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Lydia Coudroy de Lille
La construction de logements a Varsovie depuis 199Me reprise
en demi-teinte

In Ewa BERARD, Corine JAQUAND
Architectures au-dela du mur 1989-2009. Berlin, \&mvie, Moscou Paris, Picard, 2009,
pp. 203-220.

Le paysage de la capitale polonaise a la fin deges 2000 montre une ville en pleine
effervescence. Des chantiers de grande ampleuroars et des batiments fraichement
achevés, tout imprégnés d’'une modernité mondiaéséent transformé Iskyline désormais
hérissée d’'une dizaine de gratte-ciels aux aboedsetli qui régnait en maitre au point de
symboliser ce paysage : le Palais de la Cultudeda Science. L'écrasante majorité de ces
buildings est destinée a abriter des bureaux etitgra du rattrapage tertiaire que connaissent
les capitales post-socialistes. Mais certains somsage résidentiel et rendent compte d’'une
autre facette de la métropolisation. Tres peu nembrmais sous des formes ostentatoires, ils
satisfont la demande d’'une clientéle nationale wan§ere soucieuse d’habiter selon des
standards « occidentaux ». lls constituent la fasible de mutations plus profondes qui ont
affecté le secteur de I'habitat dans les Etats-posialistes, en particulier dans leurs capitales,
plus ouvertes a la circulation des hommes, desshigs capitaux, et des modéles culturels.
L’analyse des transformations de I'habitat dansnésropoles d’Europe centrale et orientale
interroge les modalités d’inscription de processaeonomiques, sociaux et politiques
profonds et rapides sur une substance spatialergeat@le par ses propriétés d’inertie
morphologique et sociale comme I'habitat. Les ndageconstructions ne manquent pas, elles
offrent un paysage et un cadre de vie nouveau, eliEs ne modifient qu’'a la marge la
structure du parc, ce qui tempere I'hypothése cdignés a de meilleures conditions de
logement pour tous et partout. Pour bien saisgingularité des processus en cours dans la
capitale, il importe de les resituer dans une paEHPe nationale ; on peut alors mieux saisir
la vitalité de la construction de logements etpasicularités.

|. Les transformations structurelles du logement en
Pologne

I.1.La pénurie a I'épreuve de I'économie de marché

Le logement, secteur « non productif » dans I'éoairosocialiste, et donc constamment
négligé, avait sombré dans un état non pas de, enais de paralysie structurelle dans les
années 1980. En effet, aprés la guerre et ses dgesntansidérables sur le parc résidentiel,
la construction de logements avait augmenté sudans$ les années 1970, pour connaitre un
maximum historique de 280 000 logements livrést (8gpour 1000 habitants, et méme 11
pour les seules villes). Mais cet effort avait flmibhg feu, et en 1989, on était retombé a
150 000 logements neufs, soit moins de 5 pour haditants. Comme dans les pays voisins,
les Polonais vivaient sous le régime d’'une pénsiriecturelle de logements dont les jeunes
ménages urbains étaient les premiéres victimes. bAut de presque vingt ans de
marchandisation de I'’économie du logement, I'é&tpdnurie hérité de la période socialiste
est malheureusement loin d’étre résorbé. Le sesilashnées 1990 ne constitue nullement une
reprise dans le rythme de la construction, maisaniraire, I'aggravation d’'un long déclin



(fig. 24). Une reprise ne s’amorce qu'a la fin dette décennie, une fois une phase de
restructuration du logement engagée.

Figure 24 : Le rythme de la construction de logemes depuis 1950
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a) L’administration de la « thérapie de choc » aul  ogement

Le début des années 1990 est marqué par I'adnaitiistrde la « thérapie de choc » a
I’économie polonaise, ce qui se traduisit par @us années d’hyperinflation (580% en
1990, pour retomber a 44% en 1992). En matiere afgentent, I'Etat acheva le
désengagement qu'il avaite factoentamé dans les années 147Davait alors transféré
progressivement aux coopératives le soin d’assuameonstruction de logements urbains.
Dans les années 1990, I'Etat cessa en outre decBndeffort de la construction en mettant
fin aux préts consentis a des taux extrémementaganx aux coopératives et aux ménages ;
ceux-ci se trouverent profondément déstabilisés lipgperinflation. Ainsi, les sommes
consacrées au logement, directement ou indirectiemea la construction, les alléegements
fiscaux, les allocations logement, etc. — sont @asgprogressivement de 5 % des dépenses
d’Etat en 1991 a 1,7% en 2000. Au niveau local, ile®stisseurs (personnes privees et
coopératives) et les entreprises du batiment furéstdiversement armés pour s’adapter aux
nouvelles regles du jeu. La thérapie de choc ap@égau logement explique largement
I'effondrement de la construction de logements ébutl des années 1990. Le creux de la
vague fut atteint en 1996, avec 62 000 logemewtgdi(1,6 pour 1000 habitants). Une reprise
s’amorce depuis le début des années 2000, sarfdisuqju’on puisse parler de rattrapage :
on n’a construit que 133 700 logements en 2007 (@ur 1000 habitants, contre 5 en
moyenne dans I'Union Européenne), ce qui est leisudfire.

b) L’éclatement des régimes de propriété

A la fin des années 1980 le parc de logements p@détait organisé en « secteurs »
permettant de classer les habitations selon Igwiptaires des immeubles dans lesquels ils se
trouvaien Cette sectorisation n'a pas volé en éclats, miis est décomposée et
complexifiée.

