de
I’espace métropolitain ; elles dessinent une carte des densités bien
éloignée du modele concentrique classique dans les métropoles
du Nord (carte 4).

A partir du milieu des années 1970, sous I’effet de 1a transition
démographique et d’une baisse d’intensité des flux migratoires,
Bogota entre dans une phase de croissance moins rapide (un peu
supérieure a 3 % par an), et le front d’urbanisation franchit les
limites du District. Le modele de développement spatial périphé-
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Carte 3 - Bogotd : expansion urbaine (1900-1993)
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Carte 4 - Bogotd : densité de la population (1985)
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rique de la période de croissance démographique rapide céde
progressivement la place & un nouveau modele de développement
métropolitain, simultanément :

— endogene : la migration, qui expliquait 49 % de la crois-
sance en 1979, n’en n’explique que 22 % en 1990 1, et les mobili-
tés intra-urbaines deviennent le principal facteur de ladynamique
de peuplement de Bogota ; '

— centripéte : I’espace déja urbanisé connait des transforma-
tions et des processus de redensification rapides, qui contribuent,
avec une occupation plus générale de I’espace a ’intérieur du
périmétre urbain, & une augmentation de la densité moyenne
(130 hab/haen 1985 et 150 en 1993) ;

— s’exercant a une échelle métropolitaine : la dynamique
d’urbanisation de Bogota implique les communes limitrophes
(Soacha, Chia, etc.) sur lesquelles s’exerce 1’étalement urbain,
mais aussi des communes plus éloignées comme Madrid qui pola-
risent le processus de métropolisation.

La compétition pour I’acces au sol devient de plus en plus
forte : I’étalement de la ville, qui s’exercait sans contrainte sur les
terres planes de la Sabana, doit affronter les reliefs qui bordent 1a
ville au sud et a1’est, mais aussi la valorisation des terres agricoles
occidentales maintenant dédiées a la culture intensive de fleurs.
Les distances créées par I’expansion spatiale des décennies pré-
cédentes et accentuées par les problémes de transport conduisent
a des changements sensibles dans les choix résidentiels de la
population. Dans un cadre réglementaire peu contraignant,
I’ensemble de ces facteurs agissent simultanément et produisent
depuis quelques années des changements importants dans la con-
figuration métropolitaine. Le processus de métropolisation, I’ éta-
lement des banlieues populaires et la déconcentration résiden-
tielle de populations plus aisées sur les communes de la périphérie
métropolitaine se réalisent en méme temps qu’une densification
rapide de certains espaces péricentraux. Illustrant cette double
dynamique, les exemples présentés témoignent de 1a diversité des
formes de développement périphérique et de la densification, liée
ala gentrification, du péricentre nord.

1. Yepes EJ., Bosoni M. 1993, El futuro de la Capital. Estudio prospectivo de
salud, Bogot4, Misién Bogota Siglo XXI.
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1. LETALEMENT DES QUARTIERS PERIPHERIQUES
POPULAIRES AU-DELA DES LIMITES DUDISTRICT :
SOACHA, UN QUARTIER DE BOGOTA

La raréfaction des terrains urbanisables & moindre cofit et une
compétition accrue pour les terres avec les programmes de loge-
ments pour classes moyennes tendent a limiter la part de 1’auto-
construction illégale dans la production de logement au sein du
District et a transférer maintenant I’urbanisation illégale sur les
communes limitrophes. A Soacha otl, aux dires méme de I’admi-
nistration municipale, le contrdle des terres était ces derniéres
années particulierement déficient, I’auto-construction illégale est
devenue le principal mode de production du logement. Le dépla-
cement géographique, hors des limites du District de Bogot4, des
occupations illégales de terres s’accompagne d’un changement
de nature : le lotissement clandestin ceéde plus souvent la place a
I’invasion, et laressource traditionnelle de I’urbanisation illégale
— les terres planes inondables — est remplacée par les reliefs
abrupts du sud. Les enquétes menées dans la partie orientale de
Soacha montrent clairement les dynamiques a 1’ceuvre dans les
quartiers populaires jouxtant la limite du District.

Situés sur des terres planes inondables, les lotissements clan-
destins de Le6n XIII se consolident et se densifient trés rapide-
ment. La densité nette des quartiers en cours d’urbanisation au
début des années 1980 est passée de 200 hab/ha a 485 en seule-
ment trois années! ; entre octobre 1993 et 1994, le nombre de
logements a augmenté de 21 % dans les ilots que nous avons
recensés. L’habitat en matériaux précaires céde rapidement la
place a des constructions en briques ; une fois le rez-de-chaussée
terminé, I’ objectif est le plus souvent de construire un deuxieme
étage, qui permet de mettre en location le premier niveau. Le
processus de consolidation se traduit ainsi par une offre impor-
tante de logements en location.

Dans les invasions des Altos de Cazuca échelonnées sur des
versants abrupts soumis a des risques d’éboulement, le rythme de
densification et de consolidation de I’habitat est bien plus lent :
entre 1993 et 1994, le nombre de logements n’a augmenté que de

1. Municipio de Soacha 1992, Plan de desarrollo municipal Soacha Siglo XXI.
Vol. 111 : aspectos urbanisticos, Bogota.
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2 % dans les ilots recensés. Les caractéristiques physiques du
secteur, la faiblesse des investissements de la part d’une popula-
tion pauvre n’ayant que peud’espoirs de Iégalisationrapide de son
terrain, rendent la consolidation de ce secteur difficile, voir
impossible dans les parties les plus accidentées. La régle générale
caractérisant les quartiers illégaux de Bogotd dans les années
1980 qui voulait que I’habitat en matériaux précaires céde pro-
gressivement la place a des constructions en dur, toujours en
vigueur dans les quartiers récents de Ledn XIII, se trouve large-
ment remise en cause aux Altos de Cazuca. Ce différentiel dans
les rythmes de production et de transformation de I’espace bati de
ces quartiers a un impact direct sur leur systéme de peuplement et
la composition de leur population.

Dans une phase initiale, le peuplement était le fait de familles
de Bogota, nées dans la capitale ou migrantes de longue date, qui
résolurent leur besoin de logement par des occupations illégales
a Soacha. Maintenant, les quartiers les plus consolidés, tous situés
dans le secteur de Ledn XIII, recoivent directement dans leur
secteur locatif une part de la migration vers la capitale ; ils font
aussi partie des solutions résidentielles des groupes défavorisés
de la population résidant déja a Bogota. Sur le plan démogra-
phique, les quartiers de lotissements clandestins localisés sur le
territoire de Soacha se comportent exactement comme les quar-
tiers de méme type situés dans les arrondissements limitrophes du
Districtde Bogota. Leurs seules spécificités sont celles liées aleur
localisation au sud de la capitale : Soacha est bien devenu une
composante de I’espace de mobilité résidentielle de la population
pauvre de Bogotd. La croissance accélérée de cette commune
n’est que la manifestation de1’étalement des banlieues populaires
d’une capitale ayant encore un rythme de croissance démogra-
phique soutenu.

2. MADRID : UNE DYNAMIQUE DEMOGRAPHIQUE
DIRECTEMENT LIEE A L’OFFRE D’EMPLOIS
DANS LA FLORICULTURE

La concentration des fonctions métropolitaines dans la capi-
tale colombienne imprime une dynamique bien distincte a cer-
taines communes plus éloignées, telles que celles situées a1’ ouest
de Bogota : des conditions naturelles favorables conjuguées a la
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proximité de services financiers et de communications internatio-
nales y ont favorisé le développement de la culture intensive de
fleurs. La floriculture débute avec la culture des ceillets au milieu
des années 1960, mais prend réellement son essor pendant les
deux décennies suivantes. Dans la commune de Madrid, a
29 kilometres a I’ouest de Bogot4, les paturages ont progressive-
ment cédé la place aux cultures de fleurs sous serre. Ladynamique
d’origine industrielle déclenchée a Madrid dans les années 1950,
a ainsi été relayée par la industria de las flores, qui emploie a
I’heure actuelle sept fois plus de travailleurs que les industries de
Madrid.

Tandis que les exploitations de floriculture limitent I’expan-
sion du chef-lieu, cette activité attire d’importants flux migra-
toires de paysans, provoquant une croissance particulieérement
rapide de la population : 6 % entre 1985 et 1993. Madrid est &
I’évidence une ville de 1a migration : plus du quart de la popula-
tion résidant dans la commune en 1993 n’y résidait pas cinq
années auparavant. Selon notre enquéte de 1993, la moitié des
chefs de ménage étaient nés en dehors de I’aire métropolitaine de
Bogota. L’analyse des trajectoires migratoires des migrants de
Madrid, comparées a celles des migrants — de méme rang social —
s’installant 4 Soacha met bien en évidence la spécificité des roles
joués par ces deux communes dans le systéme métropolitain. La
migration vers Madrid est le produit d’une attraction propre des
activités économiques présentes dans la commune, et non pas le
résultat, comme a Soacha, d’une migration vers Bogota et sa
périphérie métropolitaine qui ferait s’établir les migrants vers une
commune périphérique quelconque.

Dans un périmétre urbain conservé & 1’identique jusqu’en
1995, la population s’est entassée dans un cadre béti souvent
ancien, les seules extensions récentes de la ville correspondant a
quelques quartiers illégaux. Diminution de la taille des parcelles
dans les nouveaux lotissements, subdivision des logements exis-
tants, sont les réponses adoptées pour héberger une population
toujours plus nombreuse dans un espace urbain encerclé dans des
terres agricoles dont I’usage intensif limite leur urbanisation.

En raison non pas d’une volonté planificatrice, mais plutot
d’une politique gouvernementale favorisant par des avantages
fiscaux le développement de la floriculture dans la Sabana occi-
dentale, Madrid et les communes voisines (Funza, Mosquera)
doivent affronter simultanément des taux de croissance démogra-
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phique trés élevés, des limites spatiales figées par la présence des
serres de fleurs, et des ressources insuffisantes : la floriculture
n’est pas imposée et I’absence de reconnaissance formelle de
I’aire métropolitaine empéche une redistribution des ressources
entre des communes dont la dynamique particuliére est pourtant
directement liée a la proximité de Bogota et de ses fonctions
métropolitaines.

3. CHIA:LA RURBANISATION A L’(EUVRE
AU NORD DE BOGOTA

Dans les franges rurales du nord, les quartiers résidentiels de
moyen et haut standing se multiplient depuis une vingtaine
d’années. Le cas de Chia, commune limitrophe avec le District,
est particulierement illustratif de I’impact des pratiques résiden-
tielles de familles aisées de Bogotd en quéte d’une meilleure
qualité de vie en périphérie. La croissance démographique de
cette commune encore profondément rurale au début des années
1970 s’accélere alors brutalement et son taux de croissance annuel
se maintient depuis a un rythme supérieur a 8 %. Chia voit affluer
des populations abandonnant Bogot4 : destination privilégiée des
adeptes du retour a la campagne des années 1970, Chia recoit
maintenant une vague de population venant occuper les conjuntos
cerrados (ensembles résidentiels fermés et gardés) qui se multi-
plient autour du noyau villageois. Parmi les personnes habitant
dans lacommune en 1993, prés du tiers y résidaient depuis moins
de cinq ans. Selon notre enquéte de 1993, le peuplement actuel de
Chia s’explique pour moitié par I’arrivée d’habitants ayant quitté
un logement situé dans les arrondissements du nord de la capitale.

Mosaique de la rurbanisation, le territoire municipal de Chia
héberge une population profondément duale. D’un c6té, les habi-
tants « traditionnels » de la commune, natifs ou anciennement
installés, qui travaillent le plus souvent sur place : certains pour-
suivent leurs activités agricoles traditionnelles (horticulture et
production laiti¢re) tandis que d’autres, de plus en plus nombreux,
s’emploient dans la floriculture. De I’ autre, un segment de popu-
lation qui devient majoritaire : les navetteurs, résidant le plus
souvent dans les conjuntos cerrados. En 1993, 52 % de la popu-
lation résidant a Chia et exercant une activité hors du domicile
travaille en dehors de la commune. Décidée parfois rapidement,
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I’installation a Chia est souvent envisagée comme non définitive :
certaines familles fraichement installées a Chia envisagent déja
un retour sur Bogotd quand leurs enfants seront adolescents, et
que sera achevé le remboursement des préts contractés pour ache-
ter leur maison. En transit résidentiel dans la commune et conti-
nuant a exercer toutes leurs activités (professionnelles, sociales,
commerciales, éducatives, etc.) a Bogota, pour de nombreux
habitants, I’usage de Chia se résume sans conteste a celui d’une
ville dortoir.

Espaces mélangés, partagés entre des populations aux modes
de vie contrastés, les espaces périurbains du nord de Bogota sont
aussi des espaces séveérement disputés. La construction non
contrdlée de lotissements détruit rapidement la « ceinture verte »
indispensable & la population de la métropole : la fonction de
loisirs assurée jusqu’ici par Chia est mise en péril sans qu’aucun
contrdle ne puisse étre exercé par I’administration du District. Et,
si celle-ci voit un intérét majeur 4 annexer dans un futur proche la
commune de Chia, la population et les autorités municipales de
Chia s’opposent farouchement a ce projet.

4. LA DENSIFICATION ACCELEREE
DU PERICENTRE NORD

Tandis que des familles aisées de Bogotd sont attirées par la
banlieue nord, d’autres au contraire cherchent a résider dans des
zones plus centrales. L’allongement des temps de transport et
I’augmentation sensible de ’activité féminine expliquent ce
retour, qui se concrétise notamment dans le péricentre nord, a
proximité de la plus importante zone d’emploi tertiaire de la
capitale. En un temps record, s’y est développé un nouveau quar-
tier résidentiel de familles aisées. En effet, cette nouvelle
demande de logements a trouvé un écho immédiat aupres des
promoteurs immobiliers et des entrepreneurs du batiment. Ces
derniers ont rapidement réorienté leurs investissements sur la
construction de logements de luxe dans la partie nord de Chapi-
nero. A partir de 1986, dans cette zone de Bogot4, le volume de la
construction, resté stable au début de la décennie, augmente
sensiblement, et se concentre sur les batiments a usage résiden-
tiel ; entre 1987 et 1990, la densification physique connait un
rythme exceptionnel.
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L’importance des transformations qui affectent I’espace bati
au cours des années 1980 entraine des changements radicaux dans
I’effectif et la composition de la population qui réside dans le
secteur. Pendant les années 1970, le mouvement d’expansion vers
le nord se traduisait par une stagnation de la population de Chapi-
nero, liée au déclin de la fonction résidentielle dans ces quartiers
au profit des activités tertiaires. Au milieu des années 1980,
s’opére un changement sensible de la dynamique démogra-
phique : un flux de population en provenance du nord de la capi-
tale se substitue au peuplement centrifuge traditionnel provenant
de quartiers plus centraux. La destruction des maisons, patri-
moine architectural de ces anciens quartiers bourgeois, et leur
remplacement par des immeubles d’appartements explique
I’intensité du processus de densification. Mais I’augmentation de
la taille moyenne des ménages joue aussi un role important : 4 un
peuplement initial du quartier par des ménages unipersonnels,
succéde une vague plus familiale se traduisant par un net change-
ment dans la composition démographique de la population du
nord de Chapinero.

Dans un contexte de dysfonctionnement des transports, une
« anti-planification » tendant a 1a dérégulation, a engendré bruta-
lement une densification de ce secteur de Bogot4, dans la mesure
ou elle s’est associée conjoncturellement & de nouvelles aspira-
tions et possibilité€s des habitants de classes aisées comme des
constructeurs. Les colits de cette densification non planifiée se
manifestent déja : outre la destruction du patrimoine architectural
et le désinvestissement que représente la destruction de batiments
encore en état, la saturation du réseau de voirie et des services
publics en général sont le prix de cette « planification par le
marché ».

5. MATURATION OUDESARTICULATION
DU SYSTEME METROPOLITAIN ?

Pendant plusieurs décennies, I’adéquation entre les formes de
production du logement majoritaire, celui des pauvres, et les
caractéristiques du systéme de transport permettait 2 Bogota de se
développer dans une expansion sans frein sur les terres de la
Sabana. Depuis une vingtaine d’années, la métropole colom-
bienne doit affronter une situation nouvelle. La disponibilité en
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terres, ressource nécessaire a la reproduction du systeme métro-
politain, n’est plus assurée. L’accessibilité généralisée non plus :
une production de voirie insuffisante et une augmentation sou-
daine des taux de motorisation sous I’effet de la politique d’ouver-
ture économique, ont produit une baisse de la vitesse de déplace-
ment (tout particulierement dans le nord de la ville), entrainant
une revalorisation de la proximité géographique. A ces facteurs
propres a la capitale colombienne, se combine I’effet « méca-
nique » de la taille de la métropole : plusieurs décennies de crois-
sance rapide ont conduit & une ville étendue sur plus de
40 000 hectares, ou vivent plus de 6 millions d’habitants. Les
distances produites par 1’expansion sans frein, accentuées par les
dysfonctionnements du transport, remettent en cause 1’accessibi-
lit€ des différents lieux de la ville et, partant, les facteurs de
localisation résidentielle. Les stocks (de logement et de popula-
tion), leurs caractéristiques et leurs transformations, sont devenus
les données majeures de la dynamique actuelle de Bogotd. En
1991, 181 000 ménages des 1,3 million de ménages résidant a
Bogot4d ont changé de logement, alors que seulement 49 000 loge-
ments neufs ont été produits cette méme année ; plus des trois
quarts des changements de logement correspondaient & une mobi-
lité interne a Bogotd. Doit-on lire dans cette évolution la simple
« maturation » d’un systéme métropolitain devenu adulte ?
N’assiste-t-on pas aussi dans la capitale colombienne & une situa-
tion de « désarticulation » d’un systéme métropolitain, en raison
d’une perte de cohérence du systéme de transport par rapport aux
formes actuelles de production et de transformation de I’espace et
aux usages de celui-ci ?
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DELHI : UNE DYNAMIQUE
DE PEUPLEMENT CENTRIFUGE

Véronique DUPONT

La croissance démographique de Delhi s’est accompagnée
d’une expansion spatiale de I’agglomération urbaine par
annexion de zones rurales (carte 5), tandis que le ralentissement
de son rythme correspond a une baisse des flux d’immigration au
profit de nouvelles formes de mobilités spatiales et a la transfor-
mation des schémas de distribution de la croissance au profit des
villes périphériques.

1. DENSITES ET ACCROISSEMENT
DE LA POPULATION

Ladensité résidentielle dansI’agglomération urbaine de Delhi
s’établiten moyenne a 135 hab/haen 1991, avec de fortes concen-
trations de population dans certains quartiers, et une population
relativement éparse dans d’autres (carte 7). Plus de lamoitié de la
population urbaine est concentrée dans 66 divisions de recense-
ment (sur 149) représentant seulement 18 % de la superficie
urbaine totale. Les densités les plus fortes sont relevées dans la
vieille ville, la cité historique établie par les Moghols au
XVIIe siecle : en 1991 la densité moyenne est de 616 hab/ha (elle
atteignait 740 en 1961) dans I’enceinte de la cité fortifiée qui
couvre pres de 600 ha, avec un maximum de 1 660 dans une des
divisions. En revanche, New Delhi, I’ex-capitale impériale cons-
truite par les Britanniques dans les années 1910 et 1920 sur le
modele d’une cité jardin, a une densit€ moyenne de seulement
70 hab/ha. La densité est encore plus basse, de 22 hab/ha, dans le
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Carte 5 — Delhi : expansion urbaine (1950-1997)
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Cantonnement, qui inclut les domaines de 1’armée et I’aéroport
international. Le modele classique de variation des densités de
population, caractérisé par des densités élevées dans le centre
urbain, et un déclin marqué vers les périphéries, et dont «les
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causes originales (...) peuvent se résumer en trois mots : protec-
tion prestige et proximité » 1, a largement survécu a Delhi.

Les taux de croissance de la population de 1981 4 1991 enre-
gistrent également des variations considérables au sein de I’agglo-
mération (carte 6). Une baisse absolue de la population indiquant
une émigration nette importante, s’est produite dans la vieille ville
et certains quartiers adjacents, zones trés densément peuplées. Le
phénomene de déconcentration du centre ville, mis en évidence a
partir du recensement de 19712, se poursuit. Mais la population a
également décru dans certaines divisions de New Delhi, ol les
densités étaient déja faibles. Les taux de croissance les plus élevés
sont relevés dans des nouveaux quartiers périphériques, avec des
taux annuels dépassant 10 %. Cette dynamique de peuplement
centrifuge dépasse les limites de I’agglomération urbaine, affecte
I’hinterland rural, et se prolonge au-dela du Territoire de Delhi 3.
Ce mouvement renvoie a des processus d’expansion spatiale de
nature diverse et s’accompagne par ailleurs de transformations
internes significatives.

2.  LEDEVELOPPEMENT DE QUARTIERS
POPULAIRES ILLEGAUX EN PERIPHERIE

L’urbanisation centrifuge de Delhi est d’abord associée a la
pénurie de terrain & batir et son coiit croissant dans les quartiers
centraux, tandis que les zones périphériques, aux densités plus
faibles, offrent des possibilités de logement meilleur marché, ou
des sites plus accessibles pour des occupations illégales.

La prolifération des lotissements illégaux a contribué de
maniere décisive au développement des périphéries. Essentielle-
ment, il s’agissait a1’ origine de terres agricoles, non urbanisables,
achetées par des promoteurs peu scrupuleux aux fermiers des
villages alentours maintenant rattrapés par la ville, et revendues a
des particuliers aprés une division en lots, avec des schémas de

1. Brush J. 1962, The morphology of Indian Cities, in Turner R. (ed.), India’s
Urban Future, Berkeley & Los Angeles, University of California Press, 57-70 (65, notre
traduction).

2. Brush J. 1986, Recent changes in ecological patterns of metropolitan Bombay
and Delhi, in Tewari V.K., Weistein J.A., Rao V.L..S.P. (eds), Indian Cities. Ecological
Perspectives, New Delhi, Concept, 121-149.

3. Voir la fiche consacrée & Delhi dans I’annexe de ce volume.
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Carte 6 - Delhi : croissance de la population (1980-1991)
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Carte 7 — Delhi : densité de la population (1991)

% Old Delhi

Nombre d'habitants
par hectare en 1991

- 500 & 1700
300 4 500 Limites du Territoire
m — de Delhi
2004300 Limites des zones urbaines
100 & 200 - selon le recensement de 1991
P L
504 100 =—= Riviére Yamuna
0 5 10 km

SO I

Source des données : Census of India 1991, Distnict Census Handbook, Deihi.
Fond de carte : R.M.S.I. (New Delhi),
Laboratoire de Cartographie appliquée - IRD (Bondy),
F. Dureau (UMR Regards CNRS-IRD, Bordeaux).

V. Dupont et LCA - E. Habert, M. Danard



98 Expansion spatiale et redistribution des densités

paiement étalé attractifs, mais sans offrir de véritables infrastruc-
tures. Ces lotissements étant développés hors de tout réglement
d’urbanisme, ils ne sont pas reconnus par la municipalité et ne
peuvent donc pas bénéficier de ses infrastructures et services.
Certains de ces lotissements, implantés dans la ceinture agricole,
atteignent la taille de villes moyennes (30 000 & 50 000 habi-
tants). Ces lotissements ont attiré des classes a revenus moyens
(pour les propriétaires) et bas (en particulier des locataires), des
populations prétes a se contenter d’un minimum de services
urbains pour pouvoir construire leur maison, ou avoir acces a une
location bon marché. Souvent, les propriétaires rentabilisent leur
investissement immobilier en louant une ou plusieurs pi¢ces de
leur maison, contribuant ainsi 4 1a densification de 1’habitat.

Les invasions de terrains inoccupés sans le consentement du
propriétaire (privé ou public), sont aussi monnaie courante a
Delhi, malgré les programmes de lutte contre I’extension des
bidonvilles. De telles occupations illégales avec auto-construc-
tion sont le recours des migrants les plus pauvres, et abritent
environ autant de population que les lotissements irréguliers (soit
20 a 25 %). Si ces invasions n’épargnent aucun secteur de la
capitale, il n’est pas surprenant de trouver les deux plus grands
bidonvilles dans des faubourgs, sur des terrains initialement en
bordure del’espace bati, constituant aujourd’hui des groupements
abritant jusqu’a 10 000 familles. Les densités de population dans
de tels bidonvilles peuvent étre tres élevées, résultant de 1’entas-
sement des familles dans des habitations d’une seule piéce, et de
I’étroitesse des ruelles. De toute évidence, dans les bidonvilles
situés dans les interstices du tissu urbain, les contraintes d’espace
renforcent le resserrement des habitations. Mais, méme quand les
terrains vacants en périphérie permettraient de relacher I’entasse-
ment des constructions, la dispersion et ’espacement semblent
plutdt évités, pour des ratsons de protection, pour mieux faire face
aux éventuelles tracasseries de la police et autres exécuteurs des
pouvoirs publics, et aux risques de démolition. Depuis le milieu
des années 1990 la progression de 1a consolidation des habitations
de nombreux bidonvilles (au centre comme dans des quartiers
plus périphériques) s’accompagne d’ajouts fréquents d’étages, en
général pour faire face al’agrandissement des familles, mais aussi
a des fins locatives. On assiste ainsi & un processus de densifica-
tion résidentielle, parfois considérable, dans des quartiers déja
congestionnés aux ruelles toujours aussi étroites.
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3. L’EXPANSION PERIPHERIQUE PLANIFIEE

Les pouvoirs publics (représentés par la Delhi Development
Authority, ou DDA) ont jou€ un rdle important dans I’étalement
progressif de I’'urbanisation de la capitale, en réalisant de vastes
acquisitions de terres agricoles, afin de mettre en ceuvre divers
programmes de logements. Certains programmes de lotissements
s’inscrivent dans le cadre de « méga-projets » d’aménagement de
nouvelles zones périphériques, aboutissant a 1a création de quasi-
villes satellites.

L’intervention des planificateurs se lit également au-dela des
limites du Territoire de Delhi. Le développement des villes péri-
phériques, y compris la création de villes nouvelles, s’ inscrit ainsi
dans le cadre de la politique volontariste de planification de la
région capitale initiée dans les années 1960 et animée par le désir
de contrdler la croissance de Delhi et de ralentir les flux d’immi-
gration en les réorientant vers les autres villes de la région. Le
contréle direct des terrains urbanisables par I’administration de
Delhi a aussi incité des promoteurs privés a aménager des ensem-
bles résidentiels en accord avec les plans d’aménagement régio-
nal, donc & I’extérieur des limites du Territoire de Delhi, bien au-
dela du périmetre urbain, dans les états limitrophes de I’Haryana
etde I’Uttar Pradesh.

4. DECQNCENTRATION DES CLASSES AISEES
EN PERIPHERIE RURALE

Des logiques de desserrement résidentiel dans les franges
rurales ont engendré autour de Delhi des processus de rurbanisa-
tion et de périurbanisation. En I’absence d’un réseau de transport
public de masse efficace desservant 1’aire métropolitaine, c’est
I’augmentation spectaculaire des moyens de transport individuels
qui a rendu possible I’établissement de quartiers résidentiels de
moyen et haut standing dans les franges rurales pour ceux qui
peuvent supporter financiérement le cofit de longues navettes
quotidiennes en voiture, ou bien qui compensent les cofits élevés
de transport par un cofit de logement moindre.
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4.1. Lesfarm houses

La déconcentration des classes aisées vers les périphéries
rurales se traduit par une compétition pour I’usage du sol dans la
ceinture agricole, dans les farm houses de la frange méridionale
de la capitale. C’étaient a I’origine de véritables fermes au sein
d’exploitations agricoles, et régies a ce titre par des réglements
d’urbanisme spécifiques destinés a limiter I’expansion des sur-
faces construites par rapport aux espaces verts naturels ou culti-
vés. Mais la vocation agricole de tels domaines est souvent
détournée. Ce ne sont plus que des villas luxueuses et spacieuses,
entourées de vastes parcs paysagers protégés par des enceintes
murées. Elles se sont développées pourune population a trés hauts
revenus, qui dispose ainsi de véritables havres de paix et de ver-
dure aux portes d’une capitale parmi les plus polluées du monde.
Lorsque les normes d’urbanisme sont bafouées, la multiplication
de ces domaines dans une méme zone forme des lotissements
illégaux de trées haut standing. Prenant acte de ce type de dévelop-
pement difficile & controler (en outre les riches propriétaires de
ces villas bénéficient souvent de trés bonnes connexions avec
I’appareil politico-administratif), le gouvernement de Delhi
s’achemine vers un assouplissement des normes d’urbanisme a
cet égard. Cette réforme entrainera probablement une accéléra-
tion de 'urbanisation de la frange rurale, déja bien engagée, et
provoquera une densification des constructions au sein de ce type
d’habitat.

4.2, Aménageplents de grande envergure
dans les Etats limitrophes

L’expansion spatiale de Delhi qui s’est manifestée par une
urbanisation anarchique des périphéries, accompagnée de tran-
sactions illégales de terrains et de constructions non autorisées, a
suscité I’intervention des planificateurs dans les états limitrophes
du Territoire de la capitale, en particulier en Haryana. Ainsi, c’est
dans le cadre d’un plan d’aménagement régional que de nom-
breux complexes résidentiels ont été construits par des promo-
teurs privés dans les campagnes alentours de la ville de Gurgaon,
au sud de Delhi.

Les promoteurs utilisent le caractére tres excentré de ces nou-
veaux quartiers pour inclure dans leurs arguments de vente des
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considérations environnementalistes afin d’attirer des citadins en
quéte d’un meilleur cadre de viel. La construction de centres
d’affaires et centres commerciaux a accompagné le développe-
ment des ensembles résidentiels, I’extension spatiale des zones
béties sur des espaces considérables se doublant maintenantd’une
multiplication des constructions en hauteur. Comme nous le
visualisions déja en 19972, I’ampleur des aménagements et la
rapidité des transformations ont rendu caduc le terme de rurbani-
sation pour désigner le processus en cours dans cette zone péri-
phérique de Delhi.

Au début de la construction des lotissements, la discontinuité
de ’espace biti entre la ville et ces quartiers résidentiels des
franges rurales était beaucoup plus marquée qu’aujourd’hui, et la
campagne plus présente. L’extension et la densification des cons-
tructions ont altéré le cadre paysager, contracté I’espace rural et
enclavé les noyaux villageois, et dans les années a venir ces lotis-
sements se transformeront progressivement en banlieue continue.
Cette évolution illustre bien la difficulté & « délimiter les espaces
urbains et ruraux » et & « distinguer ce qui est banlieue continue
et périurbain discontinu » dans un contexte de croissance urbaine
rapide commun & de nombreuses métropoles des pays en dévelop-
pement 3.

5. DENSIFICATION ET TRANSFORMATIONS
DES NOYAUX VILLAGEOIS

L’expansion spatiale de la ville a entrainé I’incorporation de
nombreux villages dans les limites urbaines de Delhi: 185 de
1901 21991, dont 25 pendantladécennie 1981-1991. Les villages
urbanisés subissent de trés fortes pressions fonciéres et des trans-
formations importantes de leurs fonctions économiques, de leur

1. Dupont V. 2001 (2 paraitre), Les nouveaux quartiers chics de Delhi. Langage
publicitaire et réalités périurbaines, in Riviére d’Arc H. (ed.), Nommer les nouveaux
territoires urbains, Paris, Editions de la MSH ; voir aussi dans ce volume, 2¢ partie :
« Les localisations résidentielles dans Delhi ».

2. Dupont V. 1997, Les « rurbains » de Delhi, Espace, Populations, Sociétés,
n® 2-3,225-240.

3. Steinberg J. 1993, Le périurbain : définition, délimitation et spécificité, in
Métropolisation et périurbanisation, Cahier du CREPIF, n° 42, Paris, Université de
Paris Sorbonne, 9-17.
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morphologie etde leur population !. L habitat s’y transforme pour
répondre aux besoins en logement de nombreux migrants aux
revenus bas, trouvant dans ces voisinages des niveaux de loyers
nettement moins élevés que dans les autres quartiers de la capitale.
La zone habitable des villages urbanisés bénéficie d’un statut
spécial, dont I’ objectif était de préserver I’identité originale de la
vie villageoise et ses valeurs traditionnelles. Ces terrains villa-
geois restent en dehors du contr6le municipal et de la plupart des
reglements d’urbanisme : il n’y a pas de restriction au type de
constructions érigées ni au type d’activités exercées dans ces
zones. Ce statut spécial a accéléré la transformation des anciens
villages : il a favorisé la prolifération de commerces et de petits
ateliers industriels, en offrant aux entrepreneurs des loyers moins
chers que dans les zones commerciales et industrielles reconnues,
tout en échappant aux contrdles de la municipalité. La multiplica-
tion des activités économiques a également attiré une main-
d’ceuvre ouvriére, se logeant si possible dans le village, entrainant
une densification résidentielle et de I’habitat. Nous avons détaillé
ailleurs, a partir du cas d’un village enclavé dans la nouvelle ville
industrielle de Noida, a I’est de Delhi, un exemple spectaculaire
des changements radicaux qui peuvent s’opérer dans un contexte
de forte demande de logements, de normes urbanistiques trés
permissives, et de bouleversements dans les moyens d’existence
et le marché de I’emploi local 2. Développement du secteur loca-
tif, transformations morphologiques, économiques et sociales,
s’exercent avec un rythme et une ampleur considérables dans ces
espaces villageois, véritables « enclaves libérales » au milieu de
vastes espaces profondément contrdlés par I’administration.

6. MUTATIONS DANS LA VIEILLE VILLE

Old Delhi, le centre historique, est affecté par un double mou-
vement. Un dépeuplement résidentiel est en cours, tandis que les
établissements commerciaux et les ateliers industriels ont proli-

1. Voir par exemple : Sundaram K.V, 1978, Delhi. The National Capital, in Misra
P.P. (ed.), Million Cities of India, New Delhi, Vikas, 105-154 ; Lewis Ch., Lewis K.
1997, Delhi’s Historic Villages. A Photographic Evocation, Delhi, Ravit Dayal
Publisher.

