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Les « résidences fermées » a Bucarest : de « li@nsoi » a la fragmentation ?

Samuel RFAT, agrégé de géographie, ENS Lettres et Sciencealdes

Les « complexes résidentiels » qui ont fait leysajtion & Bucarest et dans la
presse roumaine sont sans doute I'aspect le pjerapt et le plus spectaculaire dela
ségrégation résidentielle qui s’est (re)développéaurs des années 1990. La mise en
place d’'une mutation sociospatiale de la capitaleuds la libéralisation du sol et du
marché de I'immobilier est encore assez peu éttdéd’expansion des phénomeénes
de clbture et de privatisation, par ses aspectlias et 'importance croissante que
lui accorde la presse, peut sembler une bonne ganérée.

En 2003, 27 644 autorisations de construire ontdéli&rées a Bucarest pour
des béatiments d’habitation (selon I'Institut Natbe Statistique), dont pres de 97%
pour des logements individuels et moins de 3% pi@sr « complexes résidentiels ».
Mais ces « complexes résidentiels » ont pris urnmitante croissante dans la presse,
ou ils sont alternativement décrits comme « miceotigrs de riches »J@rnalul
National 13 mars 2003), «maisons de luxe @offdianul 27 mars 2003),

« ensembles de luxe gpital, 6 avril 2003), « quartiers de luxe Evenimentul
Zilei, 24 avril 2003). Ces articles soulignent 'amplel@ 'emprise spatiale de ces
nouvelles zones résidentielles, la demande crdissamsi que l'accélération des
dynamiques du marché et des constructions. Mafgigrils mélangent des produits
immobiliers sensiblement différents sous le terree«ccomplexe résidentiel », des
petits immeubles Washington Résidenceaux vastes «résidences fermées »
développées par la société Impact SA en passanlepgpetits groupes de villas,
simples ou en duplex, en location ou en vente. &eothinateur commun de ces
« complexes résidentiels » est I'importance acaéa sécurité et au confort, ainsi
gu’un prix qui garanti « I'entre-soi » de I'élitehaine.

L’attention portée a la cléture et a la sécuritéddredifficile une étude
approfondie, mais ont peut essayer de saisir hedigence, la nature et 'ampleur des
phénomenes de cléture et de privatisation des maxvespaces résidentiels. La
dénomination de « complexe résidentiel » pour dsgmbles de petits immeubles et
d’appartements reste minoritaire, et pour des naisbhomogénéité paysagere et de
type de demande, nous centrons cette étude saohes de villas neuves clbturées,
qui se rapprochent le plus des « résidences fermaggricaines et occidentales.

Il s’agit d’'un produit immobilier récent a Bucaregjui est lié au front
d’urbanisation, ou le marché est le plus dynami@ies « complexes résidentiels » se
concentrent essentiellement dans le nord de laatapil peut étre intéressant de
chercher a comprendre les raisons de leur sucdesiresignification particuliere au
sein du processus de ségrégation résidentiells.|®igement, il est utile d’interroger
leur lien avec les dynamiques actuelles de lI'aggl@ation de Bucarest et leur impact
sur la cohésion sociale de la capitale. Ce qui eibrad émettre I'hnypothése que le
choix croissant de I'entre-soi par une élite urbgdeut conduire I'agglomération a un
processus de fragmentation urbaine.

Il convient pour cela de commencer I'analyse paglques précisions sur les
phénomenes de ségrégation, de privatisation eadenkntation en revenant sur leurs
définitions, puis de mener une étude de I'émergenee la signification et des
dynamiques actuelles du marché et des construa®rscomplexes résidentiels ».

! Mis & part I'étude portant sur le centre villeldeiu CHELCEA, 2002, et I'article généraliste de Irena
RozNOVIETCHI et Amalia MRDOL, 2002.
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1. De la ségrégation a la fragmentation urbaine

Les concepts de ségrégation et de fragmentatinhasda fois descriptifs et
explicatifs et renvoient & un idéal urbain de «®iensembfe», d'accés équitable au
logement et d'espaces partagés, favorisant la énbdtciale et l'intégration des
différentes populations (et non leur différenciafiteur mise a I'écart). lls sont donc
souvent connotés de fagon péjorative et peuveatp@ircus comme une facon abusive
d’interpréter les phénomeénes observés. Pour &atejugements de valeurs, certains
auteurs préferent retenir une définition restrigtiquand la séparation des groupes
sociaux est organisée de facon institutionnelleuédritaire (comme dans les régimes
d’apartheid, mais cet emploi ne fait pas l'unanimité. Il caamt donc de préciser
'emploi des différents concepts qui sont liés @ndlyse de la division sociale de
I'espace urbain et a 'émergence de « résidencasets ».

La ségrégation résidentielle et la « désolidarieatk

Au sens éetymologique, la ségrégation est l'actienséparer, de mettre a
I'écart. On parle de ségrégation résidentielle pqualifier les formes extrémes de
division sociale de l'espace urbain, pourtant cencept est aussi une facon
d’interpréter la signification de la division soeajue I'on observe, notamment quand
la ségrégation est assimilée au rejet de laltéid plus I'emploi restrictif, la
ségrégation résidentielle peut qualifier toute &lghce de localisation entre des
groupes définis par la position sociale ou l'or@gitune autre perspective qualifie de
ségrégation urbaine les situations ou différentsuges ont des chances inégales
d’acces aux biens (matériels et symboliques) cffper la ville. La ségrégation est
enfin et surtout employée dans les cas de regrompemspatial associant a des
populations, favorisées ou défavorisées, des esmhenités, ou enclaves. Elle peut
résulter d’actions non volontaifesn dehors de toute intention ségrégative, comme
résultat de la compétition