On distinguait jusqu’en 1989 les logements du pasocialisé » et les logements
privés. Cette seconde catégorie était la plus nithipie puisque constituée des logements a

! Adamski J. et Uchman R., 2003, « How to meet theket rules and social goals for housing ? », ik My,
Housing policy : an end or a new beginningBeidapest, OSI/LGI, pp. 121-181.

2 Coudroy de Lille, 2002, L'habitat urbain pré espsocialiste en Polognees Annales de la Recherche
Urbaine n° 92, pp. 25-31.



la disposition des personnes physiques. Le drddnads interdisant alors de posséder plus
d’'un logement, I'occupant ne pouvait en étre quprtgpriétaire. Seuls y faisaient exception
des logements privés urbains nationalisés en 1@ ux-ci étaient formellement restés aux
mains des propriétaires d’avant-guerre, qui avaiependant di laisser tout ou partie de leur
logement a disposition de locataires installées l@arconseils du peuple, niveau local de
I'administration d’Etaf. Le secteur privé représentait 43 % des logemesitnais en 1988,
grace a sa surreprésentation en milieu rural. Eanehe il était moindre dans les villes (22%
des habitations, dont 19% a la disposition deslguopriétaires). Le secteur socialisé était
plus complexe, car divisé en trois catégories. lus pmportante était celle des coopératives
de logement (36 % des logements urbains, mais 2A%lj@nsemble du pays), acteur majeur
dans la réalisation du parc immobilier de la Potogocialiste. Les habitants coopérateurs
pouvaient étre locataires (avec un apport de dégtades charges locatives faibles) ou
locataires (ces deux contributions étant alors plasées). La Pologne se singularisait dans
les pays du camp socialiste par le recours massifcaopératives, notamment a partir des
années 1960 ; devenues de vastes combinats, eletruisaient, entretenaient et géraient
I'essentiel des grands ensembléss logements d’entreprise appartenaient aux auetdiet
administrations d’Etat qui les louaient a leurs Ey@s pour des sommes modiques ; leur part
était de 12 % dans le parc de logements polonaigl¢atique dans les villes). Enfin les
logements communaux constituaient la derniére oatgle ce parc socialisé (20 % des
logements polonais, 27% des logements urbainspare communal offrait les conditions de
logements a la fois les moins onéreuses, mais &ssgilus médiocres, au regard du niveau
d’équipement et de confort. Les communes ont eet effcupéré aprés 1945 I'essentiel du
parc ancien, et la faiblesse des ressources qu@blesacrerent a son entretien en a acceéléreé la
dégradation. Ce parc avait une vocation socialeéaydes communes étant chargées de
subvenir aux situations d’'urgence et de dénuement.

Cette « sectorisation socialiste » du logement éa b&tuleversée a la fois par des
transformations structurelles de la propriété imitnere, et par I'arrivée de nouveaux acteurs
dans I'’économie du logement. La tendance de fomdaeprivatisation du logement, et la
généralisation de la propriété résidentielle. Hatetles 1993 sont apparus sur le marché des
promoteurs privés, appelés « développeudewélope). lls ont en une décennie conquis une
part croissante dans la construction, en offramsgue uniguement des logements en
accession. En outre, la loi sur la propriété deA1®@9onné naissance aux co-propriétés, statut
vers lequel se sont dirigées de nombreuses coo@&akEnfin, la privatisation partielle du
parc communal et d’entreprises, les restitutionsnafilieres, et la croissance de la
construction individuelle ont elles aussi contrilzutaire de la Pologne un pays ou désormais
les deux tiers de la population urbaine sont pétaiies. Le statut locatif reste cantonné a une
partie de I'habitat coopératif, communal, d’entiser et aussi aux TBSéquivalents polonais
des HLM créés en 1995.

% En vertu du décret de nationalisation des logesn@it décret Bierut, du nom du Président de lauRégue
qui le signa).

* Appelés « logements privés sous régime spécidlaile>, ils étaient loués selon des montants régteaires
fixés par décret a un niveau trés bas, empéchantseolement toute rente locative, mais aussi Btiein du
logement.