2. Dupont V. 1997, op. cité.
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féré, en totale contradiction avec les objectifs du schémadirecteur
d’urbanisme !, La sur-utilisation résidentielle et économique du
bati ancien dans la ville fortifiée a contribué a la dégradation du
parc immobilier. Le cycle de détérioration a I’ceuvre est aussi un
effet pervers de la loi de blocage des loyers de 1958, qui en
maintenant les loyers a un trés bas niveau engendre des revenus
insuffisants pour les propriétaires, décourageant toutes dépenses
d’entretien de leur batiment 2. L’ensemble de la ville fortifiée a
d’ailleurs été déclarée zone d’habitat insalubre (notified slum)
depuis 1956. Le phénomene de détérioration des batiments cor-
respond aussi a un déplacement et une multiplication des « lieux
centraux » — la centralité étant entendue ici en termes de domina-
tion économique et de prestige. Les grandes avenues de Chandni
Chowk et Daryan Ganj, bien qu’étant toujours des zones d’activi-
tés commerciales particuliérement intenses, ont ainsi perdu leur
prestige ancien, ce dont témoignent des facades mal entretenues
et dégradées : le développement de nouveaux complexes com-
merciaux et d’affaires (Connaught Place par les Britanniques
dans les années 1920, puis dans le sud de Delhi a partir des années
1960) ont remis en cause le modéle d’un Central Business District
unique et dominant.

Si,a Delhi, les transformations physiques les plus importantes
s’exercent manifestement dans les périphéries, ces dynamiques
d’expansion toujours plus lointaines ne sont pas exclusives de
recompositions internes, dans des quartiers plus centraux.

1. Voir : DDA 1993, Zonal Plan. Walled City, Draft. New Delhi, Delhi Develop-
ment Authority ; Merha A.K. 1991, The Politics of urban Redevelopment. A study of Old
Delhi, New Delhi, Sage Publications.

2. HSMI 1988, Renewal of historical housing stock in Delhi, Indian Human Sett-
lement Programme, HSMI Studies 1, New Delhi, Human Settlement Management
Institute.
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LE CAIRE : MOBILITES
RESIDENTIELLES ET
FONCTIONNELLES A LA LUMIERE
DES POLITIQUES URBAINES

Galila EL KADI

Le changement perpétuel des orientations économiques et
politiques en Egypte au cours du siécle passé s’est traduit par le
renouvellement des €lites au pouvoir provoquant désintégrations
et recompositions sociales importantes, entrainant a leur tour de
nouvelles organisations spatiales. Dans cette transformation
permanente, la fréquence des mouvements des hommes et des
activités, leur alternance dans le temps et dans I’espace, ont bou-
leversé les schémas connus de la ségrégation urbaine. Ainsi
s’explique le sentiment de contradictions que ne peut manquer de
susciter 1’observation de I’état des lieux dans cette métropole :
dans tous les quartiers se cotoient, interférent et se chevauchent
des vestiges du passé proche etlointain, et des éléments nouveaux,
tant sociaux que proprement urbains. Le Caire offre a ’orée du
troisieme millénaire I’image d’une métropole toujours en mouve-
ment, qui pousse tous les jours davantage ses limites (carte 8) ; a
mesure qu’elle s’agrandit, les déplacements en bonds successifs
de son centre et de ses classes dirigeantes vers la périphérie, a
I’ceuvre depuis la moitié du XIX® siecle, se poursuivent. C’est
cette relation entre les mobilités fonctionnelles et résidentielles
que nous nous proposons d’explorer. Une telle analyse ne va pas
sans I’examen des politiques urbaines mises en place depuis
I’'indépendance en 1952. Celles-ci ont beaucoup pesé dans les
vicissitudes de larépartition spatiale des activités tertiaires et dans
|’orientation des choix résidentiels.

Nous allons privilégier dans 1’analyse des mobilités celles des
catégories sociales aisées qui sont fortement corrélées aux dépla-
cements des activités du tertiaire supérieur. Un arrét sur image
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Carte 8 - Le Caire : expansion urbaine (1950-1989)

Source: IAURIF/GOPP actualisé pour 1989 - J. Chinour

LCA - M. Danard
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du Caire de 1947 nous semble nécessaire pour mieux comprendre
les recompositions socio-spatiales des trois séquences qui sui-
vent : 1952-1966, 1966-1986 et 1986-1996.

1. LE CAIRE EN 1947

Le Caire de la fin des années 1940 comptait prés de trois
millions d’habitants et couvrait 7 909 hectares, qui s’ allongeaient
en grande partie sur larive est le long du fleuve avec un infléchis-
sement morphologique vers le nord-est. Les deux iles étaient
entierement urbanisées ; sur la rive ouest, une ébauche : deux
petites agglomérations accolées au Nil et séparées par un vide. La
ville offrait une image ségrégée, les écarts étaient considérables
entre les quartiers modernes, construits a partir de la moitié du
XIXe siecle, et ceux de la vieille ville abandonnés par leur popu-
lation aisée en vagues successives depuis le début du XX¢ siécle.
Les activités modemes, exigeant également un changement de
localisation et de structure, s’étaient implantées a la lisiére occi-
dentale du noyau historique dés le début du XIX® siécle pour se
déployer plus a I’ouest. Les mouvements alternatifs de glisse-
ment, d’extension, de concentration, de regroupement etd’affine-
ment des activités qui se mettent a I’ceuvre entre le début du
XXe siécle et les années 1930, aboutissent a un systéme polycen-
tré ou se distinguent des sous-zones homogenes :

— A I’ouest, aux bords du Nil, I’espace de commandement
politique s’organisait en un bip6le de part et d’autre de I’avenue
Qasr al-Afni : 1égations étrangeéres et ambassades des puissances
dominantes articulées autour de la « Résidence » du représentant
de la Couronne britannique a I’occident ; & I’orient : palais royal
d’Abdin, parlement, ministéres, sieges des partis politiques de
I’opposition, si¢ges de la presse et associations savantes. Ces deux
secteurs concentraient la majorité des classes situées au sommet
de la hiérarchie sociale, tant nationales qu’étrangeres. Avec I’ile
de Zamalek et les banlieues est et sud de Heliopolis et Ma’adi, ils
groupaient pour les plus nantis, avec leurs villas, leurs palais
tronant dans des parcs verdoyants et leurs beaux immeubles mar-
qués par le style art déco, les lieux d’habitat le mieux aérés.

— A Test, entre cet espace et la vieille ville s’étendaient le
Central Business District (CBD) et les lieux ludiques ot cohabi-
tait un mélange de catégories sociales moyennes et aisées avec
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une forte composante d’étrangers (30 %). Dans les quartiers péri-
centraux, I’ile de Roda et la lointaine banlicue sud de Hélwan,
dominaient les franges intermédiaires des classes moyennes.

— Aveclabanlieue nord, la vieille ville concentrait la majorité
des plus pauvres ainsi qu’une petite bourgeoisie de boutiquiers et
de commercants.

La fin des années 1940 est marquée par des troubles sociaux
et des violences politiques qui préparent le terrain a la révolution
de juillet. Leur point culminant est atteint avec I’incendie qui
ravage le centre des affaires le 26 janvier 1952. Le feu qui s’est
d’abord déclaré dans les lieux ludiques a2 I’Est se propage rapide-
ment dans le secteur de la finance & I’Ouest. Les dégits sont
considérables, la déchéance de V’est est irréversible.

2. DE1952A 1966 : LE CAIRE DE NASSER

Le 23 juillet de la méme année, la monarchie est renversée, les
soldats britanniques se préparent a partir, ’armée égyptienne
s’empare du pouvoir.

En termes de mobilités résidentielles, on observe des migra-
tions du centre vers les périphéries qui touchent I’ensemble des
classes sociales ; elles provoquent la disqualification des secteurs
centraux. Ces mobilités ont été impulsées par :

— I’implantation des deux plus grandes zones industrielles et
de logements ouvriers qui a attiré les couches sociales de la vieille
ville et des quartiers voisins ; la banlieue sud, ancienne station
thermale, polluée désormais par les fumées des cimenteries et des
usines qui I’ont encerclée, chasse ses classes moyennes et devient
une zone exclusive d’habitat des cols bleus ;

— laconstruction a I’est d’une ville satellite (Madinet Nasr) et
d’un nouveau quartier résidentiel sur la rive ouest (Mohandes-
sine) destinés aux franges supérieures des classes moyennes, aux
membres du conseil de la révolution et des syndicats profession-
nels ;

— I’émigration du siége du pouvoir vers la banlieue, ce qui
accroit son prestige et entraine la déchéance des alentours de
P’ancien palais royal. Ce phénomeéne s’accentue par le départ de
I’ancienne aristocratie dont les palais confisqués sont désaffectés
ou démolis et remplacés par une plus forte densification de cons-
tructions nouvelles. Les densités de population s’y sont multi-
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pliées par deux entre 1947 et 1960. Simultanément, 40 % des
logements de Abdine étaient considérés comme vétustes en 1966.

En termes de mobilités fonctionnelles, on constate un glisse-
ment vers ’ouest des activités du tertiaire d’accompagnement
suite aux aménagements de prestige réalisés par 1’Etat aux bords
du fleuve ; ce mouvement s’accompagne d’un plus grand affine-
ment des sous espaces de cette zone. L’est connait un déclasse-
ment dii a ’incendie qui ravagea le centre et qui lui enleva ses
fonctions ludiques, émigrées dans les grands hotels des berges du
Nil. La bipolarité du secteur de commandement se renforce,
en dépit de la substitution des classes sociales : Garden City
conserve ses fonctions diplomatiques qui se déploient autour du
ministere des affaires étrangeres, tandis que Mounira accueille de
nouveaux ministeres et des batiments administratifs de rayonne-
ment national. S’amorce toutefois une déconcentration vers I’est
encouragée par la création d’un pole tertiaire, de la ville satellite
et du transfert du sie¢ge du pouvoir.

Les circonscriptions du centre ont perdu de leur standing
social, leur tertiarisation s’est accrue suite au départ des popula-
tions aisées et de leurs résidants étrangers. A la fin de cette époque,
Le Caire s’étendait de part et d’autre du fleuve, elle couvrait une
superficie de 16 000 hectares et comptait 5,5 millions d’habi-
tants.

3. LE CAIRE DE 1966-1986 : LA POURSUITE
DU DEPEUPLEMENT DU CENTRE

Le blocage des loyers décrété en 1961, a entrainé un ralentis-
sement des mobilités. Cependant I’exode du centre vers les quar-
tiers périphériques s’est poursuivi le vidantd’une grande partie de
sa bourgeoisie. Une conséquence en fut la dégradation du cadre
bati par manque d’entretien ; celle des infrastructures le fut par un
manque de moyens dii aI’état de guerre.

A partir de 1973, trois facteurs se conjuguent pour relancer les
mobilités résidentielles et fonctionnelles (carte 9) :

1) Tout d’abord la fin de la guerre avec 1’état hébreu et le
lancement de la libéralisation économique ouvrent des possibili-
tés d’investissements pour le capital privé local et international.
L’état de délabrement du centre ne permettait pas de répondre aux
besoins pressants de ces investisseurs a la recherche de locaux
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Carte 9 - Le Caire : densité et croissance de la population

dans le centre (1966-1986)

Densité

Croissance

I

Densité par arrondissement en 1966
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Arrondissements;
1 - Bab el-Sha'ria 17 - Shubra
2 - El-Muski 18 - El-Sharabia/El-Zawia el-Hamra
3 - El-Gamalia 19 - EI-Sahil
4 - 'Abdin 20 - Hada'iq el-Qubah
5 - El-Darb el-Ahmar 21 - El-Wayli
6 - El-Khalifah 22 - Madinat Nasr

7 - El-Sayyida Zeinab
8 - Masr el-Qadima

23 - Masr el-Gadida
24 - El-Zeitun

9 - E-Ruda 25 - El-Mataria’Ain Shams/El-Salam
10 - El-Bassatin/El-Ma'adi 26 - Shubra el-Kheima
11 - Qasr el-Nil 27 - Villages Imbaba
12 - El-Zamalik 28 - Imbaba
13 - Bulag 29 - El-'Aguza
14 - El-Azbakia 30 - El-Duggi
15 - El-Zahir 31 - El-Giza

16 - Rud el-Farag

Source: CAPMAS 1987/88 et GOPP ef al 1983, p. A-5 et B-1
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G. Meyer (1989) et LCA - M. Danard
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modernes dans des zones bien équipées. C’est ainsi qu’un glisse-
ment s’opere vers I’ouest, sur larive est d’abord pour traverser le
fleuve et conquérir la rive ouest. Garden City perd sa vocation de
quartier résidentiel de standing pour devenir une réplique du
CBD. Sil’ony aconservé encore quelques villas occupées par les
légations étrangéres ou affectées a des activités financiéres et
culturelles, nombreuses furent celles qui ont été€ démolies et rem-
placées par de grandes tours comprenant bureaux, activités de
loisir et habitat. Mais c’est dans I’ile de Zamalek et &8 Mohandes-
sine que les transformations furent les plus spectaculaires.

Dans la premiére, 50 % des villas (170 sur 270) furent rasées
et remplacées par des immeubles de rapport dont trente tours,
50 lots de 200 m? furent subdivisés en lots plus petits et les suré-
lévations des anciens immeubles ont multiplié le coefficient
d’occupation du sol par 10. Ainsi le nombre d’emplois offerts a
Zamalek en 1986 a atteint 14 500, la population active résidante
s’élevait a 8 400 travailleurs, avec un taux d’emplois de 1,7 ce qui
confirma Zamalek dans sa vocation de pdle économique .

Mohandessine, ol dominaient les villas et les petits collectifs
bordant de larges avenues qui convergent vers des places et pla-
cettes reliant entre elles des rues assez larges et ombragées, avait
une apparence harmonieuse que lui conférait I’unité des maté-
riaux de construction, des couleurs et des prospects. Entre 1980 et
1992 le paysage urbain se transforme profondément. Le tiers des
villas et petits immeubles (500 sur 1 500) furent démolis et rem-
placés par des tours, plus de 200 batiments y furent surélevés.
C’est dire que presque la moitié du parc construit en 1950 a été
rénovée en 12 ans ! Le nombre de locaux a usage commercial a
été multiplié par trois entre 1976 et 1986, passantde 1 23245 197
et celui des emplois par 30, de 1091 a 36 326 pour la méme
période.

2) Laredistribution de la rente pétroliére par le biais de I’émi-
gration internationale entraine des mobilités sociales et résiden-
tielles considérables. Le vigoureux boom de la construction ali-
menté par les transferts des travailleurs émigrés, entre 1976 et
1986, a engendré une dynamique caractérisée par de fortes ten-
dances spéculatives, avec une augmentation vertigineuse des prix

1. IAURIF 1991, Reorganization and deconcentration of existing agglomeration :
Zamalek project, Cairo, IAURIF, GOPP.
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des terrains urbains et de I’immobilier, et dont les effets en chaine
se sont fait sentir dans tous les secteurs de I’économie et de la
société.

L’Etat se désengage complétement de sa politique du loge-
ment vis-a-vis des classes moyennes et pauvres et se tourne vers
la production de luxe. Parallélement, la production du secteur
privé 1égal passe des petits collectifs et des villas a celle de grands
ensembles destinés a la vente. Par conséquent, le secteur non
institutionnel de production de logements se différencie pour
répondre désormais a une nouvelle demande trés diversifiée, pro-
venant de toutes les classes sociales exclues du champ de I’ offre
des deux secteurs précédents. La spéculation fonciére et immobi-
ligre s’est traduite par un processus de rénovation hasardeuse du
bati qui n’a épargné que peu de secteurs au centre et au péricentre.
Ces trois séries de faits, qui s’inscrivent dans un nouveau contexte
de croissance des avoirs financiers détenus par les ménages et
d’enrichissements illicites, provoquent des mobilités sociales et
résidentielles importantes.

L’exode du centre vers la périphérie se décline en deux confi-
gurations principales. Une configuration « forcée », elle concerne
de larges fractions des classes moyennes qui se déplacent de la
ville planifiée vers la ville non-planifiée. Ces déplacements indui-
sent une requalification de ces lieux qui deviennent inaccessibles
a la population-cible des années 1970. Celle-ci est reléguée a la
périphérie plus lointaine ou squatte les domaines de 1’Etat, phé-
nomene qui demeure somme toute assez circonscrit. Une confi-
guration volontaire, c’est le cas, d’une part, d’une fraction des
couches populaires, les migrants les plus chanceux des années
1970, et d’autre part, des classes aisées, des nouveaux riches, et
d’une fraction des classes moyennes capable de payer les prix des
nouveaux « condominium » de la ville planifiée. Les premiers se
déplacent des quartiers délabrés vers les zones spontanées. Les
seconds prennent le chemin des quartiers cotés, en particulier
ceux de I’ouest.

3) Letransfert du si¢ge du pouvoir sur larive ouest accrut son
prestige et attira les activités nobles, telles que les ambassades et
les consulats déplacés de I’est, ou celles a la recherche d’une
premiere implantation (pays africains et de I’Europe de I’Est).

La double augmentation du coefficient d’occupation des sols
admise par les pouvoirs publics permettra aux promoteurs immo-
biliers de rentabiliser leurs investissements tout en offrant des
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locaux modernes aux entreprises, dans un cadre moins dégradé
que celui du centre. La construction de deux ponts en viaduc ont
intégré le nord de larive ouest au centre, amélioré son accessibilité
et désenclavé I'ile de Zamalek.

4. LE CAIRE DE 1986 A 1996

Avec la signature du traité de paix avec Israél en 1981 qui
assure la restitution a I’autorité égyptienne du Sinaj, I’avenir de
I’Egypte a I’horizon 2000 se dessine a I’est sur le double plan
régional et métropolitain. Au premier niveau le renforcement du
couloir oriental est assuré par I’implantation de deux des trois
villes nouvelles d’aménagement métropolitain au long des auto-
routes modernes menant aux villes du Canal de Suez. Au second
niveau, le transfert du si¢ge du pouvoir a Héliopolis agit comme
un aimant sur les couches sociales aisées. Ainsi 1’est devient en
1996 le premier lieu de résidence de 1’élite cairote, supplantant
Mohandessine et Zamalek. Simultanément, la rive ouest, du fait
de sa tertiarisation galopante chasse sa bourgeoisie de sorte qu’en
1996 tous les secteurs la composant ont enregistré une croissance
négative. Auméme moment, Madinet Nasr et Héliopolis devien-
nent des lieux recherchés par les investisseurs en quéte d’un pdle
tertiaire a proximité du centre du pouvoir et proche de leurs usines
situées dansles villes nouvelles de I’est. L’implantation de grands
équipements de superstructures (cité sportive, centre de confé-
rence, foire internationale, centre commercial, hépitaux, grands
hotels et ministeres transférés du centre) a aussi contribué a aug-
menter 1’attrait de Madinat Nasr.

Des tergiversations entre ’est et I’ouest est né un systéme
multicentré, dans lequel les centres anciens et modernes conti-
nuent a jouer un réle de premiére importance et ce en dépit de
I’exode continu de leurs habitants. Depuis quelques années ces
lieux de mémoire font I’objet d’embellissements et de revitalisa-
tion. Parallglement a ces actions, la vente aux enchéres des appar-
tements du centre moderne, pratiquée depuis quelques années par
les sociétés d’assurance, semble avoir généré des mouvements de
reconquéte de certains secteurs par I’élite intellectuelle. La libé-
ration des loyers décrétée a la fin de 1997, a mis sur le marché des
dizaines de milliers de logements vacants, qui vont probablement
appuyer ces mouvements. Les voies piétonnes aménagées par
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I’Etat dans certains secteurs favorisent les rencontres et les péré-
grinations. Les anciens cinémas en cours de rénovation rouvrent
leurs portes, les cabarets « dépoussiérent leurs scénes etrallument
leurs rampes lumineuses pour faire revivre la légende ». Tout
porte a croire que I’on s’achemine vers une reconquéte du centre.
Pourtant cette tendance est loin d’étre confirmée.

Mais au moment ol ces mécanismes se mettent a I’ceuvre, on
voit se développer de plus en plus des lotissements résidentiels
d’un nouveau type le long des routes des déserts est et ouest. Sorte
de edge cities protégées et aseptisées qui répondent parfaitement
a la nouvelle image de la cité de I’élite islamisée. Le grand attrait
de ces colonies résidentielles tient 4 1a présence de discothéques,
de clubs, de parcs a themes et d’ attractions touristiques annoncées
a grands renforts de publicité. Les villas avec piscine s’inspirent
le plus souvent de 1’architecture de Hassan Fathi ou des différen-
tes variantes des néo-arabisance. Terrains de golf, centres com-
merciaux reproduisant le souk de la vieille ville et s’étendant a
perte de vue, reflétent parfaitement toutes les contradictions de
I’utopie islamiste qui voudrait allier modernité et tradition.

Conscient de I'importance et de la nature de la demande
provenant des classes aisées décues par I’urbanisme des villes
nouvelles et désireuses de fuir une métropole devenue treés tumul-
tueuse, I’Etat intervient sous deux formes principales: en
accompagnant cette décentralisation par la construction de bre-
telles desservant ces nouveaux lotissements ; et en équipant ces
lotissements vendus aux nouveaux promoteurs au prix du marché.
En outre, il organise des campagnes publicitaires pour le lance-
ment de la commercialisation de ces nouveaux dreamlands du
désert, utilisant des techniques de marketing sans précédent
jusque-la en Egypte : plaquettes somptueuses, expositions dans
les grands hotels avec photos, maquettes, images de synthése en
trois dimensions et images virtuelles, etc. . Cette campagne a
port€ ses fruits, la vente des lotissements du « Nouveau Caire » a
I’est de Mendinat Nasr a dépassé toutes les prévisions. L.’an 2000
s’annonce sous le signe de vastes mouvements de migrations des
classes aisées vers les compounds (complexes résidentiels fer-
més) du désert.

1. IAURIF 1991, op. cité.
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Auvudel’ensemble de ces données, certains déduisent que la
métropole est engagée dans la voie de nouvelles transformations
profondes et effectives, tandis que d’autres considérent qu’elle
traverse une période de transition et qu’il est encore trop t6t pour
discerner sous quelle forme le systéme urbain va, en définitive, se
stabiliser. Ou doit-on considérer que ces mobilités du centre et des
classes aisées, et ce caractére « transitoire » constituent la nou-
velle donne des métropoles du Sud ?
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PARIS : DESSERREMENT
DE L’HABITAT ET DES EMPLOIS

Martine BERGER

1. DESSERREMENT DE L’HABITAT
ET DESSERREMENT DES EMPLOIS :
DES RYTHMES DIFFERENTS

L’expansion spatiale joue un role essentiel dans le processus
de métropolisation. Le mouvement séculaire de dépeuplement
des quartiers centraux de Paris s’est d’abord traduit par un renfor-
cement de I’emploi : les bureaux remplacaient les logements. Il
n’en est plus de méme aujourd’hui : le processus de desserrement
des emplois et d’émergence de pdles périphériques en proche et
grande banlieue est désormais bien enclenché, méme si le poids
du péle central demeure écrasant pour I’emploi plus encore que
pour I’habitat.

Suburbanisation et périurbanisation des emplois et des rési-
dences s’effectuent selon des rythmes tres différents. Entre 1975
et 1990, la part de Paris dans I’emploi régional est passée de 41 %
a36 %, celle de 1a Petite Couronne a peu varié (autour de 35 %),
celle de la Grande Couronne a augmenté de 24 % a pres de 30 %.
Entre 1982 et 1990, 1a Grande Couronne a recueilli pres des deux
tiers de la croissance de I’emploi francilien, la Petite Couronne a
peine un tiers, Paris moins de 2 %. Il reste qu’en rassemblant
désormais plus de quatre Franciliens sur dix, la Grande Couronne
demeure déficitaire en emplois. Le desserrement de 1’habitat a été
plus rapide que celui des emplois : 57 % des emplois se concen-
trent encore, en 1990, dans un rayon de moins de 10 km de Paris,
pour 40 % des actifs résidents.
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Les villes nouvelles, en particulier les mieux reliées a Paris
(Cergy et Saint-Quentin-en-Yvelines) ont recueilli prés de lamoi-
tié de la croissance de I’emploi régional. Elles ne constituent pas
encore pour autant de véritables pdles structurant le bassin
d’emploi parisien : avec 5 % des emplois pour 5,5 % des actifs
régionaux, elles demeurent globalement déficitaires. Et méme la
ol un équilibre apparent semble assuré, moins d’un actif sur
quatre travaille dans la commune oi il réside. A la fois pdles
d’emploi et zones dortoirs, les villes nouvelles participent au
grand chassé croisé des migrations quotidiennes en Ile-de-France.
Certes on y observe un meilleur taux d’emploi sur place (dans la
commune de résidence ou a proximit€), une meilleure intégration
des nouveaux installés dans un marché local du travail en forte
expansion dans les années 1980. Mais la proportion de navettes
longues (plus de 20 km) y est plus forte que dans les autres com-
munes situées a la méme distance de Paris : sans doute parce que
les villes nouvelles sont mieux desservies par les transports en
commun les reliant au centre de I’agglomération. Et les villes
nouvelles ne représentent qu’une partie des nouveaux emplois
créés en périphérie : la part des zones d’activité situées sur des
rocades ou a proximité de grandes plates formes logistiques
s’accrofit, en particulier depuis que les entreprises s’installant en
villes nouvelles ont cessé de bénéficier de primes de décentralisa-
tion.

De plus, les nouveaux poles d’emplois périphériques sont plus
spécialisés, en termes de branches et de qualification que le foyer
central qui offre toujours une plus grande polyvalence des
emplois et des services offerts tant aux citadins qu’aux entrepri-
ses. En particulier, I’opposition entre I’est et 1’ ouest, observable a
Paris et en proche banlieue, se reproduit en Grande Couronne : la
proportion de cadres dans les actifs au lieu de travail y est 1,5 fois
plus élevée aI’ouest, celle des ouvriers 1,5 fois plus forte a I’est.

2. DESSERREMENT DE L’HABITAT ET
STRUCTURES DES MENAGES EN ILE-DE-FRANCE

En dépit d’un rythme soutenu de croissance de la population
et d’une diminution de I’offre de logements neufs dans larégion,
les ménages résidant en fle-de-France disposent de plus en plus
d’espace. Le nombre moyen de pieces par logement continue a
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augmenter et le nombre de personnes par logement et par piéce a
diminuer. Ceci résulte d’abord de la part croissante des maisons
individuelles, plus vastes en moyenne que les appartements,
méme si le renchérissement des coiits fonciers a réduit la part des
plus grands pavillons dans la construction neuve. D’autre part,
dans le parc pavillonnaire construit dans les années 1960 et 1970,
la décohabitation des générations commence a abaisser la taille
des ménages.

Dans le parc collectif, la poursuite du desserrement résulte de
plusieurs facteurs : part du parc HLM de grands logements dans
la construction neuve, proportion croissante des catégories aisées
dans la société francilienne. Les écarts entre groupes sociaux ne
se réduisent pas : seuls les plus aisés y bénéficient d’un desserre-
ment réel. Pour les cadres et professions intermédiaires, la dimi-
nution de la taille des ménages compense la réduction de dimen-
sion des logements. Pour les ouvriers, malgré des logements plus
grands, I’augmentation de la taille moyenne des ménages se tra-
duit par une hausse des densités d’occupation. Celle-ci résulte en
particulier de la part croissante des personnes de référence étran-
geéres parmi les ménages ouvriers. Si les étrangers bénéficient
aussi d’une amélioration de leurs conditions de logement, I’écart
avec les ménages frangais reste important, quels que soient I’age
et la catégorie socioprofessionnelle, d’autant qu’ils accedent
beaucoup plus rarement a la maison individuelle et a la propriété.

Autotal, la situation trés tendue du marché immobilier franci-
lien et le ralentissement de la décohabitation des jeunes n’ont pas
conduit a une densification du taux d’occupation des logements
dans les années 1980. D’une part, I’évolution des structures fami-
liales contribue a la baisse de la taille des ménages. D’ autre part,
les familles souhaitant disposer de plus d’espace se sont portées
vers le marché de la maison individuelle. C’est donc le plus sou-
vent au prix d’un éloignement du centre que les ménages ont pu
améliorer leurs conditions de logement. C’est parmiles 35-44 ans
que la logique de desserrement résidentiel est la plus forte : les
flux centrifuges y représentent 3 migrations sur 4 et leur volume
augmente de 25 %. Méme si les rénovations urbaines ou larecon-
quéte d’anciens espaces d’activités industrielles ou artisanales
ont accru I’offre de logement dans certains quartiers de Paris ou
certaines communes de la proche banlieue, le desserrement péri-
phérique reste le principal facteur d’évolution des espaces rési-
dentiels en fle-de-France.
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3. LA PERCEPTION DE LA DENSITE

Dans sa derniére version, élaborée au seuil des années 1990,
le schéma directeur d’aménagement et d’urbanisme fixe des
objectifs de redensification, en particulier en proche banlieue et
autour des pOles d’échanges particulierement bien desservis par
les transports collectifs en moyenne et grande banlieue. L’expé-
rience d’une décennie de lois de décentralisation montre qu’il est
souvent treés difficile pour des élus locaux d’imposer ce projet
d’une ville plus dense a des électeurs réticents. Qu’ils soient pari-
siens d’origine (souvent marqués par le souvenir des crises du
logement d’avant 1960 et le rejet des grands ensembles) ou natifs
de province, une majorité de Franciliens aspirent a I’étalement
urbain, au nom de la préservation de leur environnement proche
ou comme garantie d’un acces possible a la propriété. On peut
considérer qu’il n’y a plus, a quelques exceptions pres, de pro-
blémes de sur-densités dans le parc de logement de I’aggloméra-
tion parisienne. Le paradoxe est que ceux-la mémes qui préten-
dent se préserver d’une densification résidentielle de leur quartier
ou de leur commune ne veulent pas voir que la concentration des
emplois (quiont]’avantage d’apporter de la taxe professionnelle),
la multiplication des flux et I’allongement des navettes consti-
tuent un facteur de dégradation de cet environnement.
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SAO PAULO : GHETTOS DES RICHES
ET ENTASSEMENT DES PAUVRES

Helena MENNA-BARRETO SILVA

Les principales transformations récentes de 1’espace métropo-
litain, influencées par les changements structurels dans les activi-
tés économiques et par les nouvelles stratégies résidentielles des
différentes strates de la population, proviennent de :

— la réduction des zones industrielles 1égales et des surfaces
occupées par les industries ;

— I’augmentation des zones occupées presque exclusivement
par le secteur tertiaire et, en conséquence, des surfaces bities
correspondantes en remplacement de constructions résidentielles
habitées par des strates sociales moyennes ;

— la construction de vastes ensembles résidentiels de haut
standing a densité tres basse (condominios fechados) dans les
secteurs périphériques de la ville et d’autres communes ;

— la densification excessive des implantations populaires
périphériques et centrales, surtout par extension et surélévation
des constructions ;

— la poursuite de I’occupation clandestine sur les sites encore
plus inadéquats (non disputés par le marché formel) ;

— P’expulsion des habitants des corticos (taudis) et la diminu-
tion de la population a bas revenus dans les zones centrales.

1. REGLESD’URBANISMEET POLITIQUES PUBLIQUES

Depuis plusieurs décennies des investissements publics et pri-
vés ont permis & de nombreux lotissements illégaux d’avoir des
infrastructures et méme d’ obtenir, a posteriori, une régularisation
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fonciére en devenant, de fait, banlieue urbaine. Aprés maintes
améliorations, les terrains se valorisent, les loyers augmentent et
les habitants les plus pauvres, remplacés par des habitants plus
riches, sont repoussés vers des favelas proches ou d’autres lotis-
sements précaires et souvent plus lointains.

En méme temps que la ville s’étendait sans contrdle et sans
infrastructures avec 1’avancée des lotisseurs illégaux, de nom-
breux espaces demeuraient vides dans les secteurs déja urbanisés
faute d’obligation de lotir ou de construire imposée par la muni-
cipalité. Malgré cela, le processus de verticalisation a2 Sdo Paulo
(résidences, commerces, bureaux) s’est développé surtout dans
des secteurs urbains occupés et dotés de toutes les infrastructures
modernes. Dans ces secteurs les promoteurs de la verticalisation
produisent de nouvelles surfaces a construire en démolissant les
constructions existantes et en procédant a des regroupements par-
cellaires.

Avec la raréfaction des terrains dans les quartiers les plus
attractifs, la verticalisation s’est peu a peu étendue a des quartiers
intermédiaires, 13 ot il y a une demande nécessaire ou provoquée
(par le biais du marketing), provoquant du méme coup la démoli-
tion de maisons, la transformation de résidences en commerces et
la hausse des prix immobiliers et fonciers. Cependant on observe
aussi une verticalisation ponctuelle dans des quartiers périphéri-
ques qui entraine la valorisation (ou des perspectives de valorisa-
tion) rendant les terrains trop chers pour des constructions moins
denses et moins coiiteuses. Dans ces nouveaux secteurs, la verti-
calisation n’est pas obligatoirement synonyme de densification
de la population, ni d’ offre immobiliére meilleur marché par réfé-
rence aux logements remplacés. Bien au contraire : les prix de
vente et les loyers des appartements étant plus chers, elle a finale-
ment pour effet de favoriser la transformation sociale d’un secteur
en provoquant des déplacements en cascade de populations vers
des secteurs moins chers.

Plus récemment, on a vu sur de vastes terrains vides de zones
intermédiaires, et méme populaires, de I’agglomération, la cons-
truction de grands ensembles résidentiels, verticalisés ou non,
fermés a toute circulation automobile et aux piétons étrangers au
quartier, permettant ainsi de créer une ségrégation et d’éviter les
violences urbaines. Ces maisons et appartements « protégés »
peuvent €tre vendus a un prix trés supérieur aux maisons indivi-
duelles existantes du voisinage.
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Carte 10 -

Sdo Paulo : expansion urbaine (1952-1983)
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Source: Laboratério de dados - Faculdade de Arquitetura @ Urbanismo
Universidade de Sao Paulo - CESAD-FAUUSP.
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Dans un tel processus la transformation permanente dela ville
contraint donc les plus pauvres a se rabattre sur des localisations
toujours plus lointaines ou sur des terrains urbains trés précaires.
L’expansion urbaine irréguliére et les investissements publics
qui en découlent, non seulement ne garantissent pas toujours le
maintien sur place des plus pauvres, mais ouvrent de nouveaux
espaces au marché immobilier formel destiné aux strates plus
aisés.

Les problemes de I’organisation de I’espace métropolitain ne
résultent pas seulement de I’illégalité et des comportements spé-
culatifs privés. La verticalisation éparse et intensive partout, la
cloture des grands ensembles, les démolitions sans justifications
techniques, etc., sont autorisées et méme encouragées parlalégis-
lation. En outre les politiques de logement et les financements
publics ont contribué al’expansion excessive (carte 10) etal’aug-
mentation du prix des logements.

Dans le logement social ’utilisation, dans les années 1960,
1970 et 1980, de terrains ruraux bon marché a eu pour consé-
quence directe, d’une partune aggravation de I’expansion urbaine
incontrdlée, d’autre part une valorisation des terrains proches
entrainant du méme coup une raréfaction de I’offre de lotisse-
ments privés a destination populaire. Dans le financement du
logement des classes moyennes, d’abord 1’abondance de 1a res-
source distribuée alors a guichet ouvert, ensuite 1’augmentation
incontr6lée des plafonds de financement, enfin1’absence de régu-
lation et de contrdle du prix des terrains dans le plan de finance-
ment, tout cela a stimulé la demande et a favorisé la hausse des
prix du foncier. En outre, les investissements de la BNH (Banque
Nationale de I’Habitat) dans les infrastructures urbaines, surtout
dans les années 1970, ont entrainé une valorisation fonciére qui a
directement profité a la propriété privée. Les pouvoirs publics
n’ont pas su créer des outils d’urbanisme qui auraient permis aux
promoteurs de logements sociaux d’acquérir des terrains en sec-
teurs plus centraux. En conséquence, les tentatives ultérieures de
localisation plus centrales des ensembles sociaux ont eu comme
principale contrainte le prix des terrains.
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2.  UNE VERTICALISATION NON SYNONYME
DE DENSIFICATION

Comme le montre le tableau 1, dans les années 1980, les nou-
velles offres immobiliéres se sont concentrées dans la partie la
plusriche delaville : le Centre étendu. Dans ce secteur la quantité
de logements nouveaux offerts est six fois supérieures a la quan-
tité de nouveaux logements dénombrés par le recensement, ces
unités nouvelles remplagant notamment des logements démolis
ou de I’habitat transformé en bureaux ou en commerces. Malgré
la dynamique immobilieére et I’augmentation du nombre de loge-
ments on a constaté une réduction de la population des secteurs
centraux de la ville (Centre historique et Centre étendu). Une
partie de cette population a été obligée de se replier vers des
quartiers intermédiaires ou la pression immobiliére est moins
forte. Dans les secteurs intermédiaires (Ouest, Sud-est, Est 1,
Nord 2) la quantité d’appartements proposés par le marché formel
recouvre a peine la moitié de I’accroissement du nombre des
logements ; I’autre moitié est constituée surtout de logements
nouveaux édifiés dans les favelas. Dans les secteurs Nord 1 et Sud,
bien que la population et le nombre de logements aient connu une
croissance considérable, les offres du secteur privé représentent
moins de 17 % de cette croissance ; dans le secteur Est 2, le plus
pauvre de la ville, elles sont proches de 3 %. Parallélement ces
trois derniers secteurs ont connu aussi, dans la méme période, la
plus importante croissance de favelas et de lotissements clandes-
tins de Séo Paulo.

Le tableau 1 montre que la densification des constructions et
méme la verticalisation n’ont pas de correspondance directe avec
I’augmentation de la population. Il est paradoxal de constater que
les zones les plus équipées de la ville se vident alors que celles trés
précaires se densifient. Par ailleurs, on observe que les investisse-
ments tant publics que privés continuent a se concentrer dans les
zones ol la population diminue.

Les derniers recensements et 1’observation in situ montrent
que la densification dans les secteurs périphériques est plus
importante dans les favelas et les lotissements précaires. Le nom-
bre de ménages de certaines favelas a plus que doublé dans la
période 1987-1993, sur les mémes superficies. En effet dans les
lotissements et favelas les habitants construisent des pieces sup-
plémentaires derriére leur maison ainsi que, de plus en plus,



Tableau 1 - Sdo Paulo : démographie et offre immobiliére par secteurs

Logements Appartements
Secteurs de la ville Caractéristiques de la population neufs ® offerts parle
deSao Paulo ' secteur privé
(MSP) b b Txcroi.annuel Total habitantsen Augmentation Janvier 1981 a
<Ssm>(%)  >205m*(%)  gg.91 (%) 1991 80-91 décembre 1991 ©
Centre historique 51,0 5.8 -1,16 86200 1100 7900
Centre étendu 26,9 23,2 . —086 340700 14 300 85700
Ouest 46,3 11,4 2,34 103 500 29900 20400
Sud 573 6,7 2,14 526 600 137200 22 800
Sud-est 53,8 54 0,49 315000 41700 23900
Est1 60,1 3,1 0,27 297 000 32400 15700
Est2 73,6 0,6 3,81 360000 141400 4 600
Nord 1 60,1 2,7 2,28 94200 26 800 4700
Nord 2 58,4 4,1 0,44 417000 53000 28900
Ville de Sio Paulo 55,1 6,8 1,16 2540200 477 800 214 600

a. Il s’agit de logements permanents occupés, mais il est possible que le nombre réel des nouveaux logements apparus soit beaucoup plus important.
En 1991 environ 280 000 logements vides ont été recensés. Il est impossible de connaftre le nombre des ceux qui ont été construits entre 1980 et 1991,
b. Salaire minimum (du chef de ménage).

¢. Calculs a partir des données régionalisées pour la période 1983-1993 et du total EMBRAESP pour le municipio de Sao Paulo concernant 1a période
1981-1991.

Sources : Calculs a partir du recensement démographique (IBGE) et de 'EMBRAESP.
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d’autres étages sur des constructions initialement non prévues
pour de telles surélévations.

Le tableau 2, a partir de quelques indicateurs de qualité de
logements et d’équipements urbains, donne une idée de la réalité
immobiliere et fonciére actuelle de quelques-uns des quartiers de
la ville de Sdo Paulo. Par exemple le quartier de Pinheiros est un
quartier typique du Centre étendu, trées dynamique au plan immo-
bilier et commercial, mais dont la population diminue. Les autres,
qui sont soit des quartiers intermédiaires (Vila Prudente et Vila
Formosa), soit des quartiers périphériques (Capela do Socorro,
Itaquera, Pirituba et Brasilandia), connaissent tous, en revanche,
un accroissement de population.

Depuis les années 1980, les secteurs les plus pauvres de la
ville, et surtout ceux localisés dans les autres communes métro-
politaines, voient leur population augmenter a partir d’une migra-
tion ayant pour origine la valorisation de certains secteurs de la
ville. Ce double mouvement, d’expulsion d’une part et de densi-
fication des quartiers pauvres d’autre part, conduit a la réduction
des espaces habitables pour les ménages plus pauvres, mais sur-
tout a I’aggravation de leur exclusion sociale.



Tableau 2 — Sdo Paulo : revenu des ménages, confort des logements et qualité urbaine de quelques quartiers

8¢1

de laville
Population . Revenus P ) Occupation
Quartiers® en 1991 (chef du ménage) Caractéristiques deslogements Egouts des espaces publics®
uartiers
<Ssm¢ >20sm°® ... 4 . Hab. Hab. Conn.au  Jardins Favelas
Total (%) (%) Picces® Bains/WC parlog. parpiéce réseau % (m2/hab) (%)
Pinheiros 40110 24 26 8,23 2,29 3,14 0,38 99,3 21,3 0,3
VilaPrudente 568 642 59 3 4,76 1,22 3,79 0,80 85,0 2,9 15,4
Vila Formosa 109 741 61 3 5,02 1,30 3,75 0,75 89,3 5,6 9,3
Sapelado 664466 65 2 4,51 1,15 4,15 0,92 58,0 9,1 40,3
0COITO
Itaquera 549 664 68 0 4,56 1,08 4,15 0,91 774 1,4 17,3
Pirituba 148 437 56 3 4,94 1,24 3,79 0,77 81,7 10,4 21,6
Brasilindia 210328 68 0 4,05 1,03 4,13 1,02 72,1 9,1 32,8

. Les limites des quartiers coincident avec celles des districts selon la division adoptée par I'IBGE jusqu’en 1991.
. Mairie de Sio Paulo. Secrétariat de la Planification (1985).

. Salaire minimum.

. 'Y compris la salle de bain et la cuisine.

Sources : IBGE/Recensement de 1991,
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DEUXIEME PARTIE

STRATEGIES ET
CHOIX RESIDENTIELS







LES MODES D’HABITER :
DES CHOIX SOUS CONTRAINTES

Catherine BONVALET et Frangoise DUREAU

S’appuyant sur les conclusions du séminaire Stratégies rési-
dentielles de 1988 consacré a la situation frangaise ! et sur des
recherches menées depuis dans différentes régions du monde, les
organisateurs de 1’atelier avaient fait I’hypothése de I’existence,
méme minime, de stratégies et donc de choix résidentiels, pour les
habitants de la vingtaine de métropoles considérées dans cette
rencontre. Le terme de stratégies n’est pas neutre. Parler de stra-
tégies revient a « restituer a1’acteur sa part d’initiative dans I’éla-
boration de sa propre existence » 2. Tout en reconnaissant que de
multiples facteurs (politique du logement, offre de logement, pré-
férences en matiére de mode de vie, revenus, etc.) interviennent
dans les choix résidentiels, I’hypothése est faite que « les indivi-
dus et les ménages disposent au cours de leur vie d’'un minimum
de liberté d’action et de lucidité dans leurs pratiques résiden-
tielles » 3. Sans attribuer au ménage un contrdle absolu de sa
destinée en fonction d’horizons fixés au départ, la notion de stra-
tégie lui reconnait une part de choix : elle ouvre I’horizon des
possibles, qu’une vision déterministe referme selon des critéres
préalables. « Comment 1’espace des possibles pour chaque indi-
vidu, & chaque ou a certains moments de son existence, se décale

1. Bonvalet C., Fribourg A.M. 1990, Stratégies résidentielles. Actes du séminaire
organisé par Catherine Bonvalet et Anne-Marie Fribourg, Faris, 1988, Paris, INED-
Plan Construction et Architecture-MELTM (Coll. Congres et Colloques n° 2).

2. GodardF. 1990, Sur le concept de stratégie, in Bonvalet C., Fribourg A.M. 1990,
op. cité, 9-22,

3. BrunJ. 1990, Mobilité résidentielle et stratégies de localisation, in Bonvalet C.,
Fribourg A.M. 1990, op. cité, 299-312.
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de celui des destins probables » ! du groupe social auquel il se
rattache 7 Le développement de stratégies, le « décalage » par
rapport a la trajectoire déterminée par une condition sociale, sup-
pose des ressources, financiéres certes, mais pas seulement. « La
question des stratégies, résidentielles et autres, est directement
liée a celle des ressources. Sans ressources, pas de stratégies.
C’est par I’intermédiaire des ressources que stratégies individuel-
les et contraintes structurelles interagissent. » 2,

Comme nous le verrons, les contributions valident1’approche
en termes de stratégies résidentielles et démontrent qu’on ne sau-
rait les réduire a de simples « tactiques » 3. Elles mettent aussi en
évidence les difficultés que souléve cette approche. L analyse des
choix résidentiels suppose une perspective temporelle longue,
permettant de replacer ceux-ci dans la trajectoire migratoire, rési-
dentielle, familiale 4. Seules des enquétes longitudinales et des
entretiens approfondis permettent de bien cerner les stratégies a
I’ceuvre, méme s’il demeure parfois difficile de saisir leur mode
d’élaboration : on peut se demander s’il s’agit d’une reconstitu-
tion a posteriori par les acteurs ou par les chercheurs.

Difficiles a recueillir et & analyser, ces données individuelles
et familiales longitudinales ne suffisent pas pour autant. Dans
I’exercice proposé, une lecture comparative impliquant une ving-
taine de métropoles du Nord et du Sud, le véritable défi serait
méme ailleurs : pour évaluer les contraintes qui pésent sur les
trajectoires résidentielles, identifier le champ des possibles des
individus et des ménages, évaluer les arbitrages opérés et le degré
de mobilisation des ressources i leur disposition, il faut également
une trés bonne connaissance de I’histoire du logement, de la poli-
tique, du systeme de financement, du transport, des terrains obser-
vés, des histoires micro locales. Réunies a cet effet, les données
de cadrage de I’annexe fournissent certains éléments. Quel que
soit le caractere inévitablement réducteur des présentations syn- .
thétiques, il faut €tre conscient des limites des connaissances

1. GodardF. 1990, op. cité.

2. Gotman A.M. 1990, Stratégies résidentielles, stratégies de la recherche, in
Bonvalet C., Fribourg A.M. 1990, op. cité, 23-34.

3. Pour reprendre le terme employé par A. Dubresson dans le chapitre introductif
du présent ouvrage.

4. Bonvalet C., Gotman A. (eds) 1993, Le logement, une affaire de famille, Paris,
L’Harmattan (Coll. Villes et entreprises).

5. GrafmeyerY. 1994, Sociologie urbaine, Paris, Nathan (Coll. 128).
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disponibles sur ces questions dans nombre de métropoles. La
connaissance de la dynamique du marché du logement reste sou-
vent treés fragmentaire : on connait encore trés mal les stratégies
d’investissement des producteurs de logement en propriété ou en
location. Or, comme le note A. Deboulet, « lacompréhension des
dynamiques des marchés fonciers et immobiliers » est nécessaire
pour mettre en évidence comment les citadins, a travers leurs
pratiques résidentielles « font avec ces mécanismes, les devan-
cent ou contribuent indirectement a les transformer ».

Enfin, de quels acteurs parle-t-on ? Selon les métropoles,
I’accent est mis sur : des groupes déterminés par la catégorie
socio-professionnelle, par les origines (provinciales ou étran-
geéres), ou par les relations familiales dans certains cas ; les ména-
ges, qui arbitrent entre les intéréts des différents membres du
groupe domestique ; ou I’individu lui-mé&me. Méme si ladiversité
des contextes métropolitains justifie la constitution de ces grou-
pes selon des critéres distincts, beaucoup d’auteurs adoptent une
division socio-économique pour 1’analyse des pratiques résiden-
tielles. Cette relative convergence entre les contributions ne doit
cependant pas faire illusion : divergentes selon les métropoles, les
dynamiques sociales introduisent de fait une hétérogénéité forte
entre des catégories sociales désignées sous le méme vocable.
Quoi de commun entre les classes moyennes en voie de paupéri-
sation de certaines métropoles du Sud et la trajectoire actuelle des
classes moyennes francaises ou canadiennes ?

De méme, la référence universelle a la notion de ménage,
véhiculée parlastatistique, laisserait pensera priori aune certaine
homogénéité facilitant la comparaison internationale. Mais, 1a
aussi, la situation est moins simple qu’elle n’y parait de prime
abord. La cohabitation au sein d’un méme logement unifie certes
toutes les définitions. Mais, dans certains pays (Colombie, Gua-
temala, Mali, entre autres) elle se double d’un critére économique,
le partage des dépenses alimentaires, qui conduit a identifier plu-
sieurs ménages au sein du méme logement. La structure du parc
de logements peut donc parfois différer sensiblement de celle des
conditions de logement des ménages : des pratiques résidentielles
telles que la cohabitation, 1’hébergement seront en particulier
évaluées de facon tres différente selon la définition du ménage
adoptée. Au-dela de ce probleme récurrent de la variabilité des
catégories d’analyse dans les comparaisons internationales, il faut
aussi mentionner I’impact de cette lecture de la question résiden-
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tielle a travers le concept de ménage. A Bamako comme 2 Bogot4,
les auteurs montrent bien que la mobilité des ménages peut diffé-
rer sensiblement de la mobilité des individus : derriere la stabilité
de certains ménages se cache une forte « agitation résidentielle »
(M. Bertrand) des individus. Le concept de ménage, unité profon-
dément transversale (ou tout au moins d’une temporalité courte)
utilisée traditionnellement dans les études sur le logement, est
relativement contradictoire avec une approche en termes de stra-
tégies résidentielles qui implique une temporalité plus longue
(familiale, intergénérationnelle) 1.

Dans le séminaire de 1988, C. Bonvalet et A.M. Fribourg
avaient esquissé « une typologie rendant compte de trois facteurs
décisifs dans les stratégies des ménages : le statut d’occupation,
la taille du logement et la localisation ». La lecture des contribu-
tions et le recul avec le temps conduisent ici a identifier un autre
facteur, le type d’habitat, que nous préférerons substituer a la taille
du logement 2. Pour la clarté de I’exposé, ces facteurs seront con-
sidérés successivement, avant de considérer le réle des réseaux de
relations. Il n’en demeure pas moins, bien évidemment, que la
combinaison de ces trois caractéristiques (statut, type, localisa-
tion) est particuliére a chaque ville et que « ¢’est la combinaison
de ces différents éléments qui contribue a donner aux individus
conjointement une position sociale et une position résiden-
tielle » 3.

Tendant a refléter leur place dans la société, les choix résiden-
tiels des ménages ne se font pas uniquement selon une rationalité
purement économique : d’autres logiques sont a I’ceuvre. Pour
comprendre ces choix, il est trés important de connaitre pour
chaque pays les modeles culturels, les effets de mode et les chan-
gements en cours dans les sociétés (les exemples de Moscou et
Johannesburg en témoignent bien). Les contributions fournissent
d’ailleurs des éléments intéressants sur les conditions d’élabora-
tion et de diffusion des modeles : le poids des organismes interna-

1. Bonvalet C., Leli¢vre E. 1995, Du concept de ménage a celui d’entourage : une
redéfinition de ’espace familial, Socivlogie et sociétés, vol. XXVII, n° 2, 177-190.

2. La taille du logement avait été retenue en raison de son importance dans les
stratégies résidentielles des Franciliens. La maison individuelle est souvent la seule
solution pour avoir I’espace nécessaire a la vie de famille.

3. Bonvalet C. 1998, Famille-logement : identité statistique ou enjeu politique ?,
Paris, INED (Dossiers et recherches n° 72).
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tionaux et des classes aisées dans la diffusion de certains modeles
confirme pleinement le role du logement comme fait de représen-
tation sociale. A travers une certaine position résidentielle (défi-

_nie par la localisation, le type d’habitat et le statut d’occupation),
ce sont bien un statut social et un niveau de développement qui
sont recherchés.

Que ce soit pour adopter ces modeles ou pour s’en écarter, les
stratégies des ménages sont fortement imprégnées de ces réfé-
rences. F. Dansereau nous décrit bien le modele d’ habiter ceuvrant
a Montréal ;. étre propriétaire d’'une maison individuelle en
banlieue ou périphérie. La fréquence de la location (73 % dans la
ville de Montréal et 41 % dans le reste de la région métropolitaine
en 1991) montre aussi la distance qui demeure entre le modele
révé et le modele effectif. A partir de ces modeles on peut voir
quels arbitrages les ménages operent. Bien slir, pour une trés petite
minorité de ménages, la question des arbitrages ne se pose pas :
ils peuvent satisfaire leurs attentes pour I’ensemble des éléments
(statut d’occupation, localisation, type d’habitat) sans devoir
en sacrifier aucun. Mais la grande majorité des ménages sont
amenés 2 faire des choix et donc a sacrifier au moins I’un des
éléments.

Une catégorie échappe néanmoins au registre des choix et des
stratégies résidentiels : les personnes devant effectuer une mobi-
lité sous contrainte. Evoquée spécifiquement par A. Deboulet a
propos du Caire, la mobilité résidentielle forcée est aussi men-
tionnée dans de nombreux autres contextes, africains, asiatiques
ou latino-américains : déplacements liés a la guerre (Hanot), aux
catastrophes naturelles (tremblements de terre & Guatemala et
au Caire), éradications de bidonvilles a Delhi ou & Abidjan (les
fameux « déguerpissements »), expulsions pour ia réalisation de
grands chantiers (boulevard périphérique du Caire) ou pour la
rénovation des centres historiques. L’expulsion pour raison d’ uti-
lit€ publique existe aussi dans les métropoles du Nord. Ce qui
difféere d’une ville a I’autre, outre I’intensité du phénomene, c’est
la gestion de ces situations, les droits accordés aux habitants délo-
gés, et les conséquences pour ces derniers en particulier dans les
villes ol I’acces a un logement est problématique : au Caire ou
I’acces a un logement indépendant, mobilisant les ressources de
toute une vie, ne peut pas étre répété, c’est ’ensemble de la trajec-
toire résidentielle (et méme de vie) d’une famille qui est remise en
cause par une expulsion.
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1. LESTATUTD’OCCUPATION

Le choix qui semble souvent gouverner les autres décisions
résidentielles est celui du statut d’occupation. On le retrouve dans
presque toutes les métropoles sauf dans celles ou les choix rési-*
dentiels sont trés réduits, comme au Caire. Mais ses conséquences
difféerent profondément selon les métropoles et selon les groupes
sociaux : ainsi, la relocalisation induite par I’acquisition du loge-
ment dépend directement de la distribution des espaces résiden-
tiels dans I’espace métropolitain, trés variable d’une ville a1’ autre
et dans le temps.

1.1. La propriété, une norme aux significations multiples

AuNord, lalecture de lamétropole contemporaine est tres liée
a la diffusion de la propriété et a I’étalement urbain qui lui est
associée. Au Sud, le secteurJocatif n’a pas fait]’objet de suffisam-
ment d’analyses ! : 12 aussi, la propriété est le filtre de lecture des
comportements résidentiels. Or, comme le souligne M. Bertrand
a propos de Bamako : «la diffusion et les formes du marché
locatif permettent de comprendre d’une part I’agencement
spatial, a différentes échelles, des densités et des mobilités rési-
dentielles, d’autre part ’articulation dans la société urbaine de
nécessités marchandes et de réflexes domestiques ». Dans de
nombreuses métropoles comme a Paris, « le secteur locatif privé
joue un réle de pivot dans la mobilité des ménages : jeunes déco-
habitants, jeunes couples, nouveaux installés en ile-de-France » :
c’est bien du secteur locatif que dépend la fluidité du marché du
logement et la mobilité des ménages. En dépit de la reconnais-
sance du réle clef joué par ce secteur, de la diversité des statuts
effectifs d’occupation du logement, et des frontieéres parfois trés
floues de ceux-ci, la propriété continue d’étre considérée comme
lanorme ; elle peut méme devenir laréférence des revendications
comme au Chili ol « le droit a la propriété » a fait I’objet d’une
reconnaissance trés précoce. En fait, pour avancer dans la com-

1. A cet égard, le travail mené sur Santiago est tout A fait révélateur de ce que les
analyses traditionnelles laissent dans I’ombre. Lorsque des analyses fines sont menées,
les stratégies se dévoilent vraiment : ainsi, dans les secteurs populaires de la capitale
chilienne, un nombre grandissant de jeunes ménages développe des stratégies ayant un
caractére anticipatoire affirmé, en se portant candidats a I’acquisition d’un logement
social avec I'intention préalable de le mettre en location.
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préhension des choix de statut résidentiel, il faut s’interroger sur
ce que signifie ce statut de propriété dansles différents contextes
métropolitains.

Devenir propriétaire de son logement, c’est I’horizon de pres-
que tous les ménages, ’aboutissement d’une carriére résiden-
tielle !, c’est avant tout, avec la localisation, un fait de représenta-
tion sociale. La propriété confere une position résidentielle et par
12 une position sociale que le statut professionnel ne permet pas
toujours d’acquérir. C’est un signe d’ascension sociale : la trajec-
toire résidentielle qui aboutit & une accession a la propriété est
toujours considérée comme ascendante (par les immigrés de
Montréal, comme par les habitants des HLM de Paris), méme si
I’habitat est précaire comme a Delhi. Ceci estd’autant plus impor-
tant pour les populations noires de Johannesburg qui ont été long-
temps privées du droit de propriété. Comme le remarque M. Ber-
trand a propos de Bamako: « Rester locataire (...) est vécu
d’abord comme un échec social : celui des chefs de ménage qui
cumulent le handicap du loyer, et la “honte” d’étre, en mal
d’entregent, ballottés dans le marché urbain ».

A coté du statut social que confere la propriété, cette derniére
permet aussi de ne plus payer de loyers, de ne pas dépendre du
petit propriétaire « contrdlant ’'usage de I’espace privé » (Delhi),
de fuir I’habitat social quand il existe, de ne pas étre obligé de
constamment déménager « a la cloche de bois » ou suite a une
expulsion. Dans certaines villes ol plane la crainte d’étre renvoyé
dans le monde rural, c’est méme I’ancrage urbain, la garantie de
rester citadin qui se joue pour les immigrants a travers la propriété.

L’acquisition du logement est aussi parfois la seule facon de
trouver un logement, ou la plus économique : pour les ménages a
bas revenus de Santiago du Chili, « le cofit de 1’accession sociale
est trés faible » et « la propriété peut étre plus économique et
financierement accessible que la location ». La propriété permet
non seulement d’échapper aux contraintes du marché, mais elle
peut apporter des revenus. A Bamako, comme & Bogot4, 2 Delhi
ou a Sdo Paulo, la propriété est rentable pour les classes modestes
qui louent une piece de leur logement ; a Abidjan aussi, la spécu-
lation locative joue un role important dans les quartiers précaires.

1. Culturello P. (ed.) 1992, Regards sur le logement, une étrange marchandise,
Paris, L Harmattan.
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La propriété apporte la sécurité présente et a venir, pour son
ménage et pour les membres de la famille étendue. Devenir pro-
priétaire de son logement signifie pouvoir partager la parcelle,
construire un étage, réserver un logement pour les enfants plus
tard, et ainsi, comme au Caire, leur assurer un avenir et le mariage.
Au Nord comme au Sud, dans un contexte de précarisation du
travail, la sécurité offerte par la propriété immobiliere se substitue
de plus en plus fréquemment a celle que ne peut plus offrir le travail
anombre de citadins. Mais si, dans les villes du Nord, cette garan-
tie conférée par la propriété est effective, elle I’est souvent beau-
coup moins dans les villes du Sud : le statut de propriétaire peut
correspondre a une propriété du logement et du terrain reconnue
1également, mais aussi & des situations de propriété du logement
sur les terrains occupés illégalement (Delhi). A Hanoi, « bien que
seuls les droits d’occupation du sol sur une parcelle d’un terrain
loti soient vendus, de maniére purement informelle, sans autorisa-
tion ou garantie légale, les acheteurs potentiels ne craignent pas
I’expropriation et affluent de toute la ville ». Et, a Delhi, squatter
des espaces publics ou s’installer dans un bidonville peut étre
« vécu comme une accession a la propriété, si précaire soit-elle et
sans aucundroitde propriété effectif. Ici le meilleur logementn’est
pas celui qui est en dur, mais celui que I’on posséde, dont on est—
ou plutSt dont on a I’impression d’étre — propriétaire ». Dans les -
villes du Sud, la sécurité fonciére n’est pas vraiment assurée par la
propriété du logement : méme si elle est vécue comme telle par
certains citadins, cet ersatz de propriété ne donne pas pour autant
acces aux avantages offerts par une propriété réelle. Les exemples
de mobilité résidentielle contrainte, d’éviction de certains quar-
tiers qui émaillent les contributions sur Abidjan, Delhi, Guate-
mala ou Le Caire sont 12 pour le rappeler.

Ce qui domine a la lecture des contributions, c’est bien
I’engouement pour la propriété et sa part de réve et d’illusion,
quitte a devoir effectuer des sacrifices importants dans la vie
quotidienne, notamment dans la qualité du logement et sa locali-
sation.

1.2. Lalocation, un statut néanmoins choisi par certains

Certains ménages renoncent volontairement a la propriété :
« lalocation n’est pas forcément subie, ni pathologique », comme
I’écrit F. Dureau a propos de Bogot4.
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Estimant les sacrifices en termes de localisation trop grands,
certains ménages aisés préferent louer dans un « bon quartier
central » de Bogot4, de Paris ou de Sdo Paulo. C’estla prime ala
centralité, a I’accessibilité des équipements. Dans les métropoles
latino-américaines ol existe une offre locative bon marché dans
le centre ancien dégradé, les élites urbaines n’ont pas I’exclusivité
de ce comportement : de nombreux ménages modestes préferent
aussi rester en location dans les quartiers centraux, méme au prix
d’une trés forte promiscuité dans le logement.

Certaines stratégies migratoires privilégient aussi clairement
la location. A Paris, certains provinciaux ou étrangers préferent
louer — éventuellement dans des conditions difficiles — ou rester
dans le parc locatif social, afin de pouvoir investir « au pays ».
Leur choix est donc d’acheter dans leur région, Ia ot ils ont leurs
attaches. Méme s’il dure plusieurs années, voire plusieurs décen-
nies, « le séjour i Paris est vécu comme une étape transitoire » L.
Ce type de comportement se retrouve dans d’autres régions du
monde, comme a Delhi. Certains sans-abri y optent pour ce mode
de vie alors qu’ils pourraient louer : ils préférent minimiser les
dépenses de logement et de transport & Delhi pour épargner et
envoyer I’argent & la famille restée sur place.

A partir des exemples ol la location est vraiment un choix, on
peut réellement se poser la question du choix de la propriété.
Quand la propriété est largement dominante (comme a Guatemala
ou en Espagne), ou quand existe comme 2 Santiago une politique
d’accession sociale qui capte la demande méme des plus pauvres,
on peut se demander quelle est 1a part de liberté dans les choix de
statut résidentiel 2.

Confirmant les conclusions de certaines recherches récentes
en France, les contributions amenent a prendre de la distance a
I’égard « d’une représentation hiérarchique d’un trajet promo-
tionnel qui va de la location a la propriété, chacun se définissant
par rapport a ’autre : les propriétaires sont des “heureux” et les
locataires sont inscrits dans un espace sinon négatif du moins

1. Bonvalet C. 1990, Accession 2 la propriété et cycle de vie, in Bonvalet C.,
Fribourg A.M. 1990, op. cizé, 129-137.

2. Culturello P. 1993, Le poids de I’origine et ia force de Ia parenté : la dualité
familiale dans les pratiques résidentielles, in Bonvalet C., Gotman A. (eds.), op. cité,
111-128.
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qualifié de purgatoire, en attente de la propriété » 1. La réalité est
plus complexe. Il existe dans les métropoles, des locataires aisés
(d’autres moins) satisfaits de leur choix. A Paris, le secteur locatif
privérassemble 2 1a fois « des ménages 4 bas revenus qui n’ont pu
bénéficier dulogement social, des ménages & revenus moyens qui
n’ont pu accéder a la propriété ou préférent habiter en zone cen-
trale, et des ménages a revenus élevés qui font le choix d’étre
locataires » (M. Berger). 11 existe aussi des propriétaires vivant
dans « des situations d’entassement extréme en acceptant en loca-
tion d’appoint de nombreux petits ménages » (Bamako) et des
propriétaires pauvres « piégés » par I’accession a la propriété et
assignés en quelque sorte a ce statut. « On aboutirait alors au
paradoxe ou, de couronnement d’une “carriére” résidentielle,
I’accession a la propriété, dans la mesure ou il s’agirait d’une
“accession forcée”, deviendrait, pour certains, la seule issue —
voire, dans certains cas, une voie de garage. On est loin alors de la
réalisation d’un idéal » 2.

2. LETYPED’HABITAT

La production scientifique portant sur les villes francaises met
souvent I’accent sur I’attrait pour la maison individuelle, choix
qui irait de pair (méme s’il est moins marqué) avec I’engouement
pour le statut de propriétaire. La composition actuelle des parcs
delogements et ladiversité des situations métropolitaines de notre
corpus tendent a relativiser ce constat.

2.1. Maison individuelle, versus appartement

A Montréal 1a maison individuelle est effectivement plébisci-
tée : les tours résidentielles, les triplex et les duplex sont fortement
rejetés sauf par les artisans commercants et ouvriers. On assiste
cependant a un certain renversement de tendance chez les jeunes
ménages fortement éduqués. A Paris et & Strasbourg, la part de
maisons individuelles dans la construction neuve ne cesse de
croitre : I’aspiration a la maison individuelle en propriété est bien

1. Bonvalet C., Gotman A. (eds) 1993, op. cité.
2. Culturello P. 1993, op. cité.



Les modes d’habiter : des choix sous contraintes 141

une réalité des comportements actuels. Mais, dans une ville
comme dans I’autre, sil’on ne peut nier I’importance de la maison
individuelle dans les références agissant sur les comportements,
force est de constater la distance qui sépare encore le réve de la
réalité : le parc de logements individuels demeure trés minoritaire
dans ces villes du Nord, a Montréal comme a Paris (22 %) ou a
Strasbourg (15 %).

Enrevanche, en dehors du Caire qui fait figure d’exception, la
maison individuelle correspond effectivement au logement
majoritaire dans les métropoles du Sud : ainsi, 76 % des ménages
de Sdo Paulo occupent des maisons individuelles en 1991. Les
modes de production du logement a 1I’ceuvre sont directement
responsables de cette situation. La verticalisation de I’habitat, et
son corollaire la production d’appartements en immeuble,
demeurent rares dans ces métropoles ot le processus d’urbanisa-
tion s’est réalisé a travers une expansion spatiale effrénée. En
I’absence de production de logement social ou d’accés a des sys-
temes de financement, I’auto-construction de la maison indivi-
duelle correspond aux ressources — trés limitées — du plus grand
nombre. « Habitat évolutif » comme le désigne H. Menna-Bar-
reto a2 Sdo Paulo, la construction de la maison individuelle en
matériaux précaires ou plus durables peut s’étaler dans le temps,
en fonction des ressources, souvent irréguliéres, des familles. 11
est possible d’ajouter des étages ou des piéces pour loger la
famille lorsqu’elle s’agrandit !, pour y exercer une activité écono-
mique commerciale ou artisanale (Hanoi) ou pour se procurer des
revenus complémentaires a travers la location : dans des pays ot
la majorité de la population n’a pas accés a des systemes d’assu-
rance chdémage, ni de retraite, cette possibilité joue unrdle décisif.