Le maximum de I'activité des coopératives dansolastruction de logements se situe dans la deuxiaaiié
des années 1970 ou elles ont fourni 68 % de I'affsEdogements urbains (mais jusqu’'a 83% a Varspsie
exemple), essentiellement sous forme de grandsmimse. Selon les villes, entre 50 et 70% de la |adjoun
vivait dans un grand ensemble en 1989. Voir (Cowdie Lille,ibid., Bajek R., Kozlowski S., Weclawowicz
G., Large Housing Estates in Polan2003, Utrecht

® Towarzystwo Budownictwa Spoleczne@wciété de Construction Slciale



[.2.Une reprise tardive, sous le signe de la privat  isation

La reprise de la construction a I'échelle natioretlee I'ensemble des villes qui s'amorce
a la fin des années 1990 est tres relative, comimdigue la figure 24. Tout d’abord, le
volume de la construction n’a rattrapé qu’en 20®niveau de 1990, qui était médiocre : on
est toujours en-deca de 4 logements neufs pour h@B@ants, c’est-a-dire au niveau des
années 1950. C’est pourquoi, rien gu’en milieu umbd manque un million de logements
pour atteindre le nombre de ménages recensés (205#)s tenir compte du simple besoin de
renouvellement du parc vieilli. Par ailleurs, ldléamoyenne des logements neufs en ville
progresse peu, et méme régresse certaines anige@6)f Cela refléte une demande de plus
en plus tournée vers des logements d’'une ou detcepi..une demande paradoxale, car le
parc hérité du socialisme en était saturé.

En outre, la ventilation des constructions par $ymkacteurs a été profondément
renouvelée. Pour ne tenir compte que des villesi$si, a la fin de la période communiste, les
deux tiers environ des constructions provenaiers deopératives. Les entreprises, les
personnes physiques, et marginalement les commeeqsartageaient le reste. En revanche
en 2006, le paysage de la construction en milieaiarest dominé par les promoteurs prives,
qui ont livré cette année-la 44% des logements personnes physiques suivent, avec 32%,
puis les coopératives (11%), les TBS (7%) et lesmrnanes (5%). La privatisation de la
construction résidentielle est donc bien engagégawgers cette montée en puissance des
promoteurs, apparugx nihilg ou bien issus de la transformation du statutdjque
d’anciennes coopératives. La progression du sedtadividuel releve d’'un changement
radical d'attitude dans un pays ou celui-ci étagez rigoureusement réservé au milieu rural.
La construction sociale, aux mains des TBS et desnuunes, vit une sorte de timide
renouveau apres une période de quasi disparitioéhut des années 1990 — une époque a
laquelle le gouvernement pariait sur les vertusmduiché pour offrir un logement a chaque
ménage. La paupérisation d’'une partie de la so@éiiabsence évidente du secteur privé
dans le logement social inspirerent la loi de 188Bnant naissance aux TBS.

Mais l'analyse au niveau national masque une ii&ggEographique de plus en plus
prononcée. Comme le montre la figure 24, les vidlasent structurellement favorisées sous le
socialisme, du moins au regard du rythme de latoact®on rapporté a la démographie. Dans
les campagnes, la construction était moins soutezile parc souffrait d’'un état de désuétude
général, mais les logements étaient naturellemdos pacieux. L'instauration des
mécanismes du marché a érodé l'avantage urbaigtleme de constructiorMais il faut la
aussi affiner, et isoler de I'ensemble des viles plus grandes d’entre elles. Dans toutes les
grandes villes, et surtout dans la capitale, il getmis de parler d’ufoom immobilier,
inconnu dans le reste du pays (figure 1) : le @eixonstruction pour 1000 habitants y atteint
plus que le double de la moyenne urbdjosqu’a 10 p. 1000 au debut des années 2000).

[I. Varsovie, miroir déformant

[1.1.Une dynamique résidentielle singuliere

La métropolisation, entendue comme concentratienadévités et des richesses, plus
encore que celle des hommes, dans les plus grailidss est une tendance de fond dans les
pays anciennement socialistes. Elle constitue up&ure dans des pays ou plusieurs freins
réglementaires avaient été mis en place entre #9490 pour 'éviter : I'autorisation de
résidence, sur le modele soviétique, couplée apotieque de « désagglomération » limita
immigration vers la capitale entre 1965 et 19@Btamment parce que l'offre de logement

" L’augmentation spectaculaire de 2003 est «teclnig et s'explique par une nouvelle modalité
d’enregistrement des logements livrés.
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n'avait pas suivi les investissements industfléEn Pologne, la bifurcation actuelle vers des
logiques de métropolisation estutant plus significative que le réseau urbatrrésolument
polycentrique, pour des raisons historiques longdadermes démographiques, la capitale ne
concentre que 4% de la population natiohabeisqu’un solide réseau de villes de province
contrebalance le poids de Varsovie, notammentuge$tet au sud du pays. Mais de nhombreux
indicateurs confirment le rayonnement croissanVdesovie aujourd’hui: elle attire 18% des
emplois du secteur financier (2004), et réalise HBOPIB (2006)° Cette polarisation touche
désormais aussi I'immobilier résidentiel : en 2008gu’'a 16 % des logements livrés I'ont été
dans la capitale, alors que son poids démograpliigng le territoire est resté stable (fig.25).