Dans les métropoles du Sud, la maison (quelle que soit la
qualité de ses matériaux) est a la fois accessible a tous, et dotée
d’un statut social certain dans toutes les classes sociales, y com-
pris les classes dominantes. Outre ses avantages strictement éco-
nomiques, la maison individuelle constitue aussi souvent le
modele de référence dans les classes aisées, traversant les modes,
comme a Abidjan «depuis les modeles coloniaux jusqu’aux

1. La taille du logement peut aussi agir dans un sens inverse du rdle qui lui est
généralement assigné : pour échapper a I'hébergement de la parentéle, certains ména-
ges africains font le choix d’un logement de taille réduite.
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« chiateaux » baroques qui fleurissent aujourd’hui » et s’adaptant
aux contraintes du jour, en passant « insensiblement, d’un habitat
végétalisé visuellement trés ouvert a des forteresses sévérement
gardées par des polices privées » (Ph. Haeringer). Trés minori-
taire 3 Abidjan, I’appartement de haut ou moyen standing peut
étre dans d’autres métropoles un choix plus répandu : c’est le cas
a Paris, ou au Caire ol I’habitat individuel est insignifiant, ainsi
que, de plus en plus fréquemment, dans certaines métropoles
latino-américaines (Bogotd, Quito, Sdo Paulo). A Bogota, I’insé-
curité et I’attrait pour des localisations centrales ont directement
contribué aI’adoption des appartements de standing qui se multi-
plient depuis une quinzaine d’années : la possibilité de disposer
d’une résidence secondaire a la campagne a également participé
a ce changement rapide de modele d’habiter en ville. L’ensemble
de I’espace résidentiel mobilisé au fil de la semaine permet a ces
familles aisées d’assurer a la fois une vie métropolitaine stire et
sans perte de temps en transport, et une certaine qualité de vie dans
un environnement rural préservé. C’est bien I’ensemble de ces
composantes de I’espace résidentiel qu’il faut considérer pour
comprendre les choix résidentiels et, dans ce cas, le choix de
I’appartement.

Si la maison connait un tel engouement c’est parce qu’elle est
accessible aux ménages modestes au Nord et au Sud, elle répond
au désir d’espace, elle s’ amenage et s’adapte a la situation de la
famille. A travers la maison, I’ appropnatlon de I’espace habité
peut se réaliser. Dans les cours vouées a la location de Bamako ou
dans les inquilinatos des anciennes demeures du centre historique
de Bogot4, les situations d’entassement extrémes générent « des
tensions entre voisins qui fondent largement le désir d’accéder a
son propre logement » (F. Dureau). Cet attachement & la maison
et & I’espace privé est particulierement visible 2 Moscou ol pres
de 22 % des ménages possédaienten 1994 une darcha a proximité
de leur logement. A I’image des jardins ouvriers en France, les
datchas et les garages transformés en remises ou en ateliers des
Moscovites distillent « de petites doses de liberté », comme le dit
Ph. Haeringer. « Composantes de leur vie citadine »,ils traduisent
une pratique qui pourrait aussi étre mise en évidence ailleurs :
d’autres populations citadines ont, comme les Moscovites, des
systemes résidentiels articulant plusieurs éléments, comme nous
venons de le signaler a propos de Bogota.
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2.2. D’autres types d’habitat plébiscités

Le choix du type d’habitat ne saurait se résumer a la simple
opposition maison individuelle versus appartement en immeuble,
induite par des références aux villes européennes ot le logement
se réduit a ’espace habité par un groupe domestique. D’ autres
types d’habitat dominent les parcs immobiliers de certaines
métropoles, tel I’habitat de cour en Afrique de I’Ouest, 4 Bamako
ou a Abidjan : il génere des pratiques résidentielles spécifiques,
des situations de cohabitation bien décrites par M. Bertrand et Ph.
Haeringer et des niveaux de densité trés élevés. Dans une
« version verticale », les immeubles du Caire et de Hanoi, pro-
duits par agrandissements successifs, constituent aussi une caté-
gorie d’habitat bien particuliére.

Une mention spéciale doit aussi étre accordée aux conjuntos
cerrados, cousins latino-américains des gated communities
anglo-saxonnes : produites commetelles ouissues de lafermeture
d’ilots de maisons individuelles préexistants, ces résidences pren-
nent une place grandissante dans des métropoles du Sud (Bogot4,
Johannesburg, Sdo Paulo). Une place croissante en termes
d’espace occupé ou de proportion de population habitant ce type
de logement, mais aussi (surtout ?) un modele de référence qui
tend a se généraliser, au-dela des classes dominantes qui I’ont
d’abord adopté : c’est bien d’un nouveau modele d’habiter qu’il
s’agit, valorisé et reproduit aussi dans les couches moyennes et
pauvres. Certes, la fonction sécuritaire de ces résidences fermées,
que nous rappellent C. Benit (Johannesburg) et F. Dureau
(Bogotd), est évidente. Dans ces villes affectées par une insécurité
réelle a laquelle les médias ne se privent pas de donner un fort
écho, ces lotissements sont effectivement de véritables forteres-
ses. A Delhi, la présence de grilles ne s’associe pas forcément 2
un strict contrdle des mouvements : mal assurée, la fonction sécu-
ritaire semble surtout céder la place a I’autre fonction assurée par
ce type d’habitat, la fonction sociale. Le statut social attaché a ce
type de résidence est manifeste au Caire comme a Bogot4 ou a
Delhi : on ne saurait y lire la seule recherche de la sécurité.

Cette prégnance de certains modeles d’habitat, le role de ces
références est bien une dimension universelle, au Nord comme au
Sud : atravers le logement, c’est le statut social que I’on vise, mais
aussi ’idée de se « conformer aux normes dans I’espoir d’une
régularisation ultérieure », comme le signale Ph. Haeringer a pro-
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pos de lareproduction de I’ habitat de cour (formule qui trouve son
origine dans les lotissements administratifs) dans les quartiers
irréguliers du nord d’ Abidjan. En adoptant la morphologie, on
espere acquérir le statut : social et juridique.

3. LALOCALISATION

De multiples configurations et critéres sont susceptibles
d’intervenir dans les choix de localisation ; il est aussi parfois
difficile de dissocier cet attribut du logement des autres caracté-
ristiques (type et statut), considérés précédemment. La localisa-
tion n’est-elle pour autant qu’une « simple variable-relais, un
simple instrument permettant de faire varier d’autres para-
meétres » comme I’affirmait J. Brun ! 4 propos de la France ?

3.1. Lalocalisation, variable polysémique par excellence

Les choix de localisation du logement font directement réfé-
rence aux structures urbaines, a la distribution du parc de loge-
ments dans I’espace métropolitain relativement aux autres com-
posantes de la ville (emplois, commerces, équipements, espaces
verts, etc.). La diversité des contextes métropolitains considérés
dans cet ouvrage joue donc pleinement sur cette composante des
choix résidentiels. Trés bien mises en évidence par 1’exercice
comparatif, mais trop souvent omises par les contributions indi-
viduelles, la taille des villes, et son corollaire 1’accessibilité des
lieux de la ville, sont les premiers facteurs a prendre en considé-
ration. Les choix de localisation interviennent d’autant plus que
I’accessibilité n’est pas assurée sur I’ensemble de la métropole :
et cela dépend a la fois de la taille de 1a ville et de I’amplitude des
inégalités qui la traversent.

Méme si I’on ne considere que la distribution de I’emploi, qui
influe directement sur les navettes domicile-travail et sur la place
de ce facteur dans les choix résidentiels, les situations sont tres
contrastées : 4 I’extréme concentration de I’emploi de Sdo Paulo
ou de Bogotd, s’oppose la dispersion des activités économiques

1. BrunlJ. 1990, Mobilité résidentielle et stratégies de localisation, in Bonvalet C.,
Fribourg A.-M., op. cité, 299-312.
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de Delhi, qui « facilite le rapprochement entre lieu de résidence et
lieudetravail ». Les relations entre le statut du logement, son type
etsalocalisation différent aussi grandement selon les villes et sont
actuellement soumises a de profondes modifications. Relégué en
périphérie dans les métropoles latino-américaines, 1’habitat illé-
gal est dispersé a Delhi sur I’ensemble du territoire métropolitain,
y compris le centre. On pourrait aussi citer le mouvement de
périphérisation de I’ offre locative, incontestablement plus rapide
dans les villes d’Amérique latine et d’ Afrique ou il est li€ au
processus de consolidation des quartiers populaires, que dans les
villes européennes.

Enfin, le degré de fluidité du marché du logement varie égale-
ment sensiblement d’une métropole a I’autre. Des contextes de
marchés du logement peu fluides, ot la mobilité est néces-
sairement réduite, laissent une faible marge de manceuvre dans
les choix de localisation. Les villes de Hanoi et du Caire, ol
A. Deboulet parle « d’immobilité résidentielle contrainte », illus-
trent de facon extréme une telle situation, qui impose 1’adaptation
in situ du logement. A un degré moindre, le cofit du logement 4
Paris conduit a une relative stabilité résidentielle des Parisiens,
comparativement a celle observée dans les autres villes fran-
caises ; a Sdo Paulo, la stabilité résidentielle encouragée par
I’accession a la propriété se conjugue a I’extréme instabilité de
I’emploi, générant de longues navettes quotidiennes. Dans un
contexte de restriction de la mobilité résidentielle, les potentiali-
tés offertes par les lieux de I’espace métropolitain deviennent, de
fait inaccessibles a la population qui n’y habite pas déja; et la
population assignée a son logement ne peut que subir I’évolution
de sa position relative dans un espace métropolitain en transfor-
mation.

Ne considérer que 1a position relative du logement par rapport
aux seuls éléments communs, partagés par I’ensemble de la popu-
lation métropolitaine, revient a omettre I’ensemble des éléments
structurants individuels et familiaux (par exemple, la localisation
de la parentele et, de facon plus générale, les réseaux de relation)
et I’espace-temps propre au niveau de ressources de chacun et a
son mode de vie. L’analyse des choix de localisation se heurte
justement a des difficultés spécifiques qui résident dans le carac-
tére non univoque de I’attractivité des lieux pour les habitants
d’une méme métropole, contrairement aux autres attributs rési-
dentiels évoqués précédemment (statut, type d’habitat). Outre le
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caractere socialement différencié de1’usage deslieux et des mobi-
lités, intervient la structuration de 1’espace produite par les rela-
tions sociales propres a chaque individu : pour tout habitant, les
lieux de la métropole ne se différencient pas seulement par leur
offre en matiere de résidence, d’emploi, d’éducation, de com-
merce, de services, etc., mais aussi par les relations sociales éta-
blies avec les habitants de ces lieux, par leur connaissance acquise
parfois dés I’enfance.

Les choix de localisation sont, enfin, porteurs de sens: la
localisation est considérée comme le signe d’une position dans la
société, et a ce titre peut jouer le role d’une vitrine sociale. A
contrario,dans une ville telle que Hanof, trés homogene en termes
de statut, cette fonction de représentation sociale de lalocalisation
ne peut s’exercer, alors que dans les autres métropoles asiatiques,
« les différentiels de résidence étaient des faits de société fondés
sur des critéres statutaires attribués ou acquis » (H. Schenk). Il est
d’ailleurs intéressant de noter le role joué par certains pionniers,
dont les choix résidentiels inédits conduisent a changer I’image
d’un quartier et arendre acceptables certaines localisations : c’est
ainsi que le sud traditionnellement populaire de Bogota est
devenu en quelques années une option résidentielle adoptée par
plusieurs dizaines de milliers de ménages de classe moyenne.

3.2. Le choix d’un rapport a la métropole
et d’un environnement

Si I’on s’en tient & une lecture des structures métropolitaines
faisant abstraction des divisions de 1’espace propres a I’individu,
on voit alors bien, en lisant les contributions, deux modeles
s’opposer : I’un rejetant le centre, 1’ autre le valorisant.

Dans le premier modele (Montréal, Le Caire, Bamako, Mum-
bai, Delhi, Santiago), les cadres et les familles aisées rejettent le
centre ville, qui est alors habité par les plus pauvres dans des
logements anciens et dégradés, des squats, des bidonvilles, etc.
L’éloignement du centre correspond a une recherche de qualité de
vie, a un besoin de nature et d’espace : la périphérie est choisie
délibérément pour la qualité de I’environnement qu’elle peut pro-
curer. A Bogotd, a Delhi ou a Santiago, soumises a de fortes
pollutions atmosphériques, des ménages aisés, motorisés et ayant
souvent une certaine liberté d’horaires, choisissent d’habiter des
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secteurs de plus en plus €loignés. Dans ce choix souvent formulé
par de jeunes couples avec des enfants en bas age, s’exprime aussi
souvent une volonté de privilégier la vie de famille. Il s’ agit aussi
de se protéger, soi et les siens de la violence et de I’invasion
urbaines : on construit & Johannesburg, des gated communities
protégées par de hauts murs, & Sio Paulo des ensembles fermés de
maisons individuelles offrant a la fois la sécurité et des loisirs
protégés. Dans toutes les métropoles se construisent des lotisse-
ments résidentiels a la périphérie de haut et moyen standing qui
répondent a la demande des familles aisées, au désir d’€tre
« entre-soi ».

Il se construit aussi en périphérie des lotissements pour les
ménages modestes et pauvres. L’¢éloignement est la plupart du
temps le prix a payer pour devenir accédant. A Santiago ot la
politique favorise I’accession a la propriété des pauvres, des quar-
tiers entiers se construisent de plus en plus loin de la ville. La
périphérie des métropoles accueille aussi les plus pauvres qui
trouvent la des parcelles pour I’auto-construction, aux dépens des
conditions de logement : il s’agit souvent de terrains sans infras-
tructure, situés dans des zones a risques. A Bogotd comme a
Guatemala, la production informelle de logements s’exerce tout
particulierement dans les communes limitrophes ot la réglemen-
tation est moindre ou complétement absente. Cette production
informelle se retrouve dans pratiquement toutes les métropoles du
Sud al’exception de Santiago ol le marché informel de la terre ne
constitue plus une voie d’acces au logement.

Cet €loignement de la ville, de son centre et des sources
d’emploi entraine de longues migrations pendulaires, cofiteuses
en temps et en argent. Dans certaines métropoles comme Mon-
tréal ou Le Caire, la distance au lieu de travail joue peu dans les
choix de localisation résidentielle ; et ce n’est que récemment que
ce facteur prend de I’importance dans les métropoles latino-amé-
ricaines.

Méme si on constate, pour quasiment toutes les classes socia-
les, un éloignement du centre, les inégalités demeurent. De nom-
breux indices émaillant les contributions conduisent méme a for-
muler I’hypotheése d’une aggravation des inégalités : la mobilité
qu’implique une réelle maitrise des espaces métropolitains ren-
force les inégalités sociales, en particulier dans les villes du Sud
ol le systéme de transport est socialement plus différencié que
dans celles du Nord. L’accessibilité devient un facteur clé des
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ségrégations résidentielles. Les cadres arrivent a mieux aménager
leur temps, se décalent par rapport aux heures de pointe, tra-
vaillent a la maison. De plus, ils choisissent d’habiter dans des
communes lointaines, mais bien desservies par la route et les
réseaux de transport public. Aussi les personnes qui supportent le
plus les inconvénients de I’éloignement du centre sont :

- les ménages modestes et pauvres, qui deviennent proprié-
taires au prix d’un allongement du temps de transport : a Paris par
exemple, les employés et les ouvriers s’installent dans des com-
munes rurales mal desservies de la grande périphérie ;

— les plus pauvres des villes du Sud, qui ont fui la densité des
bidonvilles centraux, le systéme des pieces en location pour deve-
nir eux aussi propriétaires et souvent propriétaires-bailleurs, par-
fois au prix de I’emploi ;

— les femmes, qui subissent plus fortement cet éloignement
(Bogota, Paris) et qui payent le plus chérement le prix de I’acces-
sion a la propriété ;

— parfois méme les enfants dont les parents choisissent mal-
gré une localisation périphérique de les envoyer dans des établis-
sements scolaires en centre ville (Bogot4).

Parallélement a ce premier modele résidentiel, on constate ici
et 1a une résistance aux mouvements centrifuges. Dans ce
deuxieme modele résidentiel, le centre est valorisé : la proximité
des lieux de travail et des équipements, notamment des équipe-
ments scolaires, est recherchée. Chez les cadres supérieurs et
moyens de Paris, Sdo Paulo, Bogotd, Guatemala, on voit en effet
une tendance se dessiner qui donne un prix a la centralité et a
I’accessibilité. A Paris, les cadres quittent moins la capitale
qu’auparavant ; a Sdo Paulo, a Santiago et 2 Bogotd on observe
également un intérét grandissant pour le centre. Avec I’augmen-
tation de la bi-activité des ménages et les dysfonctionnements du
systéme de transport, le rapprochement du lieu de travail com-
mence a intervenir fortement dans les choix de localisation rési-
dentielle des familles aisées de certaines villes latino-améri-
caines,comme Bogota. Les classes favorisées n’ont d’ailleurs pas
le monopole de ce choix pour le centre et la proximité du travail.
Les immigrés de Paris et de Montréal investissent les quartiers
centraux. Comme les sans-abri de Delhi déja mentionnés, les
habitants de certains quartiers précaires d’ Abidjan font « un choix
stratégique : habiter au plus prés des emplois (ou des marchés) et
a moindre frais, en attendant d’investir dans d’autres projets ».
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Dans de nombreuses métropoles, le dilemme auquel sont
confrontés les ménages des couches moyennes et supérieures est
le suivant : accéder a un grand logement adapté a la taille de la
famille, au prix d’une localisation en banlieue ; ou bien renoncer
a un logement plus confortable notamment en terme d’espace,
mais continuer a habiter dans le centre, dans un « bon » quartier.
Le choix pour le centre correspond a un style de vie urbain dont
les variables classiques (4ge, position dans le cycle de vie, caté-
gorie sociale) ne rendent pas totalement compte. Pour les femmes
des classes supérieures ou moyennes qui désirent conjuguer vie
familiale et vie professionnelle, 1a localisation constitue un enjeu
essentiel : des femmes trés diplomées de Montréal optent ainsi
pour les quartiers anciens péricentraux.

A travers une localisation, c’est bien le choix d’un mode de vie
dans la structure urbaine du moment, socialement construite, qui
s’exprime. Choisir un lieu de résidence, c’est opter pour un rap-
port a la métropole, qui renvoie a la position relative au sein de la
structure métropolitaine (centre/périphérie), c’est-a-dire aux res-
sources de I’espace métropolitain accessibles a partir d’une cer-
taine localisation du logement pour une catégorie sociale donnée.
Choisir un lieu de résidence, c’est aussi opter pour un environne-
ment immeédiat : un environnement physique (conditions natu-
relles, formes urbaines), mais aussi un environnement social, qui
correspond a différents enjeux et autant de stratégies : stratégies
affinitaires des différents groupes sociaux, stratégies d’ascension
sociale recherchée dans une proximité avec des classes sociales
plus élevées, stratégies sécuritaires de plus en plus affirmées, et
stratégies de regroupement familial. En ce sens, lalocalisation est
bien une variable essentielle des stratégies résidentielles, tradui-
sant les différentes échelles des pratiques spatiales des citadins,
dont on ne saurait réduire le rdle a celui de relais des autres
attributs du logement.

4. LESRESEAUX DE RELATIONS SOCIALES
ET FAMILIALES

4.1. Le poids des réseaux dans les choix de localisation

L’implantation géographique n’obéit pas seulement aux
regles économiques, d’autres mécanismes sont a I’ceuvre : les
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[N

réseaux de relations ont souvent une influence déterminante dans
le choix de localisation résidentielle.

Au Caire, ’origine géographique et les liens d’appartenance
communautairerestent prédominants dans lalocalisation résiden-
tielle, méme apres plusieurs générations d’installation dans la
capitale égyptienne. Dans les choix de localisation, la famille joue
aussi un role important dans des contextes métropolitains trés
divers (Paris, Bogot4, Bamako, Le Caire). A Bogot4, plus on
descend dans la hiérarchie sociale, plus le role de la famille
devient décisif. En France on a pu constater I’existence de regrou-
pements familiaux a I’échelle de la cité HLM !, du quartier ou de
la copropriété. Les jeunes, comme le souligne M. Berger, décoha-
bitent souvent a proximité du domicile des parents pour déména-
ger ensuite dans la méme commune ou le méme département. Ce
constat s’applique également au Caire et 2 Bogotd o1 les logiques
résidentielles portent la marque familiale. Dans les choix de loca-
lisation, les réseaux sociaux et familiaux apparaissent en effet
décisifs. Comme le souligne F. Dureau, ce sont en fait «les
réseaux derelations sociales et familiales qui déterminent, au sein .
del’espace résidentiel financierement accessible a chaque groupe
social, un espace de mobilité résidentielle relativement précis ».
« La capacité a se suivre et a rester dans le méme quartier, voire
(...) aseretrouver, est étonnante » nous dit A. Deboulet a propos
des familles du Caire. Ce systéme rencontre néanmoins parfois
des limites, évoquées a propos du Caire, mais observées aussi a
Bogota : lorsque le quartier atteint une certaine saturation fon-
ciére et immobiliere qui ne permet plus la reproduction interne du
groupe.

La prise en compte des réseaux de relations et des groupes
familiaux permet de mieux comprendre les trajectoires résiden-
tielles, les choix opérés par les ménages : elle explique aussi
certaines résistances aux grandes tendances évoquées précédem-
ment (mouvement centrifuge, accession a la propriété).

1. Anselme M. 1988, Les réseaux familiaux dans le parc HLM, premier constat,
in Bonvalet C., Merlin P. (eds), Transformation de la famille et habitat, Paris, INED,
DREIF-IDEF/PUF (Coll. Travaux et Documents, Cahier 120), 181-187.
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4.2. La cohabitation, expression des solidarités familiales

Nous avons longuement évoqué les choix résidentiels, en par-
ticulier celui de la propriété. Mais dans de nombreuses métropo-
les, enraison de la pénurie de logements et de terres, de leur cofit,
méme lorsqu’il s’agit de terrains sous-équipés, c’est I’acces au
logement qui est problématique : la ville du Caire est symptoma-
tique de cette situation. De ce fait, dans la plupart des métropoles,
la seule solution qui existe pour certaines populations réside dans
la cohabitation, s’exprimant dans le partage du logement ou de la
parcelle. Le partage du logement constitue une pratique répandue
danscertaines villesdu Sud : 4Bogotden 1993,46 % des ménages
partageaient leur logement.

Dans cette pratique répondant & la pénurie de logements acces-
sibles a certaines catégories de population, la cohabitation inter-
générationnelle occupe une place importante. En France, on a pu
observer que la cohabitation intergénérationnelle constituait un
moyen pour les ménages de s’adapter a la crise. Au début des
années 1950, une proportion non négligeable de jeunes ménages
ont ainsi commencé leur vie en cohabitant avec leurs parents.
Dans les années 1960-1970, le marché s’est détendu et les jeunes
ont pu quitter le domicile parental de plus en plus tot ; depuis les
années 1980, s’opere un retournement de tendance avec un retard
aladécohabitation (M. Berger).

Selon les villes, en fonction des contraintes exercées par les
caractéristiques des logements, et des modalités d’acces au loge-
ment, les solidarités familiales qui s’expriment dans la localisa-
tion des unités domestiques apparentées se traduisent par : des
cohabitations au sein du méme logement (Santiago, Hanoi) ; des
proximités résidentielles verticales (les immeubles de collatéraux
du Caire) ; des proximités horizontales immédiates (I’habitat de
cour d’Abidjan ou de Bamako) ou plus laches (les systemes rési-
dentiels familiaux évoqués a propos de Bogota).

Les situations métropolitaines décrites par les contributions
mettent en évidence deux modeles de cohabitation intergénéra-
tionnelle.

Dans le premier modele, la cohabitation constitue une étape
transitoire précaire en attendant d’accéder au logement, étape
transitoire qui correspond parfois & un retour chez les parents en
cas de rupture d’union. C’est le cas a Paris, a Bogota, a Hanot
pendant la période socialiste, mais aussi a Santiago ou la cohabi-

N
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tation entre générations est trés fréquente en raison de la rareté de
logements bon marché et de I’absence d’occupations illégales :
en 1990 les allegados (hébergés) représentaient un quart des
familles nucléaires chiliennes et, si I’on compte les hébergeants,
40 % des ménages étaient concernés. Mais, il s’agit d’une solu-
tion précaire, le partage de parcelles ou la construction d’étages
ou picces supplémentaires étant peu répandus. Dés qu’ils le peu-
vent, les jeunes ménages se tournent vers 1’accession 2 la pro-
priété, trés encouragée par les politiques du logement a Santiago.

On observe a Kampala des pratiques de confiage des jeunes et
une forte proportion de personnes a charge a Bamako. M. Ber-
trand parle a ce propos de ménages « chargés », particulierement
chez les ménages propriétaires plus stables. Ces derniers corres-
pondent davantage a un deuxieéme modele : la cohabitation inter-
générationnelle plus durable, dont Le Caire constitue un exemple
frappant. Les familles aisées cairotes gélent un logement pour les
enfants, réservent plusieurs étages pour eux (d’ott un tres fort taux
de logements vacants au Caire : 17 % en 1996) ; d’autres parta-
gent leur parcelle. Le modele le plus typique étant patrilocal,
I’épouse vient habiter au domicile des parents de son mari ; les
difficultés de logement du Caire poussent toutefois certains
ménages a réserver une pi¢ce ou un appartement a leur fille..

La cohabitation entre générations peut étre subie. C. Paquette
parle de cohabitation « forcée » & Santiago ; 2 Guatemala, cer-
tains jeunes ménages opteront d’ailleurs pour des logements dans
les périphéries lointaines, lorsque la cohabitation est jugée trop
difficile. A Bamako, « la charge familiale reste, en ville, constitu-
tive de la capacité des chefs de ménage a “tenir rang” » : difficile
d’échapper a la pression sociale, méme dans le contexte de crise
économique que traverse le Mali, constate M. Bertrand. La coha-
bitation peut aussi €tre le résultat d’une stratégie du groupe
familial dans I’attente de réunir I’apport personnel a I’achat d’un
logement : c’est notamment le cas a Bogotd, & Montréal chez les
immigrés et surtout au Caire. Dans la capitale égyptienne, les
jeunes épargnent pendant le temps de la cohabitation pourrassem-
bler la somme considérable donnant accés au logement, dont bien
souvent le mariage dépend. Pour que celui-ci se fasse, trois élé-
ments doivent étre réunis : « accéder au logement indépendant, le
meubler et verser la dot ».

La cohabitation entre générations ne représente que la partie
visible des solidarités familiales. La mobilisation familiale autour
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des projets résidentiels est également activée pour trouver un
logement (Bogotd, Delhi, Kampala et Paris) ; pour accéder a la
propriété, a travers une aide financi¢re ou matérielle, notamment
une aide a la construction de la maison ; ou pour choisir une
localisation.

5. ENRESUME

En dehors du cas de Hanof avant 1986, le panel de métropoles
considéré ici confirme le consensus qui se dégageait de 1’obser-
vation de situations francgaises dix ans auparavant: tous les
auteurs ont souligné I’existence pour les individus méme les
moins favorisés, « d’une frange minimale de liberté permettant le
déploiement de stratégies résidentielles » 1.

Dans chacune des métropoles considérées, la priorité donnée
aux différents facteurs intervenant dans les stratégies résidentiel-
les des ménages varie fortement selon les classes sociales : les
couches aisées dont la reproduction passe avant tout par la locali-
sation sacrifient plus facilement la propri€té, tandis que 1’acces-
sion a la propriété de la maison individuelle joue un rdle primor-
dial pour les classes moyennes.

Les inégalités s’accentuent a I’échelle métropolitaine et les
choix résidentiels semblent trés réduits pour les plus modestes :
c’est le plus souvent dans la localisation au sein des espaces qui
leur sont accessibles que s’expriment leur choix. Mais, comme le
dit C. Paquette a propos de Santiago, les familles modestes ont
certes peu de choix, mais elles ont néanmoins des stratégies rési-
dentielles. Méme pour les plus pauvres, il existe en effet des
stratégies et la famille y est sans doute pour quelque chose.

1. Brun]. 1990, op. cité.
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MOUVEMENT RESIDENTIEL A
BAMAKO : MOBILITE STRUCTUREE,
CIRCULATION FRAGMENTEE
DANS L’ESPACE URBAIN

Monique BERTRAND

1. CONTRAINTES ECONOMIQUP;S, DETERMINANTS
SOCIAUX DE LA MOBILITE RESIDENTIELLE

Notre enquéte menée en 1993 et 1994 ! met en valeur deux
types de flux, d’entrées et de sorties. Le premier concerne des
ménages « tout en entier mobiles », dont tous les membres sont
mobiles. Le second flux concerne des individus mobiles au sein
de ménages stables. Il témoigne des relations sociales nouées
entre hébergeants et dépendants sociaux au sein des collectifs
résidentiels. Il s’agit d’une circulation résidentielle plus fluide,
mais elle agit comme facteur cumulatif de la densification : plus
un ménage est chargé, plus il accueille des dépendants divers et
plus ceux-ci sont mobiles selon des formes tant marchandes que
non marchandes de mobilisation du travail domestique.

Dans I’échantillon considéré, ces deux mouvements connais-
sent des variations annuelles inverses : alors que le nombre de
ménages tout en entier mobiles diminue, la population mobile des
ménages stables est-elle en progression, au méme rythme.
D’autres nuances distinguent les profils sociaux : les ménages
stables sont prés de deux fois plus chargés que les ménages mobi-
les, et ce dans tous les secteurs étudiés de 1’agglomération. La
population mobile des ménages stables apparait fortement céliba-
taire et féminine, tandis que les ménages tout en entier mobiles
sont déséquilibrés en faveur des hommes. Le premier type offre

1. La méthodologie d’enquéte est décrite a4 la fin de ce texte.
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tout particulierement aux jeunes filles un cadre d’insertion proté-
gée, mais guere autonome ; le second type implique principale-
ment des migrants masculins et mariés, dont I’insertion urbaine
passe par divers « titonnements résidentiels ».

Les deux types de flux entretiennent enfin des rapports inéga-
lement lisibles & ’espace bamakois. Fortement structurée par
I’offre fonciére et immobiliere de Bamako, la géographie des
ménages mobiles renvoie aux grands contrastes de 1’aggloméra-
tion. Car le premier type de mobilité est essentiellement interne &
Pespace aggloméré. Les ménages se réorientent des quartiers les
plusdenses et des cours les plus chargées vers les quartiers les plus
aérés, des zones anciennement urbanisées (de Médina Coura 2
Lafiabougou en rive nord, Séma-Badalabougou en rive sud) vers
les zones d’accueil ou de redistribution démographique plus
récentes (Daoudabougou, Boulkassoumbougou, Dianéguéla). Le
mouvement est loin de ne concerner que les seuls accédants a la
propriété qui recherchent dans le décentrement les conditions
d’une meilleure insertion fonciére, officielle ou officieuse . De
nombreux locataires cherchent en périphérie des cours plus aérées
et des loyers moins chers. L’onde de choc du marché locatif se
propage vers les extensions récentes et vers les quartiers irrégu-
liers (carte 11).

Mais les particularités des quartiers anciens (en voie de satu-
ration) et des périphéries (en cours de densification) s’émoussent
des lors que la mobilité est exprimée en termes d’individus. Au
sein des ménages stables, en effet, le rapport entre individus sta-
bles et mobiles se coule mal dans les lignes de force de la densité
et du vieillissement urbains. La proportion des mobiles ne donne
lieu qu’a des écarts modérés d’un quartier a I’autre. Le flux des
individus s’inscrit donc de maniere plus diffuse dans ’espace
urbain et en méme temps de maniere plus fragmentée dans les
secteurs de voisinage. Les ménages stables enregistrent une
« agitation » résidentielle, que 1’on peut difficilement rapporter
aux contrastes démographiques et géographiques de Bamako.

Désagréger les flux globaux conduit donc a analyser de
maniére distincte les déterminants respectifs des deux types de
mobilité. Le mouvement des ménages remanie la distribution des

1. Van Westen A.C.M. 1995, Unsettled : Low-Income Housing and Mobility in
Bamako, Mali, University of Utrecht (Netherlands Geographical Studies, n° 187).
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Carte 11 -  Bamako : les ménages locataires (1987)
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propriétaires et des locataires de « la ville des ainés » aux espaces
urbains plus jeunes, le « facteur temps » de la ville renvoyant a la
fois a la durée de vie des quartiers et a 1'dge moyen de leurs
occupants. Il releve pour I'essentiel de circonstances écono-
miques. En effet, les causes de sortie et d’entrée dans les cours
enquétées donnent a penser qu’il s’agit beaucoup moins d’un
acces a la propriété que de simples déménagements. La recherche
d’une meilleure location (loyer moins cher, rapports de voisinage
moins tendus dans les cours) constitue le leitmotiv des motifs
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exprimés par les chefs de ménage apres qu’ils se sont insérés dans
P’agglomération depuis plusieurs années. Cela traduit les nou-
velles exigences dont les plus récents migrants ne font pas encore
preuve, tant pour ces derniers I’argument du « je suis venuen ville
chercher I’argent, ou les soins » est primordial.

D’une maniére générale, le pourcentage de ménages locataires
diminue du centre aux périphéries. Or le rapport entre les proprié-
taires résidents et les propriétaires absents des cours emprunte le
méme dégradé. Enconséquence, les différentes formes dumarché
locatif suivent une ligne de partage similaire. La location
d’appoint concerne globalement les deux tiers des ménages loca-
taires qui cohabitent avec le propriétaire de la cour, tandis que les
propriétaires absentéistes laissent leurs cours au tiers restant des
ménages locataires (location spéculative).

Mais les ménages des propri€taires supportent plus de deux fois
plus de dépendants que les ménages des locataires. L’age et surtout
la situation matrimoniale des chefs de ménage déterminent pour
I’essentiel le défaut d’épanouissement démographique de locatai-
res « cadets urbains », tandis que les propriétaires font preuve
d’une maturité citadine plus grande en « capitalisant » naissances
et épouses au rythme de leurs constructions. Or ces deux variables
jouent dans le méme sens pour opposer les chefs de ménage stables
et les chefs de ménage mobiles. Dans un marché foncier contraint,
en effet, I’acces a la propriété ne permet pas seulement d’échapper
aux contraintes économiques de la location. Le patrimoine est
potentiellement source de revenus d’appoint, etles réflexesrentiers
n’ont pas manqué de se diffuser dans 1’agglomération. Mais il offre
également les perspectives d’un ancrage géographique qui a terme
épanouit la démographie des familles. Evolutif, I’habitat de cour
apparait ainsi comme la pierre angulaire de comportements de
fécondité et de pratiques domestiques ou d’accueil qui fondent
pour une grande part la responsabilité sociale des ainés. Rester
locataire, qui plus est itinérant en quéte de logements toujours
moins sommaires, est vécu d’abord comme un échec social : celui
des chefs de ménage qui cumulent le handicap du loyer, et la
« honte » d’étre, en mal d’entregent, ballottés dans le marché
urbain. Malgré la crise économique qui peése sur les citadins
maliens depuis les années 1980, 1a charge familiale reste, en ville,
constitutive de la capacité des chefs de ménage a « tenir rang ».

Laconcurrence entre propriétaires et locataires s’exprime sur-
tout dans les pressions physiques inégales qu’ils vivent du fait de
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Ia cohabitation. Les deux tiers des ménages propriétaires ne se
mélangent pas a d’autres positions résidentielles dans leurs cours.
Prés de la moiti€ d’entre eux ne cohabitent méme pas avec des
ménages de leur parenté. A I’inverse, plus de neuf ménages loca-
taires sur dix cohabitent avec d’autres locataires et/ou d’autres
positions résidentielles. Aucune cour dévolue aux seuls proprié-
taires ne supporte plus de cinq ménages, tandis que les cours
vouées a la location abritent couramment de telles charges, et
jusqu’a douze ménages. Des propriétaires vivent pourtant des
situations d’entassement extréme en acceptant en location
d’appoint de nombreux petits ménages.

La cohabitation (plus des quatre cinquieémes des ménages
enquétés chaque année) conditionne ainsi fortement le gradient
des densités. La différenciation des deux offres locatives se situe
donc essentiellement a ce niveau, c’est-a-dire dans I’inégale taille
des ménages : les plus jeunes locataires sont plus récemment
bamakois, peu chargés et moins exigeants ; ils s’insérent plus
facilement dans les denses cours de location d’appoint au centre.
Les ménages locataires qui se sont étoffés par la durée de leur
résidence urbaine sont quant a eux conduits a déménager dans un
cadre plus périphérique (location spéculative); le « facteur
temps » fait progresser leurs besoins domestiques en méme temps
qu’il stabilise leurs revenus. D’une maniere générale, plus les
cours abritent des positions résidentielles hétérogenes, plus les
ménages qui les occupent sont petits. La taille des ménages ren-
voie donc a un potentiel de mobilité résidentielle. L.’ analyse lon-
gitudinale permet de vérifier ’hypothése en mesurant les mouve-
ments qui impliquent en propre certains types de cours.

En effet, le verrouillage du marché foncier oriente les flux des
cours locatives les plus denses vers des solutions locatives de
moindre promiscuité. Quant aux nouveaux migrants en ville, ils
se dirigent vers les premiéres en impulsant le « mouvement de
chasse » depuis le centre ancien. En effet, le parc locatif d’appoint
abrite en moyenne des ménages mobiles plus nombreux que les
cours de location spéculative. Les flux des locataires remanient
donc fréquemment la composition des cours densément peuplées
en petits ménages. Au regard de ces pérégrinations résidentielles,
non seulement les propriétaires apparaissent avantagés par rap-
port aux locataires, mais les locataires eux-mé€mes se révéelent
inégaux. Les cours les moins chargées augurent d’une stabilisa-
tion résidentielle relative, qui démarque les ménages plus ancien-
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nement insérés des derniers arrivés sur le marché locatif. Fondée
sur la durée de résidence en ville et sur le vieillissement des chefs
de ménage, la division sociale hiérarchise les propriétaires et les
locataires, mais aussi des générations de locataires inégalement
insérés en ville.

Le mouvement des individus au sein des collectifs stables
releéve davantage du contrdle social qu’exercent dans les familles
les « tuteurs » sur leurs dépendants. Plus ouvert sur I’extérieur, ce
flux se comprend moins par la typologie des quartiers bamakois
que par lacapacité d’accueil de certains ménages citadins, notam-
ment les plus épanouis (propriétaires et locataires stables).

La mobilité des dépendants des ménages stables écrase en
effet la différence entre propri€taires et locataires. La relation
s’inverse méme : les flux de personnes concernent les ménages
propriétaires dans des proportions plus importantes que le poids
de ces ménages dans la population totale. Le mouvement indivi-
duel est donc un trait Iégérement distinctif des ménages qui sont
potentiellement les plus stables et les plus chargés.

Une des raisons pour laquelle les propriétaires comptent pro-
portionnellement un peu plus de dépendants mobiles est que leurs
ménages sont de composition plus variée que ceux des locataires.
La fonction d’accueil domestique croit et se diversifie au furet a
mesure que le statut résidentiel s’améliore. Le poids des dépen-
dants économiques (bonnes) varie par exemple du simple au dou-
ble dans les deux positions résidentielles. Plus généralement, la
durée de résidence a Bamako et les revenus des ménages condi-
tionnent leur épanouissement et la mobilité de leurs dépendants.
Dans le détail, six liens sociaux types sont sur-représentés chez
les dépendants des propriétaires : petits-enfants, parents éloignés
et alliés, bonnes, parents collatéraux des chefs de ménage et des
épouses, enfants et meres. Ils entrent au contraire moins que la
moyenne dans la composition des ménages précaires. Ceux-ci
présentent donc un caractere plus nucléaire et leurs dépendants
mobiles connaissent des flux plus rapides, souvent saisonniers.

Des caracteéres plus fins hiérarchisent en réalité les membres
des ménages en ainés et cadets sociaux. Le gradient des ages
moyens fait ainsi ressortir partout la position intermédiaire des
dépendants familiaux, sociaux et économiques, entre les classes
des chefs de ménage et de leurs épouses d’une part et celles de
leurs enfants d’autre part. Il y abien un creux démographique que
les pratiques d’accueil cherchent a combler.
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D’autres hiérarchies dépendent du sexe du « tuteur » : les
dépendants familiaux et sociaux liés & des chefs de ménage
hommes sont plus dgés que ceux des mémes groupes liés aux
« ménageres ». Deux fonctions d’accueil se dessinent en effet :
les dépendants liés aux hommes apparaissent essentiellement en
quéte de travail ou de qualification professionnelle. Plus jeunes,
les dépendants liés aux épouses constituent un relais domestique
essentiel. Leur 4ge moyen est d’ailleurs le méme que celui des
bonnes logées par les ménages. Cette différence d’ensemble est
confirmée par le ratio entre sexes des deux groupes : les filles sont
fortement sur-représentées chez les dépendants liées aux femmes,
tandis qu’elles sont moins nombreuses que les garcons chez les
dépendants liés aux chefs de ménage hommes.

Ceci donne au groupe de dépendants le plus jeune une pré-
sence dans les cours bamakoises qui se justifie aussi par I’attente
du mariage. Car les stratégies matrimoniales qui conduisent les
jeunes filles a des migrations propres ne sont pas indifférentes au
contexte de la grande ville, qui est jugé plus favorable. A I’inverse
les ménages semblent mieux retenir a Bamako les garcons de leur
descendance directe : d’une part parce que les garcons sont appe-
1€s a rester dans la cour méme aprés leur mariage, si le marché du
travail le permet, tandis que les filles quitteront nécessairement le
domicile parental ; d’autre part parce que les ménages accueillent
des dépendants familiaux en méme temps qu’ils font circuler une
partie de leurs enfants dans d’autres segments familiaux, et tout
particuli¢rement les filles. Cette inégale rétention tient au fait que
les filles sont fiancées et mariées plus t6t que leurs freres. Leur
mobilité avant mariage apparait contrdlée par les meres.

Loin de n’étre que le fruit d’initiatives individuelles, cette
mobilité des jeunes dépendants entretient a court et plus long ter-
mes un profil de cadets sociaux et leur subordination morale ou
marchande a I’égard de leurs «tuteurs ». Elle renvoie aux
contraintes domestiques des ménages : disponibilités de 1’habitat
de cour, gestion des activités ménageres libérant éventuellement
une main-d’ceuvre féminine plus 4gée pour les activités urbaines
salariées et informelles. Lacirculation des célibataires dans et hors
la ville n’est donc pas sans lien avec les stratégies de survie écono-
mique et de rang social des chefs de ménage et de leurs épouses qui
s’appuient en partie sur ce volant constant de population tournante.

Cette mobilit€ diversement encadrée conduit finalement a des
bilans contrastés d’un type de liens sociaux a I’autre : le solde
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annuel de population s’ ordonne grossi¢rement en relation avec la
propension & la mobilité 1. Tout se passe comme si la densifica-
tion des dépendants familiaux et sociaux compensait la tendance
des noyaux domestiques (parents/enfants) a régresser 1égere-
ment. C’est dire si la composition des ménages va bien au-dela
d’une configuration nucléaire, et si les dépendances qu’elle orga-
nise contribuent a1I’ensemble du croit urbain. La ville continue de
brasser des liens sociaux a une échelle particulierement fine, et
surtout de les inscrire dans un schéma de subordination des jeunes
et des filles au contréle économique des ainés.

L’étude des pratiques résidentielles de Bamako conduit fina-
lement a ne considérer ni les ménages mobiles, ni les dépendants
mobiles au sein des ménages stables comme les « électrons
libres » du fait urbain métropolitain. Les premiers s’ orientent vers
I’agglomération et dans ses quartiers en fonction de clivages
d’ensemble mais aussi en fonction du détail des cohabitations. Le
parcimmobilier montre une réelle souplesse, mais dans les limites
de la saturation des cours, du marché foncier et du vécu domesti-
que de la promiscuité. Cette triple donne, démographique, écono-
mique et sociale, définit quartier par quartier, génération citadine
par génération citadine, les perspectives d’épanouissement des
ménages selon qu’ils sont stables ou mobiles, propriétaires ou
non, en situation de promiscuité ou non.

Plus encore fondées sur les échanges avec 1’extérieur de la
ville, les mobilité€s individuelles n’apparaissent pas moins
contraintes. Le vieillissement des ménages et les relations de
genre qui les traversent en sont les principaux déterminants. Ce
mouvement démographique est cependant moins structuré dans
I’espace aggloméré, car I’habitat de cour méle des ménages d’iné-
gales durées de résidence en ville, intrique des positions sociales
« assises » et d’autres précaires, brouille enfin la lisibilité des
grands contrastes économiques. C’est donc bienla diffusionetles
formes du marché locatif qui permettent de comprendre d’une
part I’agencement spatial, a différentes échelles, des densités et
des mobilités résidentielles, d’autre part I’articulation dans la
société urbaine de nécessités marchandes et de réflexes domesti-
ques. De quoi continuer a s’intéresser au rdle du logement locatif

1. Les bonnes font exception avec un turn over important mais qui les maintient
en effectifs A peu prés stables.
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populaire ! dans la constitution d’une modernité citadine afri-
caine.

2.  METHODOLOGIE DE LA RECHERCHE

Les mobilités résidentielles sont étudiées lors de deux pas-
sages d’enquéte en 1993 et 1994. Le suivi longitudinal est donc
de court terme, mais des itinéraires plus longs peuvent étre en
partie reconstitu€s depuis le lieu de naissance des individus.
L’échantillonnage de 3 220 individus en perspective de leurs
539 ménages, des ménages dans leurs unités résidentielles, des
cours dans sept secteurs de voisinage inégalement anciens, per-
met surtout de tester, dans une perspective typologique, une grille
de lecture des densités urbaines et de la diffusion du parc locatif &
travers trois contrastes majeurs : centre/périphéries ; rive nord/
rive sud ; lotissements/quartiers irréguliers. Mais alors que
I’enquéte démographique IMMUS se fondait en 1992 sur une
méthode rétrospective et des ménages « piochés » dans la masse,
isolés des collectifs résidentiels dans lesquels ils prennent place,
I’enquéte de 1993-1994 a suivi un méme panel géographique
témoin des environnements sociaux locaux.

Sur deux ans, I’échantillon donne les mémes effectifs de rési-
dents. Mais 40 % de la population n’a été enquétée qu’en flux de
sortie ouen flux d’entrée (24 % desindividus rencontrés en amont
ou en aval). Privilégiant deux variables, la position résidentielle
des ménages et leur composition sociologique, I’analyse des
mobilités difféere enfin des choix souvent arrétés dans les métro-
poles du Nord (économies de salariat généralisé), qui placent la
catégorie professionnelle des actifs au centre de I’explication des
contrastes urbains. Les nomenclatures sont en effet difficilement
transposables dans un marché du travail régi par une forte insta-
bilité professionnelle et par des revenus irréguliers (réle du sec-
teur « informel » et de la pluri-activité).

1. Tribillonl].F. 1988, Le logement du peuple par le peuple : Ie locatif populaire en
Afrique et dans le Tiers-monde. Faits et politiques, Revue Tiers-Monde, n° 116, 1135-
1146.
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BOGOTA : DES STRATEGIES
RESIDENTIELLES TRES DIVERSES
MARQUEES PAR UNE INEGALE
MAITRISE DE L’ESPACE

Frangoise DUREAU

Face aux contraintes imposées par I’offre de logement et la
configuration urbaine, les différents groupes sociaux peuplant
Bogota adoptent des stratégies résidentielles tres diverses : elles
traduisent les grandes inégalités des ménages dans la maitrise
d’un espace métropolitain fortement ségrégé.

1. DES STRATEGIES RESIDENTIELLES
TRES CONTRASTEES
SELON LES GROUPES SOCIAUX

1.1. Lesdeuxoptionsdesclassespopulaires : suroccupation
des logements et auto-construction illégale

Aujourd’hui comme hier, le nombre insuffisant de logements
sociaux subventionnés par I’Etat, les difficultés d’acces a ceux-ci,
et les cofits prohibitifs du logement produit par le secteur capita-
liste, font que Ia population la plus pauvre n’a que deux options
pour se loger : s’entasser avec d’autres ménages dans des loge-
ments en location, ou construire son logement sur des terres occu-
pées illégalement. Seule la localisation a évolué : I’ offre locative
se diffuse dans les secteurs périphériques consolidés et 1’urbani-
sation illégale se reporte sur les reliefs accidentés du sud delaville
et au-dela des limites du District. Au sein du District, le partage
des logements est toujours une pratique fréquente (46 % des
ménages en 1993). La suroccupation des logements baisse sensi-
blement dans le District (23 % des ménages avaient au moins
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4 personnes par piéce en 1973 et 8 % en 1993), mais commence a
se manifester dans la périphérie métropolitaine : 2 Madrid, le
niveau d’entassement dans les logements est du méme ordre que
celui observé dans le centre historique de Bogota (2,9 personnes
par piéce en 1993). Quant a la production illégale de logements,
elle est responsable du tiers des logements construits au sein du
District, auxquels il faudrait ajouter ceux produits dans les com-
munes limitrophes comme Soacha sur lesquelles se reporte
I’urbanisation illégale depuis une vingtaine d’années.

La grande majorité des familles vivantdans les quartiers popu-
laires périphériques ont a leur téte des migrants nés en dehors de
I’aire métropolitaine. Avant de s’installer dans ces quartiers, elles
sont d’abord passées par une phase dans le secteur locatif. L’iti-
néraire du migrant locataire ne se limite plus aux pieces louées
dans les grandes maisons du centre historique abandonnées par
les classes aisées. Avec I’ offrelocative qui accompagne le proces-
sus de consolidation des quartiers périphériques, la proportiondes
migrants s’installant en premier lieu dans les quartiers centraux
de la capitale devient minoritaire, au regard de ceux s’installant
directement dans le secteur locatif des arrondissements périphé-
riques du District ou des communes voisines.

La mobilité résidentielle des locataires est particuliérement
intense, encore plus en périphérie que dans les inquilinatos ! du
centre historique : en 1993, dans le secteur locatif de Le6n XIII a
Soacha, 12 % des adultes avaient occupé au moins trois loge-
ments différents au cours de I’année précédant I’enquéte. Solution
de fuite adoptée volontairement pour échapper a I’échéance ou
expulsion par le propriétaire, le changement fréquent de piece en
location constitue une pratique trés répandue chez les personnes
ne pouvant faire face au paiement du loyer. Dans les conditions
de promiscuité des inquilinatos, les problemes de tensions entre
voisins sont le lot quotidien : ils constituent aussi une raison fré-
quente de déménagement et fondent largement le désir d’accéder
a son propre logement. Enfin, la grande instabilité des unions des
populations les plus pauvres de la capitale colombienne contribue
aussi tres fortement a leur instabilité résidentielle.

1. Ce terme désigne les anciennes maisons du centre historique, subdivisées en
piéces mises en location.
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1.2, Les choix des classes moyennes :
une diversité sous contraintes

Les classes moyennes occupent des logements aux caractéris-
tiques tres diverses. La construction de maisons individuelles
céde la place dans les années 1970 2 la production d’ensembles
résidentiels collectifs clos, les conjuntos cerrados, qui se multi-
plient dans la partie occidentale et nord-occidentale, puis dans
I’extréme nord ; dans les secteurs péricentraux déja construits,
des flots sécuritaires voient le jour, les habitants s’appropriant
I’espace public.

Apres plusieurs décennies suivant ce modéle, le schéma de
localisation des classes moyennes se diversifie depuis une dizaine
d’années, avec la construction de conjuntos cerrados au sud,
principalement & Soacha. Avant d’évoquer les comportements
des populations ayant opté récemment pour la périphérie sud,
rappelons les grands traits des pratiques des familles résidant dans
des localisations plus classiques ! :

— une forte aspiration & la propriété : les rares personnes
optant pour la location investissent dans d’autres stratégies de
mobilité sociale (I’éducation des enfants, ou une activité profes-
sionnelle indépendante) ;

— lerecours a la multiplication des activités au sein des ména-
ges, et a I’aide familiale directe ou indirecte (hébergement chez
les parents) pour réunir le capital nécessaire a I’achat du loge-
ment ;

— Pimportance du choix du quartier (environnement, services
publics, sécurité, image ; mais aussi proximité des parents ou du
lieu de travail) : il intervient avant la prise en considération des
caractéristiques propres au logement (taille et distribution spa-
tiale des pieces).

Au sud de Bogotd, dans un territoire traditionnellement dédié
aux occupations illégales populaires, des ensembles résidentiels
pour classes moyennes dotés de tous les attributs recherchés (clo-
tures, systémes de surveillance, parkings, espaces verts et anten-
nes paraboliques) font leur apparition depuis le début des années

1. Lulle T. 1998, Pricticas y representaciones en torno ala vivienday alaciudad :
el caso de los sectores medios en Bogot4, in La ciudad observada : violencia, culturay
politica, Bogotd, Observatorio de la Cultura Urbana — Tercer Mundo Ed., 463-490.
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1990, notamment dans lacommune de Soacha !. Méme si les deux
tiers des ménages ont a leur téte un migrant, né hors de I’aire
métropolitaine, ces résidences sont peuplées quasi exclusivement
de ménages qui habitaient déja Bogotd, dans le péricentre ou dans
la périphérie occidentale. La grande majorité (83 %) sont proprié-
taires. Au prix d’une forte augmentation des durées de transport
des femmes et des enfants, des ménages de classes moyennes
adoptent massivement cette nouvelle option résidentielle.

1.3. Les choix d’habitat trés contrastés
des populations aisées

Depuis le milieu des années 1980, 1a dynamique résidentielle
des familles aisées de Bogotd, seulement caractérisée tradition-
nellement par un déplacement continu vers le nord, connait une
inflexion sensible. La dégradation des conditions de transport,
liée 3 une augmentation brutale du parc automobile, etI’augmen-
tationde I’activité féminine entrainent une revalorisation sensible
des localisations plus centrales pour des couples ot les deux
parents travaillent : ’attraction traditionnelle vers un Nord sup-
posé plus agréable a vivre et plus slrr se trouve remise en question.
Alors que certaines familles aisées s’installent dans les commu-
nes périphériques du nord telles que Chia, Cota ou Tabio, ol elles
vont chercher une certaine qualité d’environnement qu’elles ne
peuvent plus trouver dans une capitale affectée par le manque
d’espaces verts, les encombrements et la pollution, d’autres
familles a hauts revenus, de plus en plus nombreuses, aspirent a
un rapprochement de leur lieu de travail : elles trouvent satisfac-
tion dans une offre importante de logements de haut standing
localisés dans le péricentre nord, a proximité d’un des principaux
centres d’affaires de la capitale. Pour ces couches sociales béné-
ficiant deressources stratégiques, le choix de localisation résiden-
tielle traduit, de fait, un choix d’habitat : c’est bien en termes de
« rapports des acteurs sociaux a leur espace de vie » et de
« I’ensemble des éléments matériels et humains qui qualifient le

1. Dureau E, Hoyos M.C., Florez C.E. 1994, Soacha : un barrio de Bogot4. Movi-
lidad y acceso a la vivienda de la poblacién de los sectores orientales del municipio,
Bogota, Revista Desarrollo y Sociedad, n® 34, 95-147.
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mode de résidence » ! que se fait I’arbitrage entre une banlieue
verte et des localisations plus centrales.

2. LESFACTEURS DETERMINANTS
DANS LES CHOIX RESIDENTIELS

Les choix résidentiels recouvrent a la fois le choix d’un type
de logement, le choix d’un statut d’occupation du logement, et le
choix d’une localisation, correspondant a un certain type de rap-
port a I’agglomération : dans une configuration métropolitaine
telle que celle de Bogota, ala fois jeune et fortement ségrégée, ces
critéres sont intimement liés.

2.1. Lerapprochement du lieu de travail

La trés forte concentration spatiale de I’emploi implique de
fait pour la majorité de la population de longues navettes. Tradi-
tionnellement, 3 Bogotd comme dans d’autres métropoles latino-
américaines, le lieu de travail n’intervenait pas dans les choix
résidentiels : un systéme de transport efficace, bon marché et
relativement rapide assurait griace a sa flexibilité une bonne cou-
verture spatiale de la ville, y compris des quartiers périphériques
illégaux. Au milieu des années 1980, de graves dysfonctionne-
ments du systéme de transport entrainent une véritable rupture
avec la situation qui prévalait jusqu’alors : laréduction des temps
de transport devient alors un critére important pour le segment de
population économiquement le plus favorisé de Bogotd. Alors
qu’en Europe I’accroissement des vitesses de déplacement et
I’évolution des modes de vie tendent a dissocier les choix résiden-
tiels de lalocalisation de I’emploi, c’est’'inverse que’on observe
a Bogota pour un nombre grandissant de familles aisées : et cela,
justement parce que les évolutions de I’espace/temps et des modes
de vie y ont connu récemment des évolutions bien distinctes. Pour
les familles pauvres, les contraintes pesant sur I’implantation des
quartiers populaires, oll elles sont reléguées dans des périphéries
toujours plus lointaines, impliquent toujours pour leurs habitants

[. Segaud M., Bonvalet C., BrunJ. (coord.) 1998, Logement et habitat : I’état des
savoirs, Paris, ed. La Découverte (Coll. textes a 1’appui).
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une forte mobilité quotidienne vers les lieux de travail qui doit se
plier aux choix — ou plutdt au manque de choix — résidentiels.

2.2. L’accession a la propriété

La proportion de ménages propriétaires a augmenté sensible-
ment au cours des vingt derniéres années ; a la fin des années
1980, 48 % des ménages pauvres de Bogotd sont propriétaires,
tandis que 52 % des ménages de classe moyenne et 73 % des
ménages aisés sont dans cette situation . Dans un contexte ot la
propriété du logement apparait comme une norme sociale vers
laquelle doit tendre le parcours résidentiel, certains font néan-
moins le choix de résider dans un logement en location. La loca-
tion n’est pas forcément subie, ni pathologique : elle ne se traduit
pas nécessairement par de mauvaises conditions de logement.
L’accession a la propriété entraine une stabilisation de la popula-
tion dans le logement ; la propriété stabilise encore plus les plus
pauvres, qui sont aussi les locataires les plus mobiles.

Quant a larelocalisation résidentielle induite par 1’acquisition
dulogement, elle varie selon les couches sociales ; elle varie aussi
fortement selon le moment de I’histoire de la ville pendant lequel
se réalise I’accession a la propriété. Dans une ville «jeune »
comme I’est Bogota, le temps de la ville et le temps biographique
—deI’individu — jouent & la méme échelle. Pour les classes popu-
laires, les trajectoires résidentielles s’ articulaient traditionnelle-
ment en deux temps : un cheminement locatif dans le centre his-
torique, puis un départ vers la périphérie pour un logement le plus
souvent en auto-construction dans un quartier illégal. L’acquisi-
tion d’un logement était alors le moteur principal des mobilités
résidentielles centrifuges. Avec la périphérisation de I’ offre loca-
tive,’accession alapropriété des générations actuelles des strates
populaires ne se traduit plus systématiquement par un change-
ment de localisation centre/périphérie. Dans les motivations de
départ des classes moyennes vers les arrondissements périphé-
riques de Bogota (a1’ ouest et au nord), ou au-dela de la limite du

1. Source : Encuesta Nacional de Hogares, 1987-1990. Estimations citées par
Parias A. 1996, El mercado de vivienda en alquiler en Bogot4 : una aproximacién
preliminar a sus principales rasgos. Informe de actividades, Bogotd, CEDE — ORS-
TOM.
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District, au sud, I’accession a la propriété joue un role essentiel.
Les conjuntos cerrados de Soachaoffrent ainsil’ opportunité ades
familles motorisées de satisfaire dans des conditions relativement
économiques leur idéal de logement, dans un quartier desservi par
une autoroute. Les familles qui emménagent a Soacha continuent
cependant a réaliser I’essentiel de leurs activités dans le District :
c’est au prix d’une forte dilatation des espaces de mobilité quoti-
dienne que ces ménages de classe moyenne accédent ala propriété
dans cette banlieue. Quant aux classes aisées, leur accession a la
propriété se réalise dans des localisations trés diverses, mais tou-
tes situées dans la moitié€ nord de la capitale. Des ménages font le
choix d’acquérir un appartement a proximité de leur lieu de travail
dans le péricentre nord. D’autres optent pour 1’acquisition d’une
maison dans un conjunto cerrado plus au nord dans le District. Et
certains, privilégiant la qualité de I’environnement, achétent une
maison dans une des communes voisines.

2.3. L’importance des réseaux familiaux
pour toutes les strates sociales

Les logiques résidentielles des Bogotains sont trés marquées
par les réseaux de relations sociales et familiales : ils déterminent,
auseinde I’espace résidentiel financierement accessible a chaque
groupe social, un espace de mobilité résidentielle relativement
précis. Pour les ménages aux revenus modestes et précaires, la
capacité de choix résidentiel est bien évidemment réduite ; il
leur est impossible de faire dépendre leur lieu de résidence d’un
emploi a localisation trés changeante. Dans le faisceau de
contraintes économiques qui limitent les options résidentielles
des couches populaires et leur capacité stratégique, les réseaux de
relations (en particulier familiaux) sont décisifs. Ainsi, les trajec-
toires résidentielles des couches populaires de Bogota, natives de
lacapitale ou migrantes, ne mobilisent pas I’ensemble des options
résidentielles possibles : c’est dans un cadre spatial trés circons-
crit, fortement défini par les réseaux de relation, que s’effectuent
les changements de logement. De fagon quasi-systématique, les
migrants recoivent une aide importante lors de leur arrivée :
réseaux familiaux et d’amitié permettent au migrant d’étre
hébergé. C’est a partir de ce premier logement — jouant un rdle
identique au domicile des parents pour les natifs de Bogotd — que
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se définit, dans une large mesure, un espace de mobilité résiden-
tielle du migrant a Bogota.

Dans les choix résidentiels, les réseaux familiaux sont déter-
minants. En fait, pour les familles aisées comme pour les plus
pauvres, il n’y a pas de rupture des liens et de la solidarité intergé-
nérationnelle, ou entre collatéraux. Dans un pays ou la famille
nucléaire est érigée en modele (méme si elle n’est pas aussi géné-
ralisée que le laissent penser le discours dominant et les statisti-
ques par ménage), laréférence est toujours la famille étendue pour
certaines familles de Bogota. Cette référence peut se traduire par
la corésidence au sein d’un méme logement ou d’une méme par-
celle, comme par un systeme résidentiel familial articulant plu-
sieurs logements géographiquement proches : en fonction des
possibilités offertes par les logements et I’ urbanisme, la proximité
résidentielle familiale trouve des expressions diverses.

11 faut aussi souligner I’'importance du logement des parents
comme ressource mobilisée en cas de rupture d’union, et ce quelle
que soit la classe sociale, méme si ce recours est encore plus
fréquent dans les classes populaires ol I’instabilité conjugale est
plus forte. De ce fait, une tres forte mobilité des individus peut Etre
associée, dans certains quartiers, a une trés grande stabilité des
ménages : les mouvements des personnes ne se traduisent alors
pas en termes de circulation des logements, ceux-ci restant occu-
pés par leurs propriétaires 4gés et un nombre variable de descen-
dants.

2.4. La mobilité résidentielle,
composante des stratégies familiales

Les changements de résidence au sein de I’espace métropoli-
tain des différents groupes sociaux soulignent la nécessité
d’appréhender lamobilité résidentielle intra-urbaine et les formes
d’arrangements résidentiels comme une composante des straté-
gies familiales.

Parmi la population pauvre de Bogota, I’union libre s’est lar-
gement substituée au mariage ; la vie conjugale de ces popula-
tions, dont I’entrée en union est tres précoce, est marquée par une
trés forte instabilité familiale, facteur important d’instabilité rési-
dentielle. En matiere de fécondité et de mortalité, les écarts entre
les différents segments de la population de Bogotad sont aussi
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considérables ! : tout en résidant dans la capitale, qui a les
meilleurs indicateurs de santé du pays, les familles populaires de
Bogotd ont une fécondité comparable a celle observée dans les
campagnes colombiennes, et connaissent une treés forte surmorta-
lité masculine aux ages adultes, liée aux homicides et aux morts
accidentelles. Les grandes inégalités économiques qui traversent
la population de Bogota se traduisent par des comportements
démographiques tres différenciés, générant une grande diversité
des pratiques résidentielles selon les classes sociales. Les carac-
téristiques de I’ offre de logement et les aspirations résidentielles
de la population ne suffisent pas a expliquer les mobilités résiden-
tielles. Dans le cas francais, la démonstration est faite ;: pour
reprendre le titre d’un ouvrage connu, le logement est bel et bien
« une affaire de famille » 2. A Bogotd aussi, les comportements
résidentiels doivent étre lus comme une composante des straté-
gies familiales : a travers le logement et un mode d’habiter, c’est
bien un modele de famille qui s’exprime.

1. Dureau F,, Florez C.E. 1996, Dynamiques démographiques colombiennes : du
national au local, in Blanquer J.M., Gros C. (eds), La Colombie a I’aube du 3¢ millé-
naire, Paris, IHEAL, 139-166.

2. Bonvalet C., Gotman A. (eds) 1993, Le logement, une affaire de famille, Paris,
L’Harmattan.
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LES LOCALISATIONS
RESIDENTIELLES DANS DELHI :
CONTRAINTES INEGALES ET
STRATEGIES VARIABLES

Véronique DUPONT et Mriga SIDHU

1. LESMIGRANTS AUX REVENUS
LES PLUS FAIBLES : INVASIONS DE TERRAIN
ET RAPPROCHEMENT DU LIEU DE TRAVAIL

Comme dans d’autres métropoles en développement, les
migrants aux revenus les plus faibles ont recours a des invasions
de terrain et a 1’auto-construction pour résoudre leur probléme de
logement. Ce sont souvent des migrants attirés par de meilleures
opportunités d’emploi dans la capitale qui s’installent sur les
terrains envahis. A Delhi, les bidonvilles jouent en outre un role
de premier lieu d’accueil pour les nouveaux venus. Leur choix de
localisation résulte souvent des stratégies d’implantation a proxi-
mité des sources d’emplois, en particulier dans les zones indus-
trielles et pres des chantiers de construction.

L’implantation de Rajiv Gandhi Camp, le bidonville du stade
Nehru, dans le péricentre, est directement liée a I’ouverture de
chantiers de construction et au recrutement de travailleurs
migrants installés sur leur site de travail. Apres la construction du
stade, ce fut celle des immeubles d’un complexe administratif,
dont certains chantiers sont toujours en cours. La population du
bidonville s’est ainsi renforcée par 1’ arrivée de nouveaux ouvriers
travaillant sur les chantiers proches !, ou ailleurs, la situation cen-

1. Le secteur de la construction, au réle fondateur pour le bidonville, reste déter-
minant pour la survie de ses habitants : 44 % des actifs enquétés en 1995 étaient
employés dans ce secteur, qui en comparaison n’occupait que 8 % de la population
active de Delhi selon le recensement de 1991.
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trale du bidonville, bien reliée par les axes de transport au reste de
la ville, en faisant une localisation trés pratique. Selon ’enquéte
de 1995, prés de 40 % des actifs travaillent dans un rayon d’envi-
ron un kilometre et demi dans ou autour du bidonville, et plus du
tiers des travailleurs hors domicile se rendent a pied (29 %) ou en
bicyclette (10 %) a leur lieu de travail, annulant ou minimisant
ainsi les coiits de transport quotidien.

Pour les populations a bas revenus ne pouvant assurer des
cofits de transport quotidien élevés, priorité est donnée a ’acces a
des sources d’emplois relativement proches, et non aux condi-
tions de logement. Cet ordre de priorité est également exemplifié
par les travailleurs migrants sans logis d’Old Delhi ! : dans ces cas
extrémes, sous contraintes financi¢res drastiques, le logement est
entierement sacrifié et les dépenses de transport minimisées, afin
de maximiser le revenu disponible, mais aussi, dans la majorité
des cas, I’épargne et les envois d’argent a la famille restée au
village. Les stratégies de rapprochement du lieu de travail expli-
quent pourquoi de nombreuses tentatives de relogement d’habi-
tants de bidonvilles sur des parcelles assainies et 1€gales, mais
situées loin du centre, donc souvent loin des emplois et mal des-
servies par les transports en commun, se sont soldées par la
revente d’une large proportion des parcelles allouées et un retour
vers le centre ville dans I’habitat précaire et illégal 2.