Figure 25 : La part de la capitale dans la construton de logements en Pologne
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Coudroy 2009. Source : GUS

La métropolisation se manifeste également a trdagpsession plus forte qu’y exerce
la rente fonciére, par rapport aux autres villes. &lleurs, beaucoup de jeunes, étudiants ou
actifs, viennent s’y installer. Ces deux factewpliguent pourquoi depuis que la croissance
immobiliere a gagné Varsovie, elle oriente la deteamers des logements de plus en plus
petits, en décrochage par rapport a la moyennewatess villes polonaises (figure 26). Une
enquéte menée aupres des acheteurs potentielgetadots en 2005 leur donnait un profil
tres atypique et étroit : I'acheteur type est @thire (60% des cas), sans enfant (80%) a
moins de 35 ans (50%), et un niveau d’éducatiorérsenr (75%). En outre, depuis 2004
environ, des investisseurs étrangers commencenthatea des logements aupres des
promoteurs en guise de placement.

8 Gaudray-Coudroy, L., « Varsovie, la croissanceresiée » Mappemonden® 4, 1997, p.28-31.

° Varsovie compte 1 700 000 habitants en 2006. $irend en compte I'aire métropolitaine, on n'attejone 7%
de la population nationale.

2 Weclawowicz G., « The Warsaw Metropolitan Areatlom eve of Poland’s integration into the European
Union », in : Hamilton I., Andrews K. D., Pichlerildnovic N., Transformation of cities in Central and Eastern
Europe New York, United Press Editions, 2004, p. 223:247
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Figure 26 : Superficie moyenne des logements consitis
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Coudroy 2009. Source : GUS

Le rythme de la construction a connu une brutatélécation a la fin des années 1990
(fig. 27). Alors gu’elle plafonnait entre 4000 20D logements par an jusqu’en 1998, elle a
culminé a plus de 16 000 en 2001, puis a fluctigeek® 000 et 15 000 ensuite, si bien gqu’en
2006, 15% du parc date daprés 1989. Cette péatdis correspond a la situation
particuliére de la capitale dans I'environnementmaconomique et local a la fois. Outre le
cadre général de restructuration de la filiere toget du début des années 1990, la capitale a
surtout attiré au début des années 1990 les isgestients immobiliers non résidentiels
(bureaux, hotellerie), et les placements boursterplein essor. Ce n’est qu'une fois cette
demande plus rentable satisfaite que les investissent commencé a s'intéresser au
résidentiel. La aussi, les premiers programmeyiggtle haut de gamme en priorité, qui n’est
par définition pas le plus volumineux. Les courfie® donc apparaitre tardivement une offre
plus massive de logements, pour les classes moyehtas cette reprise de la construction
est a mettre en parallele avec la démolition deertoents vétustes et I'augmentation du
nombre de ménages due a 'augmentation de I'esp@i@mvie, et surtout de la divortialité. A
I'échelle de I'ensemble des villes polonaises, denbre de logements a augmenté de 13%
entre 1988 et 2002, mais le nombre de ménages @e''1A I'échelle de Varsovie, la
croissance du parc est sensible (+ 32% de 19903 2Mais le volume des constructions n'a
pas suffi a modifier radicalement sa structuretegmes de taille notamment (tableau 1) : le
logement varsovien moyen faisait 47,5 em 1990 et 57 fnen 2007 (+18%) ; il ne compte
toujours guere plus que 3 pieces.

1 est difficile de poursuivre la comparaison alédde 2002, car le recensement des logements 202t
distinguait les logements habités de ceux qui imstaacants, alors qu’apres cette date, tousamifondus.



Tableau 1 : Evolution du parc de logements a Varsae (1990-2005)

superficie superficie nombre moyen | nombre moyen
totale des moyenne de piéces par | de personnes
nombre de logements population logements habitable logement par piéce
1990=100 1990=100 m? m?2 | 1990=100
1990 | 589982 1613878 28031642 | 47,5 2,96 0,92
1995 614700 104,2 1635112 101,3 29926600 | 48,7 102,7 3,01 0,86
2000 | 625565 106,0 1610471 99,8 33235147 53,1 112,1 3,06 0,79
2005 753182 127,7 1697596 105,2 42376069 | 56,3 118,7 3,14 0,72

Coudroy 2007. Source : GUS

Cette dynamique résidentielle fut portée a ses tdépar les coopératives, dont
certaines se sont précocement converties en pramsopgivés (fig. 27). Mais a partir des
années 2000, leur part faiblit (elle n'est que @%1len 2006), et est relayée par les
promoteurs, qui livrent plus de la moitié des logets depuis 2002 (68% en 2006). Le
secteur social, représenté par les communes efTB& connait un timide renouveau
(respectivement 3,5 et 1,2 % en 2006). La constmugirivée stagne (9,5% en 2006) ; et
depuis 2005, aucun logement d’entreprise n'a eté.li

Figure 27 : La diversification de la construction €ésidentielle a Varsovie
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Les promoteurs immobiliers se partagent entre firrpelonaises, étrangeres, ou
mixtes. Leur activité s’est rapidement banaliségpondant a la demande des classes
moyennes supérieures. A c6té des programmes luxedlaxs’'est ensuite orientée vers des
immeubles assez ordinaires, comparables a ceuffiguibles coopératives. Ainsi, en 1995,
la taille moyenne des logements offerts par lesnpteurs était de 141 3nle double de ce
que proposaient les coopératives. Depuis 2004 estieedescendue vers 6%, mes valeurs
inférieures a ce que proposent désormais ces desni€es mutations se déroulent dans le
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contexte d’un marché foncier et immobilier tenchérent au statut de capitale de la ville,
entravé dans son développement par des héritadagptase socialiste de I'urbanisation.