La dynamique de peuplement du bidonville du stade Nehru
(qui comptait environ 12 500 habitants en 1997) repose tres lar-
gement sur la migration et les effets d’attraction de la capitale
comme centre d’emplois. Selon1’enquéte de 1995, 76 % des habi-
tants sont des migrants, la plupart d’entre eux (91 %) d’origine
rurale, seulement 4 % sont des natifs de Delhi venus d’une autre
localité, et les 20 % restant correspondent aux enfants nés dans le
bidonville méme. Sil’on exclut cette deuxieme génération, le role
du bidonville comme premier lieu d’accueil en ville apparait
clairement : 61 % des habitants de Rajiv Gandhi Camp qui n’ont
pas toujours vécu dans leur logement actuel sont arrivés directe-
ment de I’extérieur de la capitale. Quant aux habitants en prove-

1. Dupont V. 1999, Les sans-abri d’Old Delhi : insertion urbaine et stratégies
économiques, Cultures & Conflits,n® 35, Quelle place pour le pauvre (sous la direction
de D. Vidal), Paris, I.”Harmattan, 143-172.

2. Suri P. 1994, Urban Poor. Their Housing Needs and Government Response,
Delhi, Har-Anand Publications.



Les localisations résidentielles dans Delhi 177

nance d’un autre logement dans Delhi (les 39 % restant), les rai-
sons données pour ce dernier changement illustrent un type de
mobilité résidentielle spécifique de la condition des occupants
illégaux de terrain : I’éviction et la mobilité forcée, premiere rai-
son citée dans 18 % des cas. Un groupe d’habitants de Rajiv
Gandhi Camp avait ainsi été délogé une dizaine d’années aupara-
vant de son précédent squat, situé dans un parc d’un quartier
résidentiel proche, les fonctionnaires de la Municipalité en charge
de cette éviction ayant eux-mémes suggéré aux familles délogées
d’aller s’installer dans le bidonville voisin. En 1987, une section
de Rajiv Gandhi Camp a été détruite, afin de libérer le terrain
destiné a la construction d’un immeuble du complexe. Les
familles délogées sont allées s’entasser dans une autre section du
bidonville, provoquant une densification considérable de 1’habi-
tat. Des cas similaires de déplacements forcés ont été relevés dans
d’autres quartiers : ils montrent comment la destruction de bidon-
villes entraine souvent de nouvelles invasions de terrain, et
I’extension ou la densification des bidonvilles proches déja exis-
tants. Ce processus en chaine est courant a Delhi, le développe-
ment planifi€ et les opérations de « nettoyage » ou d’embellisse-
ment de la capitale repoussant plus loin les occupations illégales
sans y apporter de solution. Aujourd’hui les habitants de Rajiv
Gandhi Camp sont a nouveau menacés d’éviction, mais lamenace
est assortie cette fois d’un projet de relocalisation.

Les trajectoires et stratégies résidentielles observées & Rajiv
Gandhi Camp illustrent un type d’insertion dans la capitale assez
commun parmi les habitants des bidonvilles, que I’on peut résu-
mer par quelques étapes principales : attraction en ville due a une
offre d’emplois spécifiques (ici un chantier de construction,
ailleurs un domaine industriel) ; installation provisoire sur le site
de travail ou a proximité ; stabilisation et consolidation partielle
de I’habitat et appel des autres membres de la famille ; stratégies
mises en ceuvre pour avoir acces aux services urbains de base ; et
lorsque la menace d’éviction devient pressante, stratégie pour
avoir accés  une parcelle dans un site de relogement 1.

La grande place donnée au rapprochement du lieu de travail
dans les localisations résidentielles des plus pauvres peut étre
mise en paralléle avec les caractéristiques des modes de déplace-

1. Pour ces deux demniéres étapes, voir 1. Milbert dans cet ouvrage, 4¢ partie.
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ment dans la capitale qui ne dispose pas d’un systéme de transport
de masse de type métro ou tramway. En 1993, 32 % des déplace-
ments quotidiens a Delhi sont effectués a pied. Les bus n’assurent
que 62 % des déplacements mécanisés, le reste s’effectuant, a
parts égales : soit en voiture ou deux roues motorisées, soit en
bicyclette ou autres véhicules de faible capacité a traction méca-
nique, animale ou humaine !. Par ailleurs, la dispersion des acti-
vités économiques sur I’ensemble du territoire métropolitain faci-
lite le rapprochement entre lieu de résidence et lieu de travail.

2. ACCES A UNE LOCATION BON MARCHE
ET A LA PROPRIETE DANS LES LOTISSEMENTS
ILLEGAUX POUR LES MENAGES MODESTES

Les lotissements illégaux des périphéries de Delhi abritent
principalement des classes aux revenus faibles a moyens. Les
contraintes économiques limitent fortement les options résiden-
tielles envisageables et ne permettent pas toujours de tenir compte
du lieu de travail dans les choix de localisation. La recherche
d’une location bon marché explique les choix de localisation
excentrée d’une partie des habitants de ces lotissements, en parti-
culier des nouveaux migrants. Le désir d’accéder a une propriété
abordable se révele toutefois le moteur principal des mouvements
intra-urbains a destination des quartiers périphériques illégaux.

Les lotissements illégaux de Mayur Vihar, dans la périphérie
est de Delhi, ont ainsi d’abord attiré des ménages modestes, préts
a se contenter d’un minimum de services de base pour pouvoir
construire leur maison, ou avoir acces a une location bon marché.
Les caractéristiques du parc des logements enquétés en 1995 sont
révélatrices du manque de confort, ou méme de la précarité, de
nombreuses habitations : 18 % des habitations ne sont pas com-
pletement consolidées, 66 % des ménages n’ont pour vivre
qu’une seule piece habitable, 57 % n’ont pas de cuisine séparée,
36 % pas de salle de bain, 19 % ni toilettes privées ni accés a des
toilettes communes dans I’immeuble, 13 % pas d’acceés a I’eau
potable dans leur logement ouimmeuble, et si seulement 3 % sont
sans électricité, ¢’est par recours si nécessaire a des branchements
illégaux.

1. RITES 1993, Household travel survey in Delhi urban area, New Delhi.
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Pour les ménages qui ont acheté une parcelle dans un lotisse-
mentirrégulier (58 % des cas), laraison premiere de ce choix tient
au coiit du terrain bien moindre que dans les quartiers 1égaux. En
outre les nouveaux acquéreurs sont optimistes quant a la régula-
risation future de leur lotissement par 1’administration, politique
déja mise en ceuvre ailleurs dans le passé. Un tel investissement
foncier apparait donc économiquement rationnel et siir a long
terme, les propriétaires pouvant aussi le rentabiliser en louant une
ou plusieurs pieces de leur maison.

Pour les locataires (37 % des ménages), I’existence d’un sec-
teur locatif non saturé et surtout le bas niveau des loyers dans les
lotissements illégaux constituent le premier facteur d’attraction
pour une telle localisation périphérique. Nombre de ces ménages
se considérent cependant en transit ; certains se plaignent de
I’environnement dégradé et esperent s’installer ultérieurement
dans des quartiers de meilleur standing, et de préférence acheter
une parcelle pour y construire leur propre maison. Si cette trajec-
toire reste possible au sein du secteur locatif, le passage a la
propriété pour des ménages a bas revenus ne pourra se résoudre
que par I’achat d’une parcelle dans un autre lotissement illégal
souvent encore plus excentré oll des terrains sont disponibles et
oll ils pourront batir progressivement leur propre maison, au
rythme de leur épargne, mais en étant contraints de renoncer a
leurs attentes sur la qualité des infrastructures et de I’environne-
ment.

Les parcours résidentiels des habitants de ces lotissements
révelent une dynamique de peuplement mixte : 53 % des enquétés
sont des migrants, 16 % ont toujours habité a4 Delhi mais sont
venus d’un autre logement, et les 31 % restant ont toujours vécu
dans le méme logement (les enfants de ceux installés au cours des
25 derniéres années). Parmi les migrants, 44 % sont arrivés direc-
tement d’une localité extérieure a la capitale, et 56 % ont séjourné
auparavant dans un autre quartier (ou plusieurs) au sein de
I’agglomération de Delhi. Malgré une offre de logements en loca-
tion assez importante, les lotissements illégaux de Mayur Vihar
apparaissent davantage comme des lieux de relocalisation au sein
du territoire de la capitale, dans des stratégies d’acces a la pro-
priété ou de recherche de locations bon marché, que comme des
lieux de premier accueil pour des migrants.

La genése et les transformations des lotissements irréguliers
semblent engendrer un certain schéma de mobilité résidentielle.
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Dans la premiere étape de leur développement, ces quartiers attirent
des populations a bas revenus en quéte de terrains a batir et de
locations a faible cofit. La mauvaise qualité de I’environnement et
desinfrastructures provoque ensuite des départs parmi les ménages,
en particulier de locataires, qui ont amélioré leur situation économi-
que et recherchent de meilleures conditions d’habitat. Lorsque le
lotissement est régularisé par les autorités, le statut l1égal et I’amé-
lioration du cadre de vie suivant 1’accés aux services municipaux
entrainent I’augmentation du coit du foncier et des loyers, ce qui
pourrait également provoquer le départ des locataires aux revenus
les plus faibles vers d’autres lotissements illégaux a leur portée
financiere, et I’installation d’habitants aux revenus plus élevés.

3. STRATEGIE D’ACCESSION A LA « PROPRIETE »
ET HABITAT PRECAIRE SUR DES TERRAINS
ENVAHIS

Le désir d’accession a la propriété permet de comprendre non
seulement ladynamique de peuplement des lotissements illégaux,
mais également certaines trajectoires résidentielles allant d’une
location dans des immeubles au squat et a1’ habitat précaire surdes
terrains envahis. Ainsi, des groupes d’individus et des familles qui
logeaient auparavant dans une pi¢ce en location, dans les villages
enclavés dans la ville nouvelle de Noida, ou encore dans les lotis-
sements de Trilokpuri a I’est de Delhi, ont déménagé pour aller
s’installer dans le bidonville voisin ou, dans le second cas, pour
squatter les espaces publics réservés aux parcs. Plusieurs raisons
sont mises en avant : pour économiser sur un loyer jugé trop €levé,
pour avoir leur propre « maison », pour étre indépendants d’un
propriétaire contrélant ’'usage de leur espace privé. Dans ces cas
de passage d’un logement en dur l€galement reconnu, mais en
location, vers une habitation précaire, auto-construite ou achetée
a son précédent occupant dans un bidonville illégal, la trajectoire
résidentielle peut étre malgré tout pergue comme ascendante par
les habitants concernés. En dépit du statut d’occupation illégale
dans le bidonville et des risques d’éviction, ce passage est vécu
comme une accession a la propriété, si précaire soit-clle et sans
aucun droit de propriété effectif. Ici le meilleur logement n’est pas
celui qui est en dur, mais celui que I’on posséde, dont on est — ou
plutdt dont on a I’impression d’€tre — propriétaire.
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4. ACCESSIONA LA PRpPRIETE ET MEILLEUR
CADRE DE VIE EN PERIPHERIE LOINTAINE
POUR LES CLASSES AISEES

L’accession a la propriété se retrouve dans les motivations de
déconcentration résidentielle des classes aisées dans la périphérie
métropolitaine, mais il s’agit cette fois d’une propriété dans un
cadre de vie privilégié, ol les considérations ayant trait a la qualité
de I’environnement prennent une place importante. Le dévelop-
pement de DLF Qutab Enclave, un des vastes complexes résiden-
tiels aménagés depuis le début des années 1980 au sud du Terri-
toire de Delhi, 2 23 km du centre de la capitale, illustre de tels
choix de localisation.

Le peuplement de ce quartier résulte majoritairement d’un
mouvement de desserrement de la capitale. Selon I’enquéte de
1995, 65 % desrésidents habitaient auparavant dans Delhi méme,
seulement 9 % dans la ville de Gurgaon ou ses alentours (ol le
complexe est situé), et 26 % al’extérieur de I’aire métropolitaine !
— certains ayant déja des attaches familiales ou professionnelles
avec la capitale. Par ailleurs, prés des trois quarts des ménages
sont propriétaires de leur logement. Les considérations financie-
res sont incontournables pour expliquer ’acces a la propriété en
périphérie lointaine : le cofit du foncier y est nettement inférieur
que dans des quartiers de standing équivalant dans la capitale.
Mais les motivations environnementales interviennent aussi dans
ce choix et passent au premier plan pour les ménages déja proprié-
taires d’un logement en ville ; elles constituent en outre un facteur
de fixation de la population dans ces nouveaux quartiers 2.

La condition indispensable pour accéder a une propriété
immobiliére et une meilleure qualité de vie en s’installant a I’exté-
rieur de la capitale, mais sans souffrir des inconvénients de cet
éloignement, est de posséder son véhicule personnel, afin de ren-
dre possible les trajets quotidiens vers des lieux de travail éloi-
gnés, faire certains achats et disposer d’un choix plus large, et
continuer d’entretenir par des visites son réseau de socialisation.

1. Ces pourcentages excluent les personnes ayant toujours vécu dans leur loge-
ment, soit 2,5 % des résidents (les enfants nés apres le déménagement). '

2. Pour une argumentation plus détaillée, voir : Dupont V. 2001, Les nouveaux
quartiers chics de Delhi. Langage publicitaire et réalités périurbaines, in Riviere d’ Arc H.
(éd.), Nommer les nouveaux territoires urbains, Paris, Eds de 1a MSH (2 paraitre).
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Le systeme de transport public desservant cette zone est encore
mal développé, et les autobus affrétés par le promoteur DLF pas
assez fréquents. Or pres de lamoiti€ des actifs enquétés travaillent
dans Delhi méme, etla moitié des étudiants fréquentent un établis-
sement situé aussi a Delhi. Le temps moyen de transport pour se
rendre au lieu de travail est de 36 minutes, avec une forte variabi-
lité ! ; pour un tiers des actifs le trajet quotidien s’éléve 2 45 minu-
tes ou plus, et pour un quart a une heure ou plus. Toutefois, sil’on
compare ces chiffres aux temps moyens de transport relevés dans
d’autres quartiers périphériques, les résidents de DLF Qutab
Enclave n’apparaissent pas particulierement handicapés par leur
localisation. Celatient aux moyens de transport utilisés : 51 % des
personnes travaillant hors de leur domicile utilisent une voiture,
20 % leur moto ou scooter, 19 % les autobus affrétés par DLF ou
les compagnies les employant, et seulement 5 % les autobus
publics ; alors que pour les habitants des immeubles d’habitation
collective de Rohini au nord-ouest de Delhi la distribution est
pratiquement inversée, avec seulement 3 % des actifs ayant
recours a la voiture et 50 % aux autobus publics. Demnier point a
souligner, une proportion notable des actifs résidant a DLF Qutab
Enclave travaille a domicile (23 %). Ceci reflete deux caractéris-
tiques du quartier : la présence d’employés domestiques tra-
vaillant dans les familles riches et logés dans la méme maison ; et
la présence de professions libérales et indépendantes opérant a
partir de leur domicile, ce qui peut correspondre a une stratégie de
relocalisation du lieu de travail au lieu de résidence.

1. Le calcul des temps moyens de transport au lieu de travail et de leurs distribu-
tions exclut les personnes travaillant a leur domicile.
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CHOIX RESIDENTIELS :
ACCES AU SOLET
AU LOGEMENT A HANOI'!

Hans SCHENK

Le régime socialiste du Viét-nam, établi en 1954 dans la partie
nord du pays, appliqua un contrdle étatique sur le logement
urbain, facilité par la nationalisation des terres et de I’industrie de
la construction. L’Etat prit en charge la direction du parc de
logements privés, la perception des loyers?2, et il expropria les
propriétaires francais. Ces mesures permirent au régime un con-
trdle renforcé sur le logement. Les politiques socialistes de déve-
loppement aprés 1954 n’étaient pas orientées vers la croissance
des centres urbains les plus importants. Elles se concentrérent
plutdt sur le développement des zones rurales et sur 1’ implantation
des nouveaux centres industriels urbains planifiés. Entre 1959 et
1975 les priorités nationales furent consacrées a I’unification du
pays, y compris, depuis 1966, la guerre totale contre les Etats-
Unis. Apres I’établissement du régime socialiste sur I’ensemble
du Viét-nam, les efforts du Gouvernement se sont encore concen-
trés sur I’organisation de mouvements de population dirigés vers
les nouveaux centres industriels, et sur le contréle des migrations
spontanées vers les villes.

Le développement du parc de logements et des services
urbains & Hanof n’était pas une priorité, méme si des immeubles
d’habitat collectif furent construits a partir des années 1960. En
outre, quelque 17 000 logements furent détruits par les bombar-
dements américains dans la ville. C’est ainsi que la disponibilité

1. Traduit de I’anglais par Stéphane Quoniam.
2. Les propriétaires, privés de leurs revenus locatifs, ont revendu leurs biens 2
I’Etat 2 bas prix.



184 Stratégies et choix résidentiels

d’espace résidentiel per capita s’est réduite de 4,1 m? en 1954 4
3 m2 trente ans plus tard 1.

A partir du milieu des années 1980, le contrdle étatique sur le
logement a considérablement diminué, suivant en cela la libérali-
sation économique (do moi). Dans la pratique, les ménages privés
ont pu accroitre la taille de leur logement existant ou en construire
de nouveaux sur des terrains constructibles. C’est ce & quoi on
assiste aujourd’hui, a une grande échelle, a Hanoi. Trinh Duy
Luan 2 estime que 70 % des activités de construction sont entre-
prises par des ménages privés.

Dans un contexte de rareté du logement et d’un fort contréle
des pouvoirs publics sur le stock de logements, les choix résiden-
tiels restaient limités. L’attribution des espaces résidentiels était
la reégle. Quelques mécanismes d’attribution seront développés
dans la premiere partie de ce texte. La politique du do moi a aussi
faconné une nouvelle situation en matiere de choix et de stratégies
résidentielles qui seront envisagés dans la deuxiéme partie.

1. LESMODES D’ATTRIBUTION

L’attribution des espaces résidentiels s’est effectuée de deux
facons : 1) dansles batiments existants et 2) dans les appartements
nouvellement construits.

1) Lesmaisonsdes Frangais expropriés furent distribuées aux
travailleurs vietnamiens et aux cadres. Cela concerna environ
90 % des 500 villas résidentielles du « Quartier Francais » de la
ville. Les officiels de haut rang bénéficiérent d’une villa entiére,
tandis que les ménages de fonctionnaires de rang inférieur
devaient partager une villa, jusqu’a un minimum d’une piéce par

1. McLaren E.T. 1995, The French Colonial Quarter in Hanoi, Vietnam : a preser-
vation approach, MA thesis, University of Calgary.

Le chiffre de 3 m? est toutefois contesté dans un récent article de Nguyen Xuan Mai
(1998) qui indique qu’il n’est aucunement prouvé. Sur la base d’une enquéte de 1996-
1997, il conclut que 1’espace au sol habité était en moyenne de 9,7 m? par téte, avec une
variation de 7 4 14 m? selon les quartiers et de 7 4 17 selon les revenus.

Nguyen Xuan Mai 1998, The Hanoi housing problem seen from a sociological
perspective, communication, « Preliminary findings of research on housing in Hanoi »,
Hanoi, ISTAR project, DUCS.

2. Trinh Duy Luan 1997, Socio-economic Aspects of the booming of private
housing construction in Hanoi in the 1990s, communication, « Hanoi-panel, Euroviet
I1I conference », Amsterdam.
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ménage, selon leur rang social, avec cuisine et sanitaires parta-
gés!. A I’évidence, les nouveaux résidents n’avaient générale-
ment aucune influence sur les caractéristiques de I’espace rési-
dentiel attribué, ni sur sa localisation.

2) Depuisles années 1960, mais de fagon plus nette depuis les
années 1970, les quartiers résidentiels furent construits selon le
modele soviétique du mikrorayon : une zone composée de blocs
d’appartements, généralement de quatre a cinq étages a Hanof,
comprenant une dizaine d’appartements par étage, avec des espa-
ces ouverts entre les blocs abritant quelques jardins d’enfants, des
écoles, des boutiques rudimentaires et quelquefois des cantines.
Ces ensembles furent souvent construits a proximité des nou-
velles implantations d’usines ou d’autres centres ol travaillaient
lesemployés de I’Etat, les universités par exemple, afin de réduire
les temps de transport improductifs.

Les blocs d’appartements étaient soit gérés par I’Etat (c’est-a-
dire par I’administration de la ville) soit par des usines d’Etat ou
autres institutions étatiques. Dans ce dernier cas, ils n’étaient
destinés qu’aux seuls employés de ces institutions, tandis que
dans le cas précédent, une population plus variée y avait accés par
le biais d’une liste d’attente gérée par les autorités.

Dans ces deux types d’immeubles d’appartements nouvelle-
ment construits, le logement était attribué€ aux occupants par déci-
sion administrative. Quand I’attribution était du ressort d’une
entreprise ou institution de 1’Etat, le logement se situait, presque
nécessairement, 4 proximité du lieu de travail. Ce n’était pasle cas
pour les autres types d’immeubles.

Dans le contexte de déficit de logements, l1a question des pré-
férences des habitants apparaissait peu pertinente au regard de
celle de leur éligibilité pour obtenir un appartement. L’ alternative
a I’attribution d’un logement était d’habiter chez des parents ou
des beaux-parents. Cette situation fréquente entrainal’augmenta-
tion des densités d’occupation jusqu’au seuil du tolérable (y com-
pris dans la perception des habitants de Hano¥).

En résumé : les choix stratégiques et résidentiels étaient tres
limités avant 1986.

1. Koperdraat 1998, Hanoi’s colonial villas in transition, functional change and
the impacts on villa residents, Master’s Thesis, Fac. of Environmental Sciences, Uni-
versity of Amsterdam. Cet auteur estime que 8 & 12 ménages pouvaient partager une
méme villa.
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2. L’EMERGENCE DES CHOIX RESIDENTIELS
DANS UNE SOCIETE URBAINE POST-SOCIALISTE

Un aspect notable de la libéralisation économique des années
1980 fut la possibilité donnée aux individus, aux ménages, et aux
promoteurs d’acquérirdes droits d’occupation du sol afinde cons-
truire des immeubles résidentiels 1. Cette libéralisation, couplée
au marché émergeant des matériaux de construction, a déclenché
des activités de construction frénétiques dans I’ensemble de
Hanoi. Dans cette section, nous développerons la question des
préférences de localisation résidentielle dans le nouveau contexte
économique.

Les nouvelles maisons peuvent étre construites soit adjacentes
a un batiment existant, soit sur un terrain libre. Cette construction
« sur le tas » peut se traduire par des modalités différentes. Dans
unpremier cas, les maisons existantes sont détruites et remplacées
par de nouvelles, plus grandes et plus hautes. Ceci est fréquent
dans les arrondissements de la ville oll des maisons plus ou moins
traditionnelles ou de petite taille avaient ét€ construites. De la
méme manicre, de nombreuses maisons sont agrandies, pratique-
ment dans toutes les directions, selon un processus graduel de
construction d’extensions 2. De telles adjonctions se retrouvent
€galement dans de nombreux immeubles construits avant le
milieu des années 1980, soit sous forme d’extensions indivi-
duelles &4 un appartement, soit sous la forme de piliers de souténe-
ment de plusieurs étages, construits en collaboration par une
chaine verticale de ménages résidant les uns au-dessus des autres.
Dang Thanh Truc 3 décrit ainsi cette nouvelle architecture dans un
complexe résidentiel composé de plusieurs blocs d’apparte-
ments : « Au cours des dix derniéres années, les nombreuses acti-
vités de construction et de rénovation ont détruit les structures
architecturales originelles des immeubles collectifs. Tous les rez-
de-chaussée ont ét€ augmentés d’une ou deux piéces sur la fagade
ou sur I’arriere des appartements ; les ménages vivant dans des

1. Initialement inclus dans la Loi sur les sols de 1987, ce droit a été réaffirmé et
facilité dans celle de 1993.

2. Evertsz H. 1997, Popular Housing in Hanoi, a study of two popular housing
areas, Master’s Thesis, Fac. of Environmental Sciences, University of Amsterdam.

3. Dang Thanh Truc 1998, Changes in a Hanoi condominium under the market
economy impacts (Nguyen Cong Tru Condominium case), communication, « Prelimi-
nary findings of research on housing in Hanoi », Hanoi, ISTAR project, DUCS.
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appartements au quatrieme étage ont détruit la toiture pour cons-
truire des pieces en un cinquieme étage ; les ménages vivant aux
deuxiéme et troisieme étages ont transformé leurs balcons en
chambres ; les ménages habitant durez-de-chaussée au quatrieme
étage se sont tous mis d’accord pour construire de nouvelles
pieces de bas en haut ».

Lorsque de I’espace était disponible, les pressions du voisi-
nage ont été fortes pour utiliser cet espace a des fins de construc-
tion résidentielle. Dans le cas des villas coloniales francaises, les
terrains furent utilisés afin d’accroitre la taille du logement de
leurs occupants L. Dans le cas de zones d’immeubles d’apparte-
ments, I’espace public entre les batiments (destinés aux aires de
jeux) a eu tendance a étre occupé par des habitants du voisinage
ou leurs enfants. Mais les familles n’appartenant pas au voisinage
immédiat avaient aussi la possibilit¢ de s’établir dans de tels
endroits et d’y construire une maison.

Les choix résidentiels et les stratégies qui leur sont liées sont
dominés par la construction, et par I’expansion plus ou moins
grande des logements in situ. Dans de telles situations, les choix
de localisation en tant que tels ne sont pas primordiaux. Il y a
toutefois des situations dans lesquelles les « terrains libres » se
transforment en zones résidentielles et attirent de nouveaux rési-
dents. On trouve en premier lieu les migrants (les personnes qui
ne sont pas enregistrées officiellement comme résidentes de
Hanoi, comme dans le systeme chinois des u kou) qui ont construit
des zones de squats dans des sites similaires a ceux occupés aux
mémes fins dans les autres villes des pays en voie de développe-
ment, par exemple : pres des zones de décharge publique ou de
cours d’eau pollués. Face a I’administration, les occupants ont
recherché des sites moins exposés en termes de sécurité. Un cas
de relocalisation a cependant été relevé, lorsque la collectivité
locale a voulu récupérer le terrain occupé pour d’autres projets.
Ainsi, le choix d’un site pas trop vulnérable est un facteur de
localisation important.

En deuxiéme lieu, les promoteurs ont développé et construit
des zones résidentielles haut de gamme, en particulier dans 1’'un
des secteurs chics de Hanof, prés du lac Ho Tay. Ces zones rési-
dentielles ont attiré de toute la ville une clientéle riche, ainsi que

1. Koperdraat 1998, op. cité.
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des étrangers. De tels programmes immobiliers peuvent incidem-
ment s’adresser a une classe moyenne émergente, comme Pan-
dolfi ! I’a décrit pour un projet de développement résidentiel dans
les faubourgs du sud.

En troisieme lieu, on constate partout dans Hanofi, mais surtout
aux marges de la ville, I’existence de processus comparables aux
subdivisions informelles de terrains, observables par exemple &
Bangkok. Bien que seuls les droits d’occupation du sol sur une
parcelle d’un terrain loti soient vendus, de maniére purement
informelle, sans autorisation ou garantie 1€gale, les acheteurs
potentiels ne craignent pas I’expropriation et affluent de toute la
ville.

Enrésumé, on assiste a1’émergence d’un nouveau segment de
population qui effectue des choix de localisation résidentielle au
lieu de construire sur place, d’agrandir son logement existant ou
de reconstruire. Ce segment de population, bien qu’en augmen-
tation, semble encore trés limité. Il est composé d’une variété de
catégories sociales qui vont de I’'immigrant urbain, occupant une
position inférieure sur I’échelle sociale, a la nouvelle élite
urbaine. De plus, une faible proportion d’une section transver-
sale de la société locale a aussi investi le marché foncier, plus
ouvert.

Il estcependantdifficile d’identifier les préférences en matiére
de localisation résidentielle de ceux qui peuvent en avoir. A
Hanot, quelques quartiers chics émergent, mais également quel-
ques localités peu cotées. Cela mis a part, les arrondissements de
Hanoi sont remarquablement homogeénes en termes de statut.
Cette homogénéité reflete 'empreinte socialiste sur la société
locale en termes d’absence de classes sociales avec leurs attributs
de logements et d’environnement résidentiel. Cela ne signifie pas
pour autant que tous les environnements et tous les logements
soient semblables. Ils ne le sont assurément pas, mais sont beau-
coup moins marqués en termes de classes sociales, que dans
d’autres villes asiatiques.

Les choix résidentiels semblent toutefois motivés par des fac-
teurs économiques qui, jusqu’a un certain degré, les permettent.
Les rez-de-chaussée dans les immeubles collectifs sont recher-

1. Pandolfi L. 1998, Les transformations de I’environnement béti sur les franges
urbaines de Hanoi : I’exemple du Phuong Giap Bat, communication, « Conference
Hanoi », Hanoi.



Choix résidentiels : accés au sol et au logement & Hanot 189

chés car ils peuvent étre transformés en boutiques ou en ateliers.
Pareillement, les prix des terrains (plus précisément des droits
d’occupation et non des droits de pleine propriété) le long des rues
principales sont plus élevés que ceux situés dans les rues adja-
centes. Les choix résidentiels bénéficient au centre de Hanofi ot
1’on peut ouvrir un commerce malgré la congestion du parc rési-
dentiel. Les anciens occupants des villas coloniales sont satisfaits
des conditions modernes de leurs nouveaux appartements mais se
plaignent de I’environnement peu propice au commerce et aux
affaires dans les zones éloignées de Hanoi ot ils vivent mainte-
nant.

3. REMARQUES

Les changements récents dans la facon dont les résidents de
Hanoft ont accés au logement peuvent faire 1’objet de multiples
interprétations et, corrélativement, d’hypotheses pour I’avenir.

La premiére interprétation est que Hanof aborde un stade de
choix de localisation résidentielle de ses habitants, en fonction de
leur richesse, a I’image de ce qui s’est passé dans d’autres villes
d’ Asie il y a quelques décennies. Mais dans ces autres villes, les
différentiels derésidence étaient des faits de société fondés surdes
criteres statutaires attribués ou acquis. A Hanof, le point de départ
est radicalement différent.

La seconde interprétation est fondée sur I’empreinte socia-
liste. Quand bien méme pourrait-on €tre impressionné par le
dynamisme et la visibilité des forces du marché qui opérent a
Hanof, I'impact de 40 ans de socialisme est perceptible surla ville
et ses habitants. Malgré les tentatives de tous pour devenir
« riche » en utilisant les forces du marché, le sentiment de respon-
sabilité collective est demeuré treés vif, y compris envers les
pauvres. Si la société civile existe quelque part en Asie, c’est bien
a Hanofi, en partie par le biais d’institutions civiles affiliées au
Comité Populaire du Viét-nam, et en partie par des attitudes indi-
viduelles.

On ne peut analyser avec les seules statistiques les actions
prises par les responsables en direction du logement, il faut se
concentrer sur les besoins des segments de la société locale expri-
mant les demandes les plus urgentes, souligne Nguyen Xuan
Mai L. Les squatters non enregistrés, qui n’ont pas de droits aux



190 Stratégies et choix résidentiels

services urbains comme la santé ou 1’éducation, obtiennent une
« immatriculation temporaire » lorsqu’ils ont besoin d’avoir
acces aux services de santé ou que leurs enfants doivent étre
scolarisés 1. De laméme maniére et bien que n’entrant pas dans le
champ du logement, les tentatives d’outrepasser la réglementa-
tion sur les hauteurs de construction dans le centre de Hanof, avec
I’érection d’immeubles de grande hauteur (hotels, bureaux) ont
été stoppées par des actions civiques concertées.

De telles indications permettent de croire a I’émergence de
forces de pression compensatoires dirigées contre 1’ordre socio-
spatial dominant qui, partout ailleurs en Asie, est déterminé par le
marché. Cet ordre qui relegue les pauvres aux franges urbaines et
permet aux riches d’occuper les lieux les plus prestigieux des
villes... Les forces compensatoires peuvent revétir plusieurs for-
mes comme celle d’un schéma de mixité, & un niveau fin, de
pauvres et de riches vivant a cdté, et qui prévaut dans la plupart
des quartiers de Hanoi.

1. Nguyen Xuan Mai 1998, op cité.
1. Harmnois N. 1997, La dynamique sociale d’un squat au Viét-nam : quartier
Chuong Duong, HaNoi, Master’s Thesis, University of Laval, Québec.
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SE LOGERAUJOURD’HUI
AU CAIRE : PROFILS MIGRATOIRES

Agnés DEBOULET

L’approche en termes de mobilit€ superpose plusieurs
niveaux d’analyse. Elle ne peut se dispenser d’une compréhen-
sion des dynamiques des marchés fonciers et immobiliers et doit
faire apparaitre comment les citadins font avec ces mécanismes,
les devancent ou contribuent indirectement a les transformer par
la mise en ceuvre de leur inscription résidentielle. Cette contribu-
tion traite exclusivement de I’aspect « faire avec », en faisant
ressortir de quelle fagon les cadres sont inducteurs ou freinent les
projets résidentiels.

Par rapport a bien d’autres métropoles du Sud, Le Caire se
distingue par une ségrégation jusque-la peu marquée spatiale-
ment mais masquant néanmoins des €carts extrémes entre les
qualités de vie offertes par les segments opposés des marchés du
logement. Ces écarts se creusent actuellement sous la pression des
mod¢les — largement importés —des gated communities qui déno-
teraient (sous réserve d’études sur le sujet) moins la fuite de
I’insécurité qu’une course accélérée au statut social dans les clas-
ses dominantes . Mais les écarts entre les types de logements
accessibles, dans les filieres comme dans les niveaux de confort
et de salubrité des logements ne doivent pas faire oublier les
configurations temporelles de la mobilité. Les inégalités ne se
manifestent pas seulement dans la nature des filieres logements

1. Propos de Mustapha Kamal al-Sayid 4 une conférence organisée en 1998 par la
fondation Volkswagen et le Cedej, a I'Université du Caire. Voir & ce sujet aussi la
communication de Eric Denis : La Nahda ’umraniya, figure de la libéralisation. La
déclinaison locale, au Caire, d’un nouveau mode d’habiter des élites métropolitaines.
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possibles ni dans les espaces accessibles mais par les immobilités
résidentielles contraintes ou les temporalités trés variées que
connaissent les groupes sociaux pour accéder a un logement indé-
pendant et considéré comme « satisfaisant ». Les dynamiques
culturelles affectent également différentiellement les groupes
sociaux : les modeles du regroupement familial (au premier chef)
et communautaire (secondairement) restant dans 1I’ensemble sur-
déterminants, il est tout aussi plausible de considérer les excep-
tions en termes de cultures citadines mutantes que de résistance
du cadre fixé par les marchés du logement. La société citadine
égyptienne se caractérise en effet €galement par une compétition
pour le sol et le logement qui apparait de fagon flagrante dans la
construction sociale du processus d’accession a I’indépendance
des ménages.

1. FONDER UNEFAMILLEET
ACCEDER AU LOGEMENT

De nombreux facteurs tels que 'insécurité des placements
financiers et le report sur I’immobilier, la faible mobilité sociale
intergénérationnelle ascendante, le coiit disproportionné de
I’accés au logement par rapport aux salaires, concourent a la
dynamique impressionnante de la construction de logements par
le secteur privé/populaire en méme temps qu’au gel d’une propor-
tion croissante du stock de logements. Nous allons surtout nous
concentrer sur la mobilité des nouveaux ménages, qui constitue
véritablement un des principaux abces de fixation de la société
égyptienne. Il doit €tre entendu que lorsque I’acces a un logement
indépendant est réalisé, ce qui constitue la norme sociale a attein-
dre, la mobilité résidentielle est ensuite faible compte tenu essen-
tiellement de I’impossibilité de re-financer le coiit astronomique
de I’entrée dans le logement.

On doit préciser que par logement nous entendons le terme
sha’a ou appartement (c’est-a-dire le plus souvent une pi¢ce cen-
trale distributrice et deux-trois pieces), opposé & la chambre indé-
pendante, oda. Cette « course au chez » pour reprendre I’expres-
sion de Gervais-Lambony ! est ici une course a I’appartement.

1. Gervais-Lambony P. 1994, De Lomé a Harare, le fait citadin, Paris, Karthala-Ifra.
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L’habitat individuel n’existe en effet que dans des proportions
insignifiantes, dans les secteurs aisés ou dans les secteurs d’auto-
promotion les plus pauvres, et encore se transforme-t-il en petit
collectif partiellement locatif lorsque les moyens financiers de
cette consolidation se font jour.

1.1. Les nouveaux ménages ayant un acces aisé
au logement

On peut, pour simplifier, placer dans cette catégorie tous ceux
dont les parents réservent un appartement pour 1’avenir et ceux
dont le capital pour P’acquisition d’un logement est en majeure
partie attribué par des parents fortunés. On trouve aussi dans cette
catégorie des expatri€s rapidement enrichis (ils ne sont pas la
majorité...). La pratique du gel des appartements est commune a
beaucoup d’ occupants — propriétaires en titre ou non —de terrains
qui font construire sur leur parcelle. 1l s’agit le plus souvent
d’ascendants aisés, dont I’archétype est bien entendu la famille
dont un des membres a été€ durablement expatrié dans un pays du
Golfe, mais aussid’autres (les nouvelles couches aisées parexem-
ple), bénéficiaires de la libéralisation économique. Pour des rai-
sons qui tiennent autant a la difficulté de trouver et de payer un
appartement, qu’a la prégnance du modele de la cohabitation
intergénérationnelle, ces ascendants réservent un ou deux étages
pour la famille au temps x et les étages suivants pour les enfants,
plutdt les fils, mari€s. Le reste des appartements est placé sur le
marché locatif, ou mis en vente.

Au total, 17 % au Caire, 20 % a Guiza et 22 % a Qaliubiya !
des unités de logement sont répertoriées comme vacantes en
1996, et on voit que ce taux est le plus élevé dans les secteurs
constitutifs de la périphérie, en majeure partie irrégulicre.

1.2. Lesnouveaux ménages quidifferentla décohabitation
Rassembler la somme considérable donnant accés a4 un

logement dépasse radicalement les possibilités d’épargne et

1. Denis E. 1998, Le Caire et I’Egypte a I'orée du XX1I¢ siecle. Une métropole
stabilisée dans un contexte de redéploiement de la croissance, Lettre de I’Observatoire
Urbain du Caire Contemporain, CEDEJ, n° 48, 4-17.
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d’emprunt de la plupart des Cairotes. Par conséquent un tiers des
nouveaux ménages commencent leur vie matrimoniale en coha-
bitation avec des ascendants!. D. Singerman? avait calculé
aupres de 350 personnes vivant dans le centre ancien que le coit
moyen relatif au mariage (donc surtout de 1’appartement et du
mobilier) dépassait 10 000 £E (chiffres 1986) pour un homme et
environ la moitié pour la femme. Or, les ménages modestes
n’avaient guere plus de 200 £E de revenus mensuels, ce qui en
toute logique ne permet pas d’épargner. Dix ans plus tard, le cofit
del’acceés aunlogementse situe entre 20 et 30 000 £E, alorsqu’un
ouvrier de I’industrie gagne 250 £E par mois environ. Ce montant
étant déja bien insuffisant pour faire vivre une famille, on com-
prendra quel casse-téte se pose a celui qui veut accéder au loge-
ment pour se marier, méme avec une double, voire triple activité.
Aussi les fiancailles qui se défont parce que le fiancé a trainé trop
d’années pour amener |’appartement dans le couffin de mariage
sont phénomene courant.

1.3. Les nouveaux ménages qui ne se conforment pas
aux standards sociaux dominants

I1s’agit de ceux dont les revenus ne permettent clairement pas
I’acces au sha’a et dont I’environnement social ne juge pas néga-
tivement I’accés a d’autres modes (a défaut de modele) de loge-
ment. Ainsi, a revenu équivalent, un artisan d’origine modeste ou
un travailleur précaire, vivant dans un environnement socio-éco-
nomique défavorisé, subiront une pression beaucoup moins forte
du milieu pour se marier dans un « appartement ».

Si de plus il épouse une femme dont la valeur « marchande »
est faible sur le marché matrimonial, il pourra espérer s’installer
dans un petit logement (une ou deux chambres, sans salle de bains
bien souvent) sans pour autant que le mariage ne lui soit refusé, ni
souffrir d’une opprobre sociale particuliere. Dans ce milieu, les
familles des jeunes femmes souffrent de trop gros problémes
financiers pour refuser les propositions de mariage, méme sans
appartement a la clé. L’endogamie est donc bien liée aux écarts

1. Shorter F. 1989, Cairo’s leapforward-People, households and dwelling space,
Cairo Papers in Social Sciences, vol. 12.

2. Singerman D. 1997, Avenues of participation-family, politics and networks in
urban quarters of Cairo, Le Caire, The American University in Cairo Press.
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trés nets de modes de vie/d’aspiration/de capital mobilisables
entre catégories sociales et empéche de considérer avec sérieux
d’autres types d’alliances.

Les enquétes que nous avons réalisées dans des quartiers
d’auto-promotion ont révélé une forme de mobilité assez €loignée
des explications en termes de stratégie résidentielle. Dans la
population a faibles revenus rencontrée, qu’il s’agisse ou non de
ménages récemment formés, nous aimerions faire une place a part
a ceux qui ont migré sous contrainte.

2. LA MOBILITE CONTRAINTE

La mobilité sous contrainte, ou mobilité forcée est repérée
dans plusieurs enquétes !. La part du facteur choix (du logement,
del’environnement social eturbain) est extrémement réduite pour
les ménages expulsés pour raisons d’utilité publique, mais aussi
pour tous ceux dont les conditions d’habitation mettent en péril
leur vie ou leur santé. Les premiers, comme les «relogés du
tremblement de terre » se voient souvent proposer un nouvel
appartement dans des « cités » trés excentrées telles que Medinat
al-salam ou Qattamia, et en partie dénuées d’infrastructures. Si
cette proposition ne leur agrée pas, ils se trouvent contraints a la
« fuite résidentielle », soit la cohabition/hébergement par des
parents, dans le précaire et le temporaire ; soit une anticipation
financiére de la migration leur a permis d’acquérir préalablement
unlogement, un terrain a batir ou d’épargner ; soit ils squattent ou
louent une chambre dans des secteurs contestés, démunis en
infrastructures. Ces migrations d’urgence alimentent une part non
négligeable des arrivées dans les quartiers d’invasion (une sur
trois dans un des quartiers étudiés) 2.

1. Deboulet A. 1995, Des quartiers centraux vers les périphéries spontanées. Elé-
ments sur la mobilité résidentielle dans 1a Région du Grand Caire, Fascicule de Recher-
chesn® 28, Les nouvelles formes de la mobilité dans le monde arabe, Tome 11, Urbama-
Cedej-CMCC.

Deboulet A. 1993, Réseaux sociaux et nouveaux quartiers au Caire : les stratégies
de mobilité résidentielle, Les Annales de la Recherche Urbaine, n° 59-60, 78-89.

Florin B, 1995, Trajectoires résidentielles et recompositions sociales et spatiales a
Ain el Sira/el Madabegh (vieux Caire), Les Cahiers d’Urbama, n° 10, 74-86.

2. Deboulet A., Fanchette S. 1995, Les migrations en Egypte, étude statistique,
Rapport rendu dans le cadre du programme de recherches Changements économiques,
sociaux et culturels et migrations internes dans le Monde Arabe, Paris, M.R.T. ; et
Deboulet A., 1995, op. cité.
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Les vagues d’expulsion pour cause d’utilité publique incluent
la volonté de moderniser et de lisser I’image du centre ville en
éradiquant les poches de pauvreté. Si elles sont moins courantes
que dans nombre d’autres pays a urbanisation galopante, il existe
une tendance récurrente a privilégier la rénovation-destruction a
laréhabilitation. Ce futle cas a Boulaq entre 1979 et 1981, lorsque
plusieurs milliers de ménages furent relogés dans la banlieue de
alZawiyaal-Hamra !. On peut, entre autres exemples, mentionner
le cas plusrécentde]’éviction du secteur populaire de Babal Nasr,
destinée a favoriser 'implantation d’un projet touristique. Les
ménages expulsés sont dirigés dans le secteur d’habitat de
Dweiqa, un provisoire appelé a durer. Le theme explicite de la
modernisation et du progrés est freiné cependant par une réticence
a éradiquer des quartiers treés densément peuplés, dont on sait que
I’un des effets « pervers » est d’alimenter le développement des
secteurs d’urbanisation contestée.

Mais ’'un des principaux flux li€ 2 un déplacement résidentiel
sous contrainte est constitué par le grand chantier du périphérique,
qui passe au travers de secteurs urbanisés dans des quartiers popu-
laires extrémement denses (tels que Boulaq al-Dakrur ou Bassa-
tine) en éradiquant des immeubles entiers sur des kilomeétres. Les
délogés se voient octroyer une compensation trés faible de 700 £E
par piece en moyenne (environ 1 000 FF) a condition de pouvoir
justifier d’un titre de propriété, ce qui pose évidemment d’insolu-
bles problémes. Parfois ce sont des ONG qui prennent en charge
la relocalisation en attribuant I’équivalent d’un an de loyer a des
centaines de ménages (a Izbat al-Tahahoui (Bassatine) ou Ain al-
Sira) puisque I’absence de titre de propriété bloque leur accession
a un logement social. Mais les familles délogées de secteurs
d’invasion, ou il est possible a peu de frais de loger des grandes
familles, ont bien des difficultés a se reloger.

Enfin, la migration sous contrainte se rencontre beaucoup
dans des quartiers centraux ou péricentraux (Boulag-Rod al-
Farag-Masr al-qadima...) dont la dégradation ameéne a un point
de non-retour. Certains immeubles vivent sous le régime du loyer
bloqué depuis 40 ans, et ont méme vécu plusieurs baisses de

1. A ce sujet, on se référera au doctorat de Ghannam F. 1997, Remaking the
modern : space, relocation and the politics of identity in a Global Cairo, PhD, Université
du Texas, Austin.
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loyers ! qui rapportent des revenus dérisoires (4 £E/mois par
appartement nous dit B. Florin a Chubra) et contribuent 2 1a dégra-
dation du bati. Aujourd’hut les quartiers centraux sont en rénova-
tion constante par les chantiers privés qui se succédent sur les
débris des immeubles effondrés et les ménages défavorisés subis-
sent cette gentrification de fait. En outre, des conflits violents avec
les propriétaires (désireux de renouveler leurs contrats pour béné-
ficier de loyers non protégés), ou avec les belles-familles et enfin
I’insalubrité (absence d’égouts ou d’eau potable, débordement
des réseaux publics qui menacent particulicrement les apparte-
ments du rez-de-chaussée) peuvent précipiter une décision de
migrer, voire mettre des familles a la rue. Elles entament alors en
général un long périple résidentiel dans des marchés de I’insalu-
bre, des logements sur-densifiés, avant de pouvoir, parfois, accé-
der & un logement, une sous-location dans le public, une parcelle
squattée, ou une surélévation sur les toits d’immeubles ou les
terrasses. Mais sans aide familiale ou revenus conséquents, accé-
der a un logement, sh’aa, standard dans un quartier de création
populaire est devenu impossible.

3. ROLE DES RESEAUX DE RELATIONS 2

Il apparait prédominant dans la décision de s’installer dans un
nouveau lieu de résidence, au moins en ce qui concerne les classes
populaires et moyennes, quoiqu’il soit rarement cité comme une
raison présidant au choix de I’implantation.

La capacité a se suivre et a rester dans le méme quartier, voire
pour des segments de groupe de parenté a se retrouver, est éton-
nante. Silataille et I’importance du réseau familial ou clanique de
proximité est souvent la plus importante chez les résidants des
quartiers populaires a faibles revenus, la proximité de la famille

1. FlorinB. 1999, Itinéraires citadins au Caire : mobilités etterritorialités dans une
métropole du monde arabe, Theése de Doctorat de Géographie, Tours.

Elle montre notamment comment des quartiers sont progressivement discrédités
depuis les années 1960. Ainsi Rod al-farag puis Shubra ont successivement été consi-
dérés comme trop surpeuplés, trop populaires et ont généré une migration de départ de
ceux qui le pouvaient.

2. Dans’enquéte que nous avons menée en premiere périphérie, le facteur locali-
sation de 1’emploi n’apparait pas discriminant pour expliquer la logique du « choix »
du quartier d’installation.
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etduréseau est également pensée et parfois instrumentalisée dans
les petites classes moyennes. Plus repliées sur la famille limitée
aux collatéraux, elles maintiennent en revanche des relations épi-
sodiques avec la parenté élargie aux cousins, ou plus, habitant
dans un rayon plus large.

Danstous les cas, la famille entendue au sens large estla pierre
d’angle de I’édifice social. Plus encore, dans les quartiers sponta-
nés du Gouvernorat de Guizah « pour le citadin ordinaire, étre
membre d’une (grande) famille, c’est tout simplement exister sur
le plan social, en s’assurant un minimum de soutien et de sécu-
rité » 1,

Ces trajectoires sont d’autant plus fortes que le groupe (surtout
les Cairotes originaires de Haute-Egypte) conserve vivant le
lien d’appartenance régional. Tendanciellement, les logiques
d’implantation résidentielle dans la plupart des secteurs popu-
laires et semi-populaires (poches de quartiers d’invasion, fronts
pionniers des terres privatives/agricoles urbanisées) se font selon
une modalité clanique ou pseudo-clanique ou s’ inscrivent dans un
tissu parentélere. Les acquéreurs (ou squatters) sont souvent
venus par connaissances, voire mettent au point de longue date
des stratégies « projectuelles » : soit avant I’implantation, on met
de I’argent en commun avec un systéme de tontines ; soit on
occupe un lot que I’on redivisera entre parents/cousins et parfois
collegues, le tout privilégiant également le regroupement suivant
I’appartenance régionale. Le modeéle du regroupement local entre
baladiyat qui signifie payse, étre du méme « coin » s’estompe
dans les petites classes moyennes, qui privilégient nettement
I’acces au logement de la famille élargie. Dans les quartiers popu-
laires, on évite de louer a des étrangers, ceux qui n’ont pas de
rapport de proximité dii a I’appartenance régionale ou 1’on privi-
légie dans la pratique des parents ou payse.

Bien que I’apport migratoire soit dorénavant négligeable dans
lacroissance urbaine, il n’enreste pas moins que I’origine géogra-
phique et les liens d’appartenance communautaire restent prédo-
minants dans lalocalisation résidentielle, y compris apreés deux ou
trois générations en ville. Ce mode¢le connait évidemment des

1. Miller C. 2000, Réseaux et territoires : migrants de Haute-Egypte 2 Guizah
(agglomération du Caire), in Les compétences des citadins dans le monde arabe. Pen-
ser, faire et transformer la ville, sous la resp. de A. Deboulet et I. Berry-Chikhaoui,
Karthala-Urbama-Irmc, 221-246.
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exceptions, nul ménage en quéte d’autonomie n’hésitera a quitter
le quartier d’origine, mais la force et la résistance dans le temps
des liens d’appartenance régionale n’en restent pas moins stupé-
fiantes...

Leslois de I’installation dans un quartier, hormis une catastro-
phe naturelle ou une mobilité d’urgence, obéissent surtout a la
volonté collectivement admise d’étre de « quelque part». Le
hasard, la pure logique économique sont rarement de mise dans le
choix du quartier d’installation, en tout cas dans les classes popu-
laires. Les non-enracinés se caractérisent par un profil social en
rupture ; qu’il s’agisse de conflits familiaux non surmontés, d’une
situation migratoire transitoire (employés saisonniers vivant avec
peu de contacts extérieurs), ou de handicaps sociaux non surmon-
tés.

Des difficultés particuliéres se posent a la reproduction du
groupe lorsque le quartier d’habitation atteint une certaine satura-
tion fonciere et immobiliére, qui ne sont pas sans rappeler I’oppo-
sition de J.C. Driant ! entre reproduction interne (surélévation,
subdivision, location ou achat dans le quartier) et externe (devoir
s’installer ailleurs).

4. FACTEURS CULTURELS ET STRATEGIES
FAMILIALES

Accéder au logement indépendant, le meubler et verser la dot
sont les trois éléments indissociables qui conditionnent la plupart
des stratégies de mobilisation financiére avant méme que le nou-
veau ménage ne soit potentiellement constitué.

Accepter de marier sa fille passe par la reconnaissance de la
qualité morale et matérielle du futur époux, autant que par1’appré-
ciation du quartier dans lequel il propose d’accéder au logement,
étant entendu qu’il contribue a I’essentiel du coiit d’acquisition.

Le modele est patrilocal, I’épouse venant habiter au domicile
de ses beaux-parents. Il arrive souvent malgré tout, en fonction
des ressources disponibles que le jeune ménage emménage dans
un secteur éloigné des influences familiales, et les difficultés & se

1. Driant J.-C. 1990, Consolidation et reproduction des quartiers populaires : le
cas des barriadas de Lima, Thése de Doctorat, Université Paris-XII.
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loger poussent certaines familles a réserver aussi une picce, un
appartement (d’oti les surélévations) a leurs filles.

Lorsque cela est possible, les parents tentent de prévoir un
logement dans le méme immeuble, sur la méme parcelle, voire a
défaut de choix dans le méme appartement, quitte a effectuer des
subdivisions ultérieures. On trouve ainsi aujourd’hui des immeu-
bles de cinqou six étages entierement occupés par des collatéraux,
parfois dans un contournement par recompositions progressives
des régimes de loyers bloqués.

Un autre marché se développe de fagon considérable depuis
dix ans, celui de I’accession-vente (de facto) dans des immeubles
édifiés par des promoteurs professionnels. A défaut d’enquéte
dans ce genre d’immeubles (la plupart des travaux se concentrent
sur des immeubles réalisés en anto-promotion progressive) il est
juste possible de supposer que les regroupements familiaux y sont
sans doute moins fréquents, et moins recherchés par ce public plus
fortuné.

5.  CONCLUSION

Dans I’ensemble toutefois, le modele de 1a maison élargie aux
enfants males et a leurs conjointes reste extrémement valorisé, et
pousse parfois a la mobilité dans des secteurs peu urbanisés de
familles consolidées cherchant des disponibilités foncieres afin
surtout de ménager la possibilité de construire pour leurs enfants.
L’urbanisation a outrance a donc renforcé la quéte d’une sécurité
fonciere, face a des marchés fonciers et immobiliers qui suivent
une hausse sans commune mesure avec le niveau général de la
plupart des revenus. Les styles et les niveaux de vie suivent une
tendance croissante a la dissociation ; les types de mobilité et de
projets résidentiels reflétent cette opposition, entre un monde
majoritaire qui obéit a des stratégies qui articulent presque tou-
jours le social aux projets économiques, et un monde de référence
qui manifeste sa quéte d’autonomie par I’installation dans des
résidences de réve dans des cités éloignées et de faitinaccessibles,
ou dans des condominiums en bord de Nil.



12

PARIS : MOBILITES,
TRAJECTOIRES RESIDENTIELLES
ET SYSTEME METROPOLITAIN

Martine BERGER

1. LA MESURE DE LA MOBILITE RESIDENTIELLE

La plupart des données actuellement disponibles (Recense-
ment, Enquétes Logement, enquétes réalisées par des organismes
régionaux ou des chercheurs) portent sur une période (fin des
années 1980, début des années 1990) ou les prix des loyers et de
I’accession a la propriété étaient fortement orientés a la hausse. Si
les contraintes quantitatives (volume de 1’ offre dans les différents
types de parcs) se sont desserrées par rapport aux années 1950-
1960, le cofit du logement francilien constitue un frein a la mobi-
lit€ des ménages, alors que celle des établissements et des emplois
s’accélere.

A statut d’occupation égal, 1la mobilité résidentielle annuelle
(11,5 % des ménages) est sensiblement plus faible dans I’agglo-
mération parisienne que dans les autres grandes villes francaises
de plus de 100 000 habitants (Enquéte Mobilité de ’OLAP, 1994).
Ceci corrobore les résultats de I’Enquéte Nationale Logement de
1992 (ENL92) : 66,4 % de ménages stables dans I’agglomération
parisienne entre 1988 et 1992 contre 64,5 % dans les autres agglo-
mérations de plus de 200 000 habitants. L’écart entre Paris et les
grandes villes de province n’est pas dii a des effets de structure du
parc de logements : le parc collectif locatif (loyer libre, HLM ou
social de fait) est plus important dans la région parisienne (cartes
12 et 13), la propriété occupante y est moins répandue. Il résulte
pour I’essentiel d’une plus grande stabilité dans le parc locatif en
lle-de-France, qu’il s’agisse du secteur a loyer libre ou du parc
social. A catégorie socioprofessionnelle égale, la mobilité est éga-
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Carte 12— Paris : les locataires enimmeubles collectifs HLM
en 1990
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lement plus faible dans I'agglomération parisienne que dans les
autres grandes villes, tant pour les cadres que pour les employés et
ouvriers. Des loyers plus chers pour les nouveaux installés et des
colits d’accession a la propriété beaucoup plus élevés qu’en pro-
vince freinent la mobilité de ménages qui disposent pourtant en
moyenne de revenus nettement plus importants.

L’essentiel de la mobilité s’effectue dans le parc ancien : la
construction neuve ne représente que 8 % desemménagements en
1994 (Enquéte OLAP), 11,4 % des déplacements dans 1’agglo-
mération parisienne entre 1988 et 1992 contre 13,5 % dans les
grandes villes de province (ENL92). La plus grande rareté de
I’offre dans le neuf constitue sans doute aussi un frein a la mobilité
des ménages franciliens.
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Carte 13— Paris : les locataires en immeubles collectifs
non HLM en 1990
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On peut aussi y voirl’effet d'une moindre proportion de jeunes
et d’étudiants parmi les entrants et d’une décohabitation plus
tardive des jeunes en fle-de-France. Entre 20 et 24 ans, prés des
deux tiers des Franciliens d’origine vivent encore chez leurs
parents ; ils sont encore 11 % entre 25 et 34 ans, bien que la
majorité d’entre-eux ne soient ni étudiants ni chémeurs (plus des
deux tiers déclarent un emploi régulier). Ce retard est sans doute
1ié au colt élevé des logements (en particulier les plus petits). Le
maintien prolongé au domicile parental que 1’on observe dans
toutes les catégories sociales est présenté tantét comme un refuge
(raisons économiques, y compris pour les jeunes actifs qui évitent
de subir une perte de niveau de vie en devenant indépendants),
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tant6t comme un choix (dans les catégories les plus aisées), tant6t
comme une contrainte (dans les catégories sociales les moins
aisées, dont les conditions de logement et I’avenir professionnel
sont les plus précaires) (Enquéte IAURIF).

Le premier logement des jeunes Franciliens d’origine (ceux
qui ont toujours vécu en {le-de-France ou y sont venus avec leurs
parents) se situe, une fois sur trois, dans la méme commune que
celui de leurs parents ou dans un rayon de moins de Skm; la
moiti€ décohabitent & moins de 15 km de chez leurs parents. Les
jeunes cadres vivent plus souvent seuls, alors que les jeunes des
catégories modestes attendent plus souvent d’avoir formé un
couple pour quitter leurs parents. Plus de la moitié des jeunes
Franciliens d’origine se logent dans le parc locatif privé, un sur
cinq dans le parc HLM (Enquéte IAURIF).

Les étapes du cycle de vie jouent un rdle essentiel dans la
mobilité des ménages. Selon I’Enquéte OLAP, pres de la moitié
des ménages mobiles en Ile-de-France en 1994 ont moins de
30 ans, un tiers des nouveaux emménagés sont célibataires, 30 %
sont des couples sans enfants. Selon ’ENL92, 39 % des ménages
mobiles dans ou vers I’agglomération parisienne entre 1988 et
1992 ont moins de 30 ans, 69 % moins de 40 ans ; un tiers vivent
seuls, 22 % sont constitués de couples sans enfants.

2. TYPES DE LOGEMENT ET TRAJECTOIRES
DE LA MOBILITE

Compte tenu de leur périodicité (tous les quatre ans), les
Enquétes Logement de I'INSEE permettent difficilement de faire
la part des effets de la conjoncture (perspectives professionnelles
des ménages, cofit du crédit, volume et structure de I’ offre immo-
biliere) et des transformations de comportements liés aux change-
ments de structure des ménages ou a I’évolution des modes de vie
et d’habiter. Elles renseignent surtout sur les mouvements des
ménages entre les différents segments du parc. Les enquétes
annuelles de mobilité (OLAP) sur-représentent les segments et les
groupes ou les taux de mobilité sont les plus élevés (collectif
locatif libre, jeunes adultes).

Selon I’Enquéte OLAP, la moiti€ des emménagements en
1994 s’effectuent dans le parc locatif privé : 40 % des nouveaux
installés logeaient déja dans ce parc; 40 % sont des ménages
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nouvellement constitués qui résidaient déja en fle-de-France ;
10 % sont des nouveaux installés en région parisienne. Les mou-
vements en provenance du locatif social comme de la propriété
occupante y sont tres faibles. Le secteur locatif privé joue unrole
de pivot dans la mobilité des ménages : jeunes décohabitants,
jeunes couples, nouveaux installés en ile-de-France. On y trouve
a la fois des ménages a bas revenus qui n’ont pu bénéficier du
logement social, des ménages a revenus moyens qui n’ont pu
accéder a la propriété ou préferent habiter en zone centrale, et des
ménages a revenus élevés qui font le choix d’étre locataires.

Dans un cas sur deux, le changement de logement a 1’intérieur
de la région se fait en conservant le méme statut d’occupation :
c’est le cas de 61 % des propriétaires occupants, de 56 % des
locataires du secteur privé, et de 56 % des occupants du parc
locatif social. La mobilité de proximité est également tres forte :
plus d’un tiers des ménages déja franciliens déménagent dans la
méme commune, un autre tiers dans le méme département. Pour
les propriétaires occupants, I’acquisition du logement se fait dans
un marché tres local : dans 37 % des cas dans la méme commune,
75 % dans le méme département. Les nouveaux emménagés dans
le secteur locatif social sont ceux qui parcourent les distances les
plus courtes, compte tenu des mécanismes d’attribution. Les
ménages se déplacent pour s’adapter a une offre fortement diffé-
renciée al’intérieur de larégion : les flux centrifuges I’emportent,
en particulier pour les locataires devenant propriétaires, souvent
des familles a la recherche de logements plus vastes.

Les Enquétes Logement permettent d’appréhender 1I’évolu-
tion des comportements des ménages sur une plus longue période
et ses relations avec I’offre de logement dans la métropole. La
mobilité vers le parc collectif a loyer libre représente un emména-
gement sur quatre ; prés des deux tiers des nouveaux installés y
résidaient déja. Les entrées dans le parc HLM constituent égale-
ment une part importante (20 %) de la mobilité : plus du tiers des
nouveaux occupants étaient déjalocataires d’un logement HLM ;
la rotation des ménages résidant en HLM fléchit sensiblement, et
surtout, la part des professions intermédiaires et des cadres
s’accroit, celle des ouvriers et employés diminue. La flambée des
colits du logement et du crédit a la fin des années 1980 réduit les
possibilités d’acces a la propriété pour les classes moyennes qui
restent plus, ou s’installent plus souvent, dans le parc social.
Cependant la concentration des ménages ouvriers, en particulier
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étrangers dans le parc HLM s’accentue, face alaréductiondu parc
social de fait (loyers loi de 1948, meublés, etc.).

Contrairement a ce que I’on observe dans les grandes villes de
province, la part de la propriété occupante a continué a croitre
entre 1988 et 1992 dans I’agglomération parisienne ot les
couches moyennes et modestes ont mis plus de temps a constituer
le capital nécessaire al’accession, compte tenu du différentiel des
prix et de leur flambée dans les années 1980. Le taux de propriété
des employés a augmenté, celui des cadres a fléchi Iégérement.
Les ménages ouvriers ont subi le recul de ’accession sociale et le
renchérissement du crédit. Si les déménagements débouchent
moins souvent sur 1’acces a la propriété, le taux de propriété
augmente encore de 10 % pour les ménages mobiles (+ 14 % dans
les années 1980), de méme que la proportion de maisons indivi-
duelles (+ 2 %, aulieude + 5 % entre 1979 et 1988). L’accésala
propriété d’une maison individuelle constitue certes un peu moins
souvent qu’auparavant un motif de déménagement ; il intéresse
encore cependant un ménage mobile sur huit (au lieu de unsur sept
dans les années 1980). La part des achats d’appartements en
copropriété reste stable (18 % des déménagements), mais la pro-
portion de propriétaires devenant locataires augmente.

Avec ou sans changement de statut d’occupation et de type de
logement, la mobilité résidentielle s’ effectue souvent a proximité
du logement précédent. Parmi les ménages mobiles déja installés
en Ile-de-France, un ménage sur trois reste dans la méme com-
mune, un autre tiers dans le méme département. Mais les horizons
migratoires des cadres et professions intermédiaires, principaux
candidats a I’accession a la propriété et bénéficiaires de la crois-
sance des zones d’emplois technopolitaines périphériques, sont
plus larges que ceux des employés et ouvriers, plus souvent
dépendants des filieres d’attribution du logement social. Les
directions de la mobilité résidentielle doivent étre mises en rela-
tion a la fois avec les groupes socio-démographiques (qui mobili-
sent dans leurs trajectoires résidentielles des types d’habitat
différents) et les transformations du syst¢me productif métropo-
litain. Ceci conduit a s’interroger sur la réalité de deux phénome-
nes souvent évoqués mais pas toujours réellement démontrés : le
retour au centre, et I’évolution des relations entre habitat et
emplois. Observe-t-on réellement, depuis les années 1980, de
nouvelles reégles du jeu de la mobilité résidentielle ?
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3. TRAJECTOIRES RESIDENTIELLES ET SYSTEME
METROPOLITAIN : CENTRE ET PERIPHERIE,
HABITAT ET EMPLOIS

On affirme souvent que les années 1980 ont ét€ marquées par
un « retour au centre ». La preuve en serait le tassement du dépeu-
plement de Paris observé entre 1982 et 1990, y compris dans
certains quartiers centraux (mais quelle est la part de I’améliora-
tion de la qualité du recensement apportée par I’appariement avec
le fichier de la taxe d’habitation ?) et I’arrét de la dépopulation de
la Petite Couronne (mais que doit-il au regain d’accroissement
naturel 1i€ au regroupement familial des immigrés 7). Un certain
regain d’attrait de I’urbanité et de la centralité conduirait plus
souvent les ménages des classes moyennes supérieures a opter
pour des localisations en centre ville ou en banlieue proche.
L’analyse des soldes migratoires entre les différentes couronnes
de I’agglomération et de la région conduit & nuancer quelque peu
ce jugement. Les déplacements du centre vers la périphérie
I’emportent toujours sur les flux centripétes, dans toutes les caté-
gories socio-professionnelles. Mais, pour les plus aisés, lapartdes
mouvements centrifuges diminue 1égeérement, alors que les plus
modestes sont de plus en plus contraints a 1’éloignement : pour
loger au large, ils sont de plus en plus nombreux a choisir de loger
au loin. Les familles ayant des enfants quittent toujours la zone
centrale pour la périphérie. Plus que d’un retour au centre, il faut
donc parler d’un freinage relatif — et sélectif — des départs vers la
périphérie qui ne remet pas en cause le processus général d’étale-
ment de I’habitat.