[1.2.Un marché sous tension

a.Tensions économiques

La rente fonciere, plus tendue dans les métropetides capitales, rend le marché
économiquement plus difficile d’acces, alors mérae tp foncier est abondant a Varsovie.
Comme on le sait, la capitale polonaise avait étéude par deux fois pendant la guerre (en
1943 lors de la liquidation du ghetto juif, et plesmcore en 1944 apres I'échec de
linsurrection de Varsovie): les retards et l'itan dans de nombreux projets de
reconstruction pendant toute la période sociatistdaissé vacantes de nombreuses parcelles,
jusqu'au cceur de la ville. Les constructeurs d’imbies de bureaux ont visé ces dernieres
dans les années 1990, aux abords de la gare eerdtaPalais de la Culture, et le long du
boulevard menant a l'aéroport (aleje Jerozolimskidu début de cette période de
tertiarisation massive et multiforme, la pressiensécteur d’affaires se fit également sentir
sur le parc résidentiel ancien : faute de trouveu-de pouvoir payer — des locaux neufs, de
nombreuses PME ont loué ou acheté des apparterdententre-ville pour s’y installer,
faisant augmenter les prix de I'habitat ancien.demnande de bureaux ayant été a peu prés
satisfaite a la fin des années 1990, le logemeniuxie, puis simplement aisé, furent les
créneaux recherchés par de nombreuses firmes, justieindre un point de saturation vers le
milieu de la décennie : de nombreux appartementts mestaient vides, faute de trouver une
clientéle solvable, alors que la pénurie de logem@erdurait. Les programmes les plus
luxueux proposent au milieu des années 2000 desmlegts a des prix de niveau
« occidental », jusqu’a 3000, voire 5000 eurds/Mais la moyenne des appartements
ordinaires est de 1000-1500 euroS({pour un prix moyen du frdans les villes polonaises de
375 euros en 2005%.Cela fait de Varsovie la ville la plus chére dePlalogne, mais les
salaires y étant plus élevés, ses habitants sostwze situation finalement plus enviable que
les Cracoviens par exemple (tableau 1).

Tableau 2: Le prix d'un appartement de 40 Mien 2005 dans quelques villes polonaises (en euros)

Varsovie

Cracovie

Poznan

Quartier prisé

60000-90000

55000-87000

45000-55000

Grand ensemble
périphérique

40000-57000

37000-52000

30000

Prix du m2 dans un quartier
prisé

1500-2250

1375-2175

1125-1387

Prix du m2 dans un grand

ensemble périphérique 1000-1425 925-1300 750
Salaire brut mensuel moyen

régional 1077 661 700
Rapport salaire/m2 dans un

grand ensemble

périphérique 1,07-0,75 0,7-0,5 0,93

Coudroy 2007, d’aprés www.murator.pl

b.Tensions politiques : restitution et planificatio

n urbaine

Malgré I'abondance fonciére que suggére I'occupatiéelle du sol, I'acces a des
parcelles constructibles est entravée par un destigcnature juridiqgue autant que politique :
la restitution des biens confisqués en 1945. Leed@= communalisation du sol signé par le
Président Bierut a 'époque embrassait le périnadra ville dans ses limites de 1939, ce qui
couvre aujourd’hui la moitié du territoire municipha restitution des biens spoliés, énoncée
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comme un principe des la fin du régime communisgecependant toujours pas débouché sur
une solution politique, juridique et financiere fanme. L'affaire est entre les mains de I'Etat,
en l'occurrence des parlementaires de la Diete.x@&ew’ont pas voté de loi, et les
communes, depuis la décentralisation, ont géréaaupar cas les demandes des requérants
d'une part, des investisseurs de l'autre — avec gmamde disparité dans I'ampleur des
autorisations accordées. Environ 1500 biens imnasbilseulement ont été restitués depuis
1990 a Varsovie, et 17 000 dossiers sont encosedtente, la plupart dans le centre. La ou la
pression des investisseurs est la plus forte tlatghn atteint une complexité maximale : les
guartiers situés a l'ouest et au nord du Palais @lture —autrement dit le quartier d’affaires
d’aujourd’hui - constituaient le quartier juif avala guerre, trés densément occupé, et ses
ayant-droits sont aujourd’hui disparus ou a I'éfjam Autre difficulté : les communes —depuis
2002 les arrondissements de l'unique communeont chargées de préparer les plans
d’'urbanisme, de livrer un inventaire détaillé desdins urbanisables. Or elles ont accumulé
un grand retard dans cette tache : seuls 17% slgkxficie municipale sont a jour en 2006.

Il faut dire que l'action publique a été perturbéepuis 1990 par les réformes
administratives menées dans le territoire de latalep En 1990, la ville de Varsovie fut
divisée en communes, toutes indépendantes, destaiimparables, regroupées en une Union
communale peu contraignante. En 1994, le territ@dministratif fut redessiné. Une
commune centrale, Centrum, fut créée dans le paengé’atteignait la ville en 1939 —c’est-
a-dire le territoire concerné par le décret de comatisation des biens immobiliers de 1945.
Centrum jouissait de nombreux avantages politigageséconomiques par rapport aux
communes périphériques. En 2002, ce régime futrsupp et on ramena le territoire de
Varsovie a une seule commune divisée en arrondessmdénués cette fois-ci de toute
autonomie budgétair€Ces obstacles juridiques, dont I'absence de résalat des origines
politiques, n'ont pas empéché comme on I'a vu,yaathique immobiliere, mais ils en ont
orienté la géographie. La zone centrale, couvaatdgpdécret de communalisation de 1945,
est au coeur du problénieAu-dela de ce périmétre, I'accés au foncier, giagple, explique
en partie la forte poussée urbaine périphérique.

lll.  Habitat et dynamiques urbaines

[1l.1.Densification et périurbanisation intérieure

Sur 517 krf, la densité de population & Varsovie n'atteint @2¢3 hab/kr car le
territoire municipal est encore tres peu bati : 3%t composés de terrains agricoles, et 16%
de foréts. C’est pourquoi I'urbanisation continue @bnquérir ce territoire, sous des formes
différentes. Comme le montre la figure 28, les tdaxconstruction pour 1000 habitants (sur
'exemple de 2004) vont de presque rien a 26. @esaannées, ils atteignent 40, voire 50
localement. On voit apparaitre une logique cenémppérie évidente, mais Mokotéw, ou
Praga Nord, bien gu'assez centraux, sont des asserdents assez dynamiques. La rive
droite s’'urbanise seulement dans sa partie nordudedemeurant plus rural et forestier. A
'ouest de la Vistule, la rive « historique », pkeste et plus peuplée, progresse plutdt sur les
arrondissements desservis par des axes de comriomicaajeurs, orientés vers le sud et
l'ouest. L'augmentation sensible de la constructamre 2004 et 2005 bénéficie ainsi aux
arrondissements occidentaux, aux franges ou audssirgrands ensembles existants (Wola,
Bemowo, Ursus). Mais ces contrastes entre arrogntissts s’expliquent également par le fait

13 voir sur ce point Coudroy de Lille, 2004, « Métrdipation et démocratie locale a Varsovie », in Rey Goudroy de
Lille L., Boulineau E., L'élargissement de I'Union Européenne : réformesitigriales en Europe centrale et orientale
Paris, L'Harmattan, pp. 133-149

14 C'est pour cette raison qu'en 1994, le nouveawudgage territorial en avait fait une grande commune
« Centrum », dans I'espoir qu'une méme municipalit€soudrait de maniére homogene la restitutibn’en

fut rien, et le déséquilibre entre cette vaste comemenrichie par les rentrées fiscales des adtitidiaires et
les communes périphériques fut éliminé par la rééoterritoriale de 2002 qui fait jusqu'a aujourd’tde
Varsovie une seule commune, découpée en arronddssgsans autonomie.
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guils se faisaient de 1990 a 2002 entre commuies.constitution de l'autonomie
communale, initiée dans le but de rapprocher leyeit de ses représentants politiques en
batissant la démocratie « par le bas », s’est it@gar une politique d’urbanisation tres
disparate des différentes communes, qui ont en &ffaueilli une part variable des nouveaux
guartiers d’habitation.

Ainsi, les nouveaux espaces résidentiels obéissdatix modalités de localisation. D’'une
part, certains quartiers (dans le centre ou damssgdands ensembles) sont en cours de
densification, grace aux nombreuses parcellessinteziles disponibles (fig.29) ; d’autre part,
le front de l'urbanisation progresse sur d’ancigrsains agricoles, au sein ou au-dela des
limites municipales. Pour ce qui concerne le teinet de Varsovie, trois arrondissements
depuis le début des années 2000 concentrent a eads entre 40 et 50 % du total de
logements construits dans la ville : Bialoleka, Mtdw et Ursynow. lls illustrent a eux seuls
ces deux tendances de la croissance urbaine.
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Figure 28 : La construction de logements dans lesrandissements (2002-05)
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Le premier d’entre eux, Bialoleka, est un des gypaux fronts d’urbanisation en
milieu rural. En 2003, plus d’'un quart des logersertnstruits a Varsovie l'ont été ici, a 10
km au nord-est du centre, dans une zone mal déssela rive gauche, et isolée du centre de
la rive droite par la plus vaste zone industrieléela capitale. Le taux de construction pour
1000 habitants y est monté jusqu’a 52 en 2003 (poer moyenne varsovienne de 7). Les
coopératives, et plus encore les promoteurs pagasresponsables de cette poussée urbaine,
et par conséquent de la croissance démographiquepteonnelle de cet arrondissement (+
10 000 habitants en deux ans). La constructionviddelle y est trés minoritaire : les
programmes résidentiels sont plutét denses, anddistn d’une clientéle aux revenus moyens.
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Cette sorte de périurbanisation intérieure, seudénd au sein des limites municipales, trouve
son équivalenstricto sensulans des communes périphériques, avec la méntigdvita