Les maisons individuelles constituent désormais plus d’un
quart des logements franciliens. Dans les années 1980, les
ménages ont continué a se porter massivement vers la maison
individuelle : on a alors construit plus de pavillons, en Ile-de-
France, qu’au cours de la décennie précédente. Alors que I’ offre
de logements neufs diminuait, le nombre et la part des maisons
individuelles n’ont cessé de croitre (un tiers de la construction
neuve entre 1975 et 1982 ; lamoitié entre 1982 et 1990). Mais ces
pavillons neufs ont été beaucoup plus souvent construits dans des
communes urbaines (43 % entre 1982 et 1990, au lieu de 27 %
entre 1975 et 1982), et pas seulement en ville nouvelle. La
concentration géographique de I’ offre est sans doute liée autant a
la part croissante des promoteurs et constructeurs sur le marché
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de la maison individuelle qu’a un changement de comportement
des acheteurs. En effet, les communes rurales franciliennes res-
tent trés attractives dans les années 1980 : elles ont recueilli 9 %
de I’augmentation du parc de résidences principales, et 12 % de
celle de la population régionale et enregistré un taux de croissance
trois fois supérieures & la moyenne de 1I’agglomération. Enfin, un
nombre croissant de ménages quitte larégion pour s’installer dans
des cantons riverains du proche Bassin parisien a la recherche de
prix fonciers plus bas, tout en conservant un emploi en fle-de-
France ; parmi eux, neuf surdix s’installenten pavillon, 85 % sont
propriétaires ou accédants.

Malgré un desserrement sensible des emplois, la distance
moyenne parcourue par les actifs franciliens pour se rendre a leur
travail s’est accrue de 2 kmen 15 ans, passantde 7,4 kmen 1975
29,4 km en 1990. En Grande Couronne, alors méme que 1’ offre
d’emploi augmentait, la part des actifs travaillant dans leur com-
mune de résidence ou effectuant des navettes de moins de 5 km
n’a cessé de décroitre. L’explosion des déplacements domicile-
lieu de travail est spectaculaire pour les propriétaires de pavillons,
en particulier pour les plus récemment installés. L’aspiration a la
propriété d’une maison individuelle a constitué un des ressorts
principaux de 1’étalement urbain au cours des trois derniéres
décennies. Il en résulte une déconnexion croissante entre lieu de
travail etlieu derésidence, etdes navettes de plus en plus longues :
les actifs « mobiles » (ayant changé de commune de résidence)
ont en moyenne une distance de déplacement supérieure de 21 %
acelle des stables. Les actifs résidant a plus de 20 km du centre de
Paris représentent aujourd’hui 28 % des actifs régionaux (1,358
million) et totalisent 42 % des distances domicile-travail (20,7
millions de km).

Pour accéder a la propriété, et, plus encore, a la maison indivi-
duelle, les Franciliens ont choisi, ou accepté, de s’éloigner de leur
lieu de travail. Parmi les ménages qui ont changé de commune de
résidence au sein de 1’Ile-de-France, les taux de pavillonnaires et
de propriétaires doublent lors du déménagement (ENL 1988 et
1992). Lesraisons de déménagement liées au travail (changement
d’emploi, rapprochement dulieu de travail) ne sontinvoquées que
par 15 % d’entre eux, le souhait d’un logement plus grand et plus
confortable par 4 ménages sur 10, I’accés a la propriété ou a une
maison individuelle par 1 sur 3 (ENL 1992).
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Mais face a la flambée des cofits du logement dans les années
1980, I'inégalité de chances entre les ménages s’est accrue : les
moins aisés ontdii s’éloigner de plus en plus de leur lieu de travail
pour réaliser leurs projets. Alors que pour les cadres d’entreprise,
les actifs ayant déménagé au seinde 1’ lle-de-France effectuentdes
navettes a peine plus longues que les stables, employés et ouvriers
multiplient par 1,5 leurs distances de déplacements quand ils
deviennent propriétaires d’un pavillon ou d’un appartement. Cer-
tes les plus aisés ont toujours en moyenne les navettes les plus
longues ; mais ils parviennent mieux, lorsqu’ils changent de rési-
denceen ile-de-France, arester dans lazone centrale plusriche en
emplois et en équipements, et a limiter I’allongement des distan-
ces domicile-travail en jouant sur leur capacité d’acces a une plus
grande variété de parcs de logements et de secteurs de finance-
ment. On constate en particulier qu’ils se sont moins portés acqué-
reurs dans les années 1980 de pavillons neufs situés de plus en plus
loin du centre, et plus souvent dirigés vers 1’individuel ancien ou
récent remis surle marché dans des communes bien desservies par
les transports collectifs. Au contraire, durant cette période, les
ouvriers (et leurs conjointes employées) ont réalisé une part crois-
sante des achats de pavillons neufs, bénéficiant de modes de
financement plus avantageux, mais situés plus loin (a 1’exception
des constructions en villes nouvelles). Les femmes actives des
ménages les plus modestes sont celles qui paient le plus lourde-
ment, par I’allongement significatif de leurs navettes quotidien-
nes, le prix de I’accession a la propriété. Ces nouveaux propriétai-
res s’installent désormais dans les zones les moins denses et les
moins bien desservies. L’évolution du marché immobilier montre
bien les difficultés de revente dans des lotissements mal situés ou
directement concurrencés par des constructions neuves aux finan-
cements plus avantageux.

La distance au centre de 1’agglomération devient un facteur de
plus en plus puissant des ségrégations résidentielles au sein de la
région, et, plus largement, du bassin d’emploi de la métropole.
Parmi les ménages franciliens acquéreurs de pavillons neufs dans le
proche Bassin parisien qui conservent un emploi en ile-de-France,
la part des employés et ouvriers et des familles de deux enfants ou
plus n’a cessé de se renforcer. Ils s’installent de plus en plus en plus
souvent dans des communes rurales faiblement équipées et mal
desservies, et les conjointes sont de plus en plus nombreuses a
conserver un travail dans la zone centrale de I’agglomération.
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Parmiles ménages modestes, les trajectoires résidentielles des
familles étrangeres restent différentes de celle des Francgais,
méme si leur spécificité s’atténue. La part des ménages logés en
chambre, meublés, ou habitation de fortune a considérablement
baissé, du fait méme des démolitions massives au sein du « parc
social de fait » des quartiers centraux de Paris touchés par les
rénovations. L’accession a la propriété caractérise surtout les ori-
ginaires du Portugal, d’Espagne, et d’ Asie du Sud-Est : il s’agit
plus souvent de petits patrons ou de salariés de petites entreprises
sous-traitantes dans le secteur du batiment ou de I’électronique.
Par contre pour les Algériens et les Marocains, plus souvent sala-
riés de grandes entreprises industrielles, le logement social cons-
titue en général I’aboutissement de la trajectoire résidentielle. Ils
ont succédé dans le parc HLM de banlieue aux ménages frangais
partis vers les lotissements périurbains ou quittant la région pari-
sienne — ou le parc social — a I’heure de la retraite. Plus rarement
que pour les ménages francais modestes, les villes nouvelles leur
offrent parfois la possibilité d’accéder ala propriété d’un pavillon
vécue comme symbole d’ascension sociale, substituant I’image
positive de quartiers neufs a celle négative des cités HLM parfois
toutes proches ol les avaient conduits les réservations de loge-
ments par les grandes entreprises automobiles.
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SANTIAGO DU CHILI : DES CHOIX
RESIDENTIELS TRES REDUITS
POUR LES PLUS MODESTES

Catherine PAQUETTE

1. DES VOIES D’ACCES AU LOGEMENT
EN NOMBRE REDUIT

Une des particularités les plus notables du marché du loge-
ment de la capitale chilienne réside dans le caractere trés limité
des choix résidentiels qui s’offrent aux ménages a bas revenus.

En premier lieu, les occupations illégales, qui constituent
encore une voie d’acces au logement importante dans beaucoup
de métropoles du Sud (notamment dans les phases de retour a la
démocratie comme celle que vient de vivre le Chili, qui voient
souvent les invasions tolérées, voire encouragées), ont complete-
ment disparu au début des années 1970, suite au coup d’Etat
militaire et a I’installation au pouvoir du général Augusto Pino-
chet. Le Chili est alors passé brutalement d’un extréme a |’ autre,
puisque la décennie soixante s’était au contraire caractérisée par
I’apogée de ce type de pratiques, a la fois sous le gouvernement
du démocrate-chrétien Eduardo Frei-pere (1964-1970) et sous
celui du socialiste Salvador Allende (1970-1973).

Contre toute attente, la fin de la dictature, en 1990, n’a pas
signifié la réapparition de ce mode d’acces au sol. L’aspiration de
I’ensemble de la société chilienne & une phase d’accalmie poli-
tique et sociale, apres une longue période de tumulte débutée a la
fin des années 1960 (expérience de la « voie chilienne vers le
socialisme » de Salvador Allende puis dictature militaire), est
sans doute pour beaucoup dans le rejet de cette solution d’acces
aulogement. L’attitude des partis qui forment la Concertation des
partis pour la démocratie, coalition de centre-gauche au pouvoir
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au Chili depuis 1990, a également joué un grand role dans la non
réapparition des invasions : grandes orchestratrices de la vague
d’occupations illégales qui avait précédé le coup d’Etat de 1973,
ces formations politiques ont au contraire proné, des la fin des
années 1980, un retour a la démocratie dans le plus strict respect
de la légalité.

En second lieu, le marché informel de la terre, qui a pourtant
connu une tendance a la hausse dans beaucoup de villes du Sud au
cours des dernieres décennies, ne constitue pas non plus une voie
d’acces au logement pour les ménages a bas revenus de la capitale
chilienne. Si la pratique des lotissements clandestins est attestée
a Santiago jusqu’aux années 1960, elle a ensuite disparu, sans
doute en raison de I’instauration, en 1968, d’une loi particuliere-
ment sévere réprimant ce type d’usage.

Le marché foncier formel, autre recours possible, se caracté-
rise quant a lui par un niveau de prix trés élevé depuis la fin des
années 1970 ; les terrains meilleur marché, situés dans les com-
munes pauvres du sud de I’agglomération, sont inaccessibles aux
plus modestes 1.

En demnier lieu, I’habitat locatif populaire, troisi€éme option
traditionnelle d’acceés au logement pour les ménages modestes,
constitue, dans la capitale chilienne, une offre limitée. Aprés avoir
été au début du XX¢ siecle, comme dans la plupart des métropoles
du sous-continent latino-américain, la principale maniére de se
loger des familles a bas revenus, le logement en location a occupé,
a partir du début des années 1960, une place de plus en plus
marginale : le dernier recensement de la population et des loge-
ments, réalisé au début deI’année 1992, a fait apparaitre que 21 %
seulement des logements étaient occupés par des locataires (con-
tre 62 % et 1952 et encore 50 % en 1960). La place de lalocation,
modeste A I’échelle de I’ensemble de la population de la capitale,
I’est de surcroit plus encore pour les catégories d’habitants les
plus pauvres : a la fin des années 1980, on pouvait estimer que
15 % seulement des ménages faisant partie du premier quintile de
revenu par habitant (les 20 % les plus modestes) avaient ainsi
recours a la location pour se loger. Les petits propriétaires privés
des secteurs populaires, surlesquels repose entierement le marché

1. Le prix du métre carré de terrain équivalait par exemple, dans ce secteur, en
1997, a un sixi¢me du salaire minimum mensuel.
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locatif pour les ménages a basrevenus (aucune expérience d’habi-
tat social en location n’ayant été développée par les pouvoirs
publics au Chili), sont en réalité a ’origine d’une production
d’habitat locatif limitée. Alors que 1’on observe, dans d’autres
métropoles latino-américaines, I’émergence d’une population de
petits propriétaires-bailleurs de plus en plus significative dans ce
qu’on appelle les « couronnes d’urbanisation consolidées », les
quartiers de la capitale chilienne urbanisés au cours des années
1950 et 1960 font preuve d’une relative « imperméabilité » de ce
point de vue. Ils ne permettent pas de prendre le relais de 1’ offre
déclinante des taudis locatifs du secteur central. Par ailleurs, peut-
étre en raison de son caractere limité, I’ offre de location populaire
se caractérise a Santiago par le niveau élevé des loyers et donc sa
faible accessibilité aux plus modestes : il n’est pas rare que les
loyers demandés pour une piece dans un conventillo (taudis loca-
tif) du centre ville ou dans un quartier plus périphérique soit
équivalents 2 ]la moitié d’un salaire minimum .

Cette rareté de I’offre de logements & bas coiit dans la capitale
chilienne, et principalement 1’absence d’occupations illégales
depuis le début des années 1970, sont considérées comme étant a
I’origine de la situation dramatique que vivent un treés grand nom-
bre de ménages, qui n’ont aucune autre solution que d’étre héber-
gés par leur famille 2. Au tout début des années 1990, on estimait
que ceux que I’on appelle au Chili les allegados (les hébergés)
représentaient un quart des groupes familiaux (familles nuclé-
aires) ; en prenant en compte également leurs « hébergeants », ce
sont alors 40 % des ménages chiliens qui apparaissaient touchés
par ce probléme de la cohabitation « forcée » entre générations 3.

1. Ces éléments sur le marché de la location, notamment sur le niveau des prix,
sont tirés de notre thése : Paquette-Vassalli C. 1998, Le logement locatif dans les
quartiers populaires de Santiago du Chili : les raisons d’un essor limité, theése de docto-
rat en urbanisme et aménagement, ENPC, Paris.

2. Del’avis général, cette situation, provoquée par lafermeture d’une voie d’accés
au sol jusqu’alors trés importante (les invasions), trouve également son origine dans la
crise économique trés grave et durable qui a frappé le Chili entre les années 1975 et 1987
(en 1985, 45 % des Chiliens vivent en dessous du seuil de pauvret€) : les ménages ont
été dans I'impossibilité d’avoir recours 4 des solutions de logement marchandes
(notamment la location) et ont di, par conséquent, mettre en ceuvre des stratégies de
subsistance basées entre autres, sur le regroupement en famille élargie.

3. Source : enquéte CASEN 1990 (enquéte de « caractérisation socio-économi-
que nationale »), réalisée par le ministere de la Planification et de la Coopération
(MIDEPLAN).
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Cette question des allegados a pris une ampleur considérable au
Chili depuis le début des années 1980 ; elle est devenue la problé-
matique majeure en matiére d’habitat, mobilisant tout autant cher-
cheurs que décideurs.

2. UNEPOLITIQUE D’ACCESSION SOCIALE
TOUTEFOIS TRES AMBITIEUSE

Toutefois, si les options de logement pour les ménages a bas
revenus sont incontestablement peu nombreuses dans la capitale
chilienne, I’existence d’un dispositif solide et efficace en faveur
de I’accession a la propriété des familles modestes doit conduire
anuancer I’affirmation selon laquelle il est extrémement difficile
aux plus pauvres de trouver une solution de logement. La poli-
tique en faveur de I’accession sociale qui a été mise en place au
cours des années 1980, qui a été conservée et améliorée par les
deux nouveaux gouvernements démocratiques depuis 1990, per-
met de produire a bas cofit une grande quantité¢ de logements
sociaux trés accessibles aux plus modestes !. Entre 1990 et 1995,
235 000 logements sociaux ont été construits au Chili, dont la
moitié dans la capitale.

Ce dispositif capte aujourd’hui I’immense majorité de la
demande émanant des ménages a bas revenus et conditionne for-
tement leurs choix résidentiels, non seulement en termes de type
de logement ? mais aussi en termes de localisation. Les ensembles
de logements sociaux sont en effet presque exclusivement locali-
sés en périphérie de la ville (principalement au sud de celle-ci), 1a
ot le cofit du foncier est le plus faible de ’agglomération. Cette
localisation a des conséquences importantes pour les ménages,
qui sont contraints a des migrations pendulaires trés importantes
et trés coliteuses (une enquéte sur le budget des ménages, certes
ancienne, indique ainsi que le budget mensuel des ménages les

1. Rojas E., Greene M. 1995, Reaching the poor : lessons from the Chilean hou-
sing experience, Environment and urbanization, vol. 7, n° 2, 31-49 (évaluation de
I’impact de la politique du logement chilienne sur les ménages a bas revenus).

2. I1s’agit de logements de superficie trés réduite (36 2 40 m? en moyenne) et de
plus en plus d’habitat collectif. Les logements sont trés difficilement adaptables 2 la
situation et aux évolutions des familles ; leur mauvaise qualité pose également de gros
problémes aux accédants.
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plus modestes en matiere de transport est supérieur a celui consa-
cré au logement).

Cependant, si la politique du logement draine la demande de
facon si importante, ce n’est pas seulement parce que les autres
options pour se loger sont trés peu nombreuses. L’accession a la
propriété dans ces programmes de logements sociaux, produits en
quantités toujours plus importantes depuis la fin des années 1980,
est en fait particulieérement « intéressante » sur le plan financier
car tres fortement subventionnée : les accédants n’assument en
moyenne que 40 % du coiit des logements (qui est lui-méme tres
faible), la somme restante étant prise en charge par 1’Etat sous la
forme d’une subvention (60 %). Comparé, par exemple, a celui de
la location, le cofit de I’accession sociale est trés faible : I’apport
personnel obligatoire que doivent fournir les ménages équivaut
ainsi a deux a trois mois de loyer pour un logement indépendant
dans un quartier populaire et a six mois pour la location d’une
chambre dans un taudis du centre ; I’écart entre lqs rembourse-
ments mensuels du prét immobilier octroyé€ par I’Etat aux accé-
dants et les loyers dans le parc populaire est encore plus éloquent :
les mensualités sont au minimum, trois fois moins élevées !.

Ces programmes d’accession a la propriété répondent par
ailleurs a I’aspiration treés grande et profondément ancrée des
ménages chiliens a devenir propriétaires de leur logement. Cet
engouement pour la propriété s’enracine dans 1’affirmation, trés
précoce au Chili, du droit a la propriété du logement et dans la
tradition qui s’est développée d’une forte intervention de 1’Etat
dans le champ de I’habitat populaire : depuis les années 1950, il
s’est produit une montée en charge de la production et du finan-
cement de logements par les pouvoirs publics, quasiment sans
interruption.

L’existence de ces programmes d’accession a la propriété
généreux pour les plus modestes, qui conditionnent fortement les
choix résidentiels de ces ménages, a en réalité pour effet indirect
de réduire un peu plus les options de logement qui pourraient
constituer une alternative en termes de type de logement mais
aussi de localisation. Le marché de I’ancien est ainsi trés peu
développé dans la capitale chilienne, la demande pouvant étre
constituée par les candidats potentiels & 1’achat est captée par les

1. Paquette-Vassalli C. 1998, op. cité.
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programmes existants, trés subventionnés. Par ailleurs, bien que
le recours a I’hébergement familial soit trés répandu a Santiago,
il demeure une solution a caractére temporaire et précaire, méme
dans la durée ; sa transformation en solution de logement défini-
tive, comme on le voit dans les quartiers populaires d’autres
métropoles latino-américaines (par partage de parcelle, édifica-
tion de niveaux supérieurs destinés a accueillir de fagon durable
les ménages de la seconde génération, etc.) est une option a
laquelle les ménages ont trés rarement recours, leurs projets et
leurs ressources étant drainés par les programmes publics de loge-
ments.

En fait, on peut se demander si 1’existence méme de ces possi-
bilités d’accéder a la propriété dans le logement social n’est pas
responsable de I’absence de certaines « filieres » d’accés au loge-
ment dans la capitale chilienne. Si la non réapparition, au sortir de
la dictature, des pratiques d’invasions s’explique certes, par un
souci de transition pacifique et respectueuse de la Iégalité, ou bien
encore par |’amélioration économique et ses conséquences sur les
aspirations des ménages en matiere de logement, il est difficile de
ne pas la mettre en rapport avec la montée en charge particuliére-
ment visible de la politique du logement et, a travers elle, des
possibilités, pour les ménages a bas revenus, d’accéder a la pro-
priété d’un logement terminé et définitif. De méme, 1’absence
d’un marché informel de la terre, trés remarquable dans un con-
texte qu’on dit pourtant, en mati¢re de logement, particulierement
tendu (en raison du « déficit » de logements dont les milliers de
ménages allegados sont la manifestation), peut-elle étre expli-
quée par I’inexistence d’une demande, imputable aux possibilités
intéressantes et nombreuses offertes par la politique en faveur de
I’accession...

3. PEUDE CHOIX MAIS DES STRATEGIES
RESIDENTIELLES

Quoi qu’il en soit, I’existence de choix résidentiels trés limités
du fait du nombre réduit de « filieres » de logement, de 1a préém:i-
nence de ’offre de logements sociaux et de son uniformité, ne
signifie pas que les ménages a bas revenus ne mettent pas en
ceuvre, dans la capitale chilienne, des stratégies résidentielles
spécifiques, visant précisément a desserrer les contraintes exis-
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tantes. Ainsi, si les programmes de logements sociaux en acces-
sion drainent la demande, parce qu’il n’existe guere d’autre pos-
sibilité d’accéder a la propriété d’un logement indépendant ou
parce qu’ils sont trés intéressants par leur cofit réduit, il s’y pro-
duit, depuis quelques années, des mises en location de plus en plus
nombreuses et rapides. Relativement peu de temps apres leur
livraison, certains ensembles de logements sociaux, principale-
ment les immeubles collectifs, comptent parfois jusqu’a un quart
de locataires.

Méme si les motivations des propriétaires-bailleurs demeu-
rent trés méconnues, il apparait que ces sous-locations permettent
aux ménages attributaires, grace aux ressources dégagées par les
loyers élevés demandés, de pouvoir accéder & des options de
logement plus conformes a leurs attentes et qui leur étaient inac-
cessibles auparavant : le marché de lalocation de logements indé-
pendants, celui de 1’accession non aidée, voire I’option que
constitue la pérennisation de solutions de cohabitation entre géné-
rations (qui trouve ainsi, indirectement, un mode de financement
qui n’existe pas par ailleurs, les seules aides de I’Etat étant desti-
nées a I’accession sociale). Au vu des projets de plus en plus
ouvertement affichés par les jeunes ménages, dans les secteurs
populaires, de se porter candidat pour obtenir le bénéfice d’un
logement social, avec I’intention préalable de le mettre en loca-
tion, ces stratégies paraissent avoir un caractére anticipatoire
certain 1.

4. QU’ENEST-IL DES AUTRES GROUPES SOCIAUX ?

Si les choix résidentiels des ménages a bas revenus sont forte-
ment contraints par I’offre de logements sociaux existante, ceux
des familles appartenant a la classe moyenne ou aux milieux aisés
apparaissent largement conditionnés par la recherche d’une
bonne qualité de vie et d’un environnement agréable. Santiago
connaissant une pollution atmosphérique trés importante, les
ménages qui disposent d’une « marge de manceuvre » suffisante
choisissent de se localiser dans des secteurs toujours plus €loi-
gnés, en dépit des trajets quotidiens trés longs qui en découlent.

1. Paquette-Vassalli C. 1998, op. cité.
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Les ménages de la classe moyenne optent ainsi massivement pour
les communes périphériques de la Florida (sud-est de I’agglomé-
ration) ou plus encore Maipt (ouest), oll sont construits en trés
grand nombre des lotissements dans lesquels 1’accession a la
propriété est grandement facilitée par 1’existence de fortes aides
personnalisées octroyées par 1’Etat (subsidio habitacional). Les
ménages aisés choisissent quant a eux plutdt le secteur nord-est
de la capitale et les premiers contreforts de la Cordillere des
Andes, qui sont victimes d’un mitage de plus en plus important.

Toutefois, des évolutions notables sont survenues trés récem-
ment et tendent a indiquer que les facteurs a I’origine des choix
résidentiels sonten trainde changer. D’une part, méme si, contrai-
rement a ce qui se produit dans d’autres métropoles, le secteur
central de la capitale chilienne n’a pas du tout connu, jusqu’a
présent, de processus de gentrification, des ménages appartenant
ala classe moyenne montrent désormais un intérét croissant pour
le secteur central (ou 1’ offre fonciére est abondante et ot ils peu-
vent bénéficier d’une aide a 1’accession plus importante) et y
reviennent progressivement. D’autre part, des ménages beaucoup
plus aisés commencent a rechercher des terrains moins onéreux et
moins éloignés des centres d’activités et se sont par exemple
installés au nord de I’agglomération, dans les secteurs encore
ruraux d’une commune tres populaire (Huechuraba).
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A N’IMPORTE QUEL PRIX

Helena MENNA-BARRETO SILVA

Depuis longtemps, I’acces a la propriété est I’élément essen-
tiel des stratégies résidentielles des ménages de Sdo Paulo. La
location est généralement considérée comme une situation provi-
soire par toutes les couches sociales.

Les choix de localisation et les marges de choix de la localisa-
tion résidentielle varient beaucoup en fonction des revenus et du
marché du logement. La majorité des ménages préfere passer
d’une locationdans un « bon » quartier 4 unlogement en propriété
dans un « moins bon » quartier. Quant a la population a bas reve-
nus, son acces a la propriété ne peut généralement se réaliser que
dans des conditions de localisation trés précaires. Pour les plus
pauvres, accéder a la propriété signifie arréter de payer des loyers
et ne plus étre obligé de déménager. En effet, en situation de
chomage ou lorsque la vieillesse est 14, avec des retraites ou des
pensions extrémement faibles, devoir payer un loyer est difficile-
ment supportable. En revanche, étre propriétaire dans ces mémes
situations permet toujours d’avoir des ressources supplémen-
taires, en louant par exemple une partie de sa maison.

Quelques caractéristiques importantes de I’organisation spa-
tiale de I’agglomération aident & mieux comprendre les choix de
localisation. Si la tache urbaine métropolitaine est trés étendue,
les principaux équipements et services (institutions publiques,
équipements sportifs et culturels tels que théatres ou cinémas,
universités prestigieuses, grands hopitaux, espaces verts) sont
généralement trés concentrés spatialement, surtout dans le secteur
sud-ouest de Sdo Paulo. Les emplois sont eux aussi trés concen-
trés, la plupart étant localis€s dans les secteurs centraux de la
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métropole. Par ailleurs, les distances domicile/travail sont sou-
vent aggravées par la combinaison de deux facteurs : d’une part
une trés forte instabilité de I’emploi, d’autre part une stabilité de
localisation résidentielle encouragée par 1’accession a la pro-
priété. Quant aux transports publics, ils manquent d’efficacité au
regard des distances nécessaires a parcourir pour se rendre au
travail ou pour les loisirs. Le réseau de métro a un linéaire de
seulement 47 km et celui des trains suburbains ne dépasse pas
270 km. Ces deux modes de transport n’absorbent que 11 % du
total des déplacements, le réseau de bus 38 %, alors que le trans-
port individuel (voiture) est le plus utilisé, avec 47 % 1.

Sur le plan immobilier, Sdo Paulo donne au visiteur une image
de ville intensément verticalisée. La majorité de ses habitants
occupe pourtant des maisons individuelles (prés de 76 % des
ménages en 1991). La partie la plus centrale de la ville est en effet
trés verticalisée (édifices commerciaux et résidentiels), mais pos-
sede aussi un parc important de constructions dégradées ou habite
le plus souvent une population 2 bas revenus. Dans les secteurs
Centre étendu et Ouest, la verticalisation est particuliérement
accentuée, remplacant petit a petit les constructions traditionnel-
les en bandes, qui cotoient des quartiers résidentiels des plus
ségrégatifs avec maisons de tres haut standing. Dans le Centre
étendu, on trouve cependant mélés : des quartiers de haut standing
tres marqués par une diversité des fonctions (résidences/commer-
ces/services), des quartiers tres verticalisés abritant les principa-
les entreprises financiéres et de services a la pointe de la moder-
nité, des quartiers de moyen standing, ainsi que des flots
populaires sous forme de favelas. Les secteurs Nord I1, Sud-ouest,
EstIet Sud delaville de Sao Paulo, ainsi que certaines communes
des sous-régions Ouest, Sud-ouest et Nord-est du Grand Sio
Paulo, peuvent aussi avoir des centres secondaires verticalisés et
quelques ilots de haut standing ; mais en régle générale la plupart
de leur territoire présente les caractéristiques de banlieues avec
quelques commerces, industries et services, ainsi que plusieurs
favelas et cortigcos (taudis). Quant aux secteurs Nord I, Est II et
Sud de la ville, ainsi que la majorité des communes de la Région

1. Enquéte Origine-Destination de la Compagnie du métro de Sdo Paulo, 1997.
Seloncette enquéte, le taux de motorisation dans le Grand Séo Paulo est de 184 voitures
pour mille habitants.
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métropolitaine, ce sont des périphéries trés précaires, tant au
niveau du paysage urbain que des services disponibles, des équi-
pements et des emplois.

Le secteur Sud-ouest de la ville concentre la plupart des
familles qui peuvent choisir le prestige et la proximité des princi-
paux équipements. Dans ce secteur, les ménages considérent
d’abord la localisation en fonction d’une typologie de quartiers :
résidentiel strict, résidentiel prédominant ou résidentiel mixte.
Mais in fine le choix de localisation demeure tres li€ a la disponi-
bilité dans le quartier du type de logement préféré : maison indi-
viduelle, appartement dans un immeuble mixte ou strictement
résidentiel, flat (appartement avec services), etc. Actuellement
les résidences fermées, appelés condominios fechados (immeu-
bles totalement cloturés, avec gardiennage et controle des entrées)
de maisons ou d’immeubles, disposant d’espaces verts et d’aires
de jeux privés, sont trés recherchés. Par ailleurs, la possibilité de
plusieurs places de stationnement est un élément décisif dans le
choix de I’'immeuble. Enfin le choix d’un quartier et du type
d’immeuble sont fortement influencés par la recherche d’une cer-
taine sécurité. La proximité de favelas, de corticos, et méme des
logements sociaux, est incontestablement un facteur de dévalori-
sation immobiliere.

1. UNMARCHE FORMEL TROP ETROIT

La construction résidentielle industrialisée, qui répond & tou-
tes les normes légales, ne concerne que les ménages les plus aisés.
D’ailleurs pour cette strate de population, I’appartement remplace
le plus souvent la maison individuelle de série, ou la maison
particuliere sur commande (64 % des logements de haut standing
dans le cadastre TPCL de la ville de Sdo Pauloen 1991 et 67 % en
1995).

L’ offre de logements, dont le total demeure trés inférieur au
nombre de nouveaux ménages qui se sont constitués dans laméme
période, n’est pas accessible aux ménages ayant des revenus infé-
rieurs & 20 salaires minimums !. Par ailleurs il n’existe pas de
marché de laréhabilitation qui pourrait augmenter 1’ offre pour les

1. Un salaire minimum = environ 100 USS$.



Tableau 1 — Ville de Sdo Paulo : taille des logements (production formelle : 1987-1996)

Piéces 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 Total
<=2 1427 2002 3045 1512 1789 872 785 1431 1631 2911 17 405
3 8768 14 480 8097 8423 7935 6118 10041 10027 10407 11517 95813
4 5252 5637 5448 3978 685 2687 8323 10702 10505 14 855 68 072
>=5 930 1335 2058 667 685 567 2131 2163 4019 1707 16262
Total 16377 23454 18 648 14 580 11094 10244 21280 24323 26 562 30990 197 552
Source : EMBRAESP.
Tableau 2 —  Grand Sdo Paulo : production formelle de logements (1990-1996)
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
Grand S3o Paulo 16 606 16710 15318 26 346 30572 33871 54936
Dont autres communes 12,6 % 23,5 % 31,9% 17,8 % 18,7% 21,6 % 43,6 %

(hors ville de Sdo Paulo)

(444
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strates a revenus moyens dans les zones plus centrales. Bien au
contraire, on rencontre dans ces zones une grande quantité
d’immeubles d’habitation en trés mauvais état ainsi que des édi-
fices commerciaux complétement vides.

Depuis la fin des années 1980, on observe également dans
d’autres communes du Grand Sdo Paulo un accroissement de
I’offre de logements. A partir de 1995, afin de dynamiser le mar-
ché et surtout de répondre aux besoins des ménages ayant des
revenus inférieurs a 20 salaires minimumes, la production de loge-
ments connait des changements qualitatifs, notamment : réduc-
tion des surfaces et localisation plus éloignée. Pour arriver a un
développement important du marché formel dans 1’aggloméra-
tion, plusieurs conditions devront étre réunies, outre I’augmenta-
tion des revenus (c’est-a-dire une meilleure distribution de la
rente nationale) : une réductiondes coiits de la construction indus-
trialisée, une réduction des charges fonciéres et des financements
adéquats.

2. LESSTRATEGIES DES MENAGES A BAS REVENUS

La stratégie immobili¢re des ménages pauvres ayant décidé
d’accéder a la propriété consiste, au départ, a dépenser le moins
possible pour I’achat du terrain et pour la construction. Les cons-
tructions se font ici par étapes, au fil des années et surtout en
fonction de I’argent disponible. Dans un tel schéma, le plus diffi-
cile est I’obtention du terrain. Certains de ces logements sont
construits dans des terrains envabhis (favelas) situés dans des sec-
teurs urbains centraux ou périphériques, d’autres sur des parcelles
achetées a des lotisseurs clandestins de zones agricoles ou de
zones classées (au titre de la protection de ’environnement ou des
nappes phréatiques par exemple) dépourvues d’infrastructures et
non raccordées au réseau de transport public.

Lotissements irréguliers ou clandestins

Entre les années 1950 et le début des années 1970, les lotisse-
ments clandestins ont constitué la forme d’acces a la propriété
fonciere et au logement la plus répandue. En effet, les prix relati-
vement bas des lots ainsi que la pratique massive de I’ auto-cons-
truction ont permis de loger, sans investissements de 1’Etat ni des
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entreprises, les millions d’actifs nécessaires 4 la croissance indus-
trielle de cette époque. En 1979, 3 600 lotissements irréguliers
(400 000 lots) ont été recensés dans la seule ville de Sao Paulo,
couvrant une superficie de 31 147 hectares, soit 35 % de la zone
urbaine. Aprés cette date, la création de nouveaux lotissements
s’est ralentie dans la ville mais elle a en revanche progressé con-
sidérablement dans les communes voisines. Actuellement les
nouveaux lotissements clandestins se concentrent sur des zones
de protection environnementale.

Favelas

L’expansion de cette forme d’habitat a suivi la hausse des prix
des terrains lotis et la baisse des salaires. Dans la seule ville-
capitale, en 1973, moins de 2 % de la population habitait les
favelas ; en 1987, plus de 9 % ; et environ 20 % en 1993. Ces
chiffres sont encore plus importants dans les communes pauvres
de la Région métropolitaine. Alors qu’a I’origine la population y
trouvait des avantages de localisation, ce n’est désormais plus le
cas puisque maintenant les favelas sont