Mokotow et Ursynow sont des arrondissements dégefaent urbanisés, surtout le
premier, dont la partie nord était un quartierdéantiel aisé entre les deux guerres — ce dont il
tire une image positive jusqu’a aujourd’hui. Il e néanmoins des terrains disponibles au
bord de la Vistule, et dans les interstices desdg@&nsembles. Tout comme a Bialoleka, 80%
des nouvelles constructions sont le fait des prearst le reste, essentiellement des
coopératives. Ursynow est un complexe de grandsmanies construits des années 1970 a la
fin des années 1980. C’était a l'origine un prajebanistique ambitieux (pour 140 000
habitants), dont la quasi-totalité des immeublesétd livrés par des coopératives, et destinés
a une population homogene socialement (des cadresecteur public, des membres de
I intelligentsia). Depuis les années 1990, a c6té ou au cceur dewlsy ensembles
apparaissent des immeubles de facture plus didestdux facades et toitures contrastéees : la
densification de ces quartiers est spectaculailie. ffocede également par l'arrivée de
batiments commerciaux, d’équipements de loisirple$ rarement, de bureaux. La logique
spatiale de ces nouvelles construction renversdriourbanistique d’origine : les immeubles
se rangent le long des voies de communication r@igement desquelles sont construits les
plus hauts et représentatifs d’entre eux : les relaissent. L’'unique ligne de métro, ouverte
en 1995, traverse du nord au sud cet arrondisseetesiplique son attractivité. La différence
majeure avec les autres arrondissements de laesilla résistance plus forte des coopératives
face aux promoteurs privés : elles livrent encesdon les années, entre un quart et un tiers
des constructions neuves (fig.30). Dans ce quaatsez sélectif socialement, sans aucune
implantation industrielle, mais jouissant de laxpmaté d’'une grande forét préservee, les
coopératives et/ou des promoteurs ont aménagétieseiments fermés, confirmant la valeur
gu’'accorde le marché a Ursynow.

15 Grochowski M., 2004, « Suburbanizacja — w poszakiw lepszych warunkéw mieszkaniowych (przgk
strefy podmiejskiej Warszawyy [La périurbanisation : a la recherche de mailsiconditions de logement
(exemple de la zone suburbaine de Varsovie)] &z ddewska ., Zranicowanie warunkow ycia ludnaci
miesjkiej,Lodz , p.87-96.
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Figure 29 : Densification d’'un grand ensemble du cre-ville : Za Zelazna Brama

Cliché Coudroy 2008
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Figure 30 : Qui construit ou ?
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[11.2.Vers de nouveaux « modes d’habiter » ?
Dans une ville ou dominaient les grands ensemhi@srmes, le changement de décor

impressionne. Les coopératives ou les promoteuvelivrent toujours des immeubles de
plusieurs centaines de logements, mais avec umesit de volumes et de couleurs inusitée
jusque-la. Néanmoins, le plus spectaculaire demlesriogements proposés aux plus nantis,
plus nombreux dans la capitale que dans tout atiteedu pays. lls prennent la forme de
lotissements fermeés, ou de gratte-ciels. On pewiryune forme de mondialisation des modes
d’habiter, inspirée par un modele occidental, exdurrence américain ; mais I'hypothése
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d’une totale «américanisation » des élites, dutpienvue des formes résidentielles, doit étre
nuancée.

Deux gratte-ciels résidentiels d’une trentaine afjés chacun ont été édifiés a Varsovie
dans les années 2000 : Lucka City et Babka TowiryS81). Tous deux sont situés a un ou
deux km du Palais de la Culture, dans l'arrondissegnde Wola, sur des voies bien
desservies, mais dans un environnement paysageiogergdd friches industrielles, voies
rapides bruyantes, bati quelconque forment le déeares bastions qui offrent surtout un luxe
d’équipements, de technique, et de surveillancesttaant la vulgate mondialisée de la
résidence de luxe. Le slogan publicitaire choisilpa promoteurs de Lucka City lors de son
lancement en 2002 relevait assez brutalement tareulle la réussite sociale recherchée par
les futurs acheteurs en jouant sur la métaphoréatteude procurée par les 29 étages:
« Varsovie a tes pieds ! Monte d’une class&! Gette accroche est d’autant plus significative
gue ces gratte-ciels ont poussé dans un quartiererarement ouvrier et industriel,
aujourd’hui dégradé. Quel modele faut-il voir iard ces programmes immobiliers ? La
comparaison avec le type américain se heurte agudaci ces deux réalisations sont isolées,
et situées dans un milieu quelconque, alors qu®a$a-leurs homologues constituent des
guartiers ou des arteres cohérents (comme par éxdegstrips de Los Angeles). L’autre
comparaison possible est russe. A Moscou, la resaie des gratte-ciels résidentiels en
situation péri-centrale n’'est en fait que la comdtion d’'une tradition ancrée dans la
Révolution de 1917, consistant a loger les élimssdde hauts immeubles, autour du centre
historique, isolés eux aussi comme des signaux Hapsysage urbaiiCertes, les élites
polonaises d’aujourd’hui n'ont pas pour référenesird homologues russes, mais les
« nouveaux riches », ici et la, ont de fait optarpane architecture et des localisations
similaires. Leur implantation a proximité ou au cae quartiers défavorisés accentue en tout
état de cause un processus de fragmentation soai@le déja bien entant®.

16 Document publicitaire de J.W. Constructing HoldBid.

7 Lentz S., « More gates, less community ? Guardedihg in Russia”, in GLASZE G., Chris Webster, ida
Frantz (Ed.), New YorkPrivate cites, global and local perspectiv&outledge, 2006, p.206-221.

18 Weclawowicz G.pp.cit, 2004.
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Figure 31 : Lucka City, arrondissement de Wola
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Un dernier type d’habitat élitiste, plus discraiance également I'idée d’'une américanisation
de I'habitat : les villas isolées, ou des programmahe lotissements reprennent souvent certains
éléments de I'architecture dite du « manoir ». €ellpuise des frontons, des seuils encadrés
de colonnes, etc., dans le fonds de la cultureliaoki polonaise.

Conclusion

L’évolution de I'habitat a Varsovie dans les quirdarnieres années invite a en faire a la fois
un cas d'école des transformations affectant legeanes villes socialistes, et une exception.
Premiére régularité : les capitales des pays aeiBa bloc de I'est concentrent généralement
une part substantielle des investissements logendafisés dans leur pays, ce qui s'inscrit
dans un mouvement global de métropolisation. Centpst guére surprenant pour Bratislava
ou Budapest, capitales d’Etats au territoire cés&al’est plus pour la Pologne, dont les
configurations spatiales ont bati sur le temps langpays polycentrique. Ceci s’explique
largement par la privatisation de I'’économie duelognt, autrement dit I'intervention de
moins en moins directe de I'Etat, et I'entrée ercdodes promoteurs privés. Ceux-ci ont
privilégié les capitales, foyers de richesses, yleiques économiques et sociales, en phase
avec l'offre réalisée sur les segments les plugtifs de I'habitat. La provenance souvent
étrangere des promoteurs présents sur ce sectaluipégalement I'apparition de modeles
d’habitations relativement standardisés issus aedadialisation, qui se déclinent de maniére
hybride sur le terrain. Par ailleurs, en Polognemme ailleurs, les années écoulées depuis la
mise en place de I'économie de marché n’ont pasrereu le temps de résorber la pénurie de
logements, ni bien sOr d’améliorer la totalité dualifé du parc existant: I'intérét des
investisseurs pour les segments du logement «ardin est venu aprés d'autres
opportunités. Ceci a retardé I'amélioration desditions de vie des classes moyennes, sans
parler de I'habitat social, recréé sous des fomues/elles en Pologne — ce qui n'est pas le cas
dans tous les pays d’Europe centrale et orienfslesi, les conditions de logement de la
majorité de la population restent difficiles, nombde ménages n'ayant pu accéder aux
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nouveaux logements offerts sur le marché. Maisdeslitions d’habitation et le paysage des
guartiers ordinaires, a savoir les grands ensemitdendance globalement a se bonifier, car
ceux-ci se densifient, et accueillent un béati dellenge facture ainsi que des commerces et
des équipements souvent manquants jusqu’en 1990.

La capitale polonaise présente toutefois une siidonciere particuliere, qui en fait
un cas d’espece. La reconstruction trés lacundire dspace presque entierement détruit
pendant la guerre, la communalisation du sol guvitsicelle-ci, ont créé un espace
morphologiquement riche en disponibilités fonciéidais la plupart d’entre elles sont gelées
pour des raisons politiques, ce qui a obligé leestisseurs a négocier au niveau communal.
Il en résulte des localisations d’investissemepfsmaeemment aléatoires, mais aussi leur report
dans les arrondissements périphériques, voire k-det au final une impression
d’'incohérence spatiafé. Ce paysage urbain perpétuellement inachevé, emsoroute
déstructuré, est probablement aussi moins inhilcangui peut expliquer la perpétuation d’'un
certain désordre, ainsi que certaines audaces’'damsnisme d’aujourd’hui.

19 Gzell S. Krajobraz architektoniczny Warszawyrdaa XX wiekLe paysage architectonique de Varsovie de
la fin du XX° siécle]\Varsovie, Akapit-DTP, 2002.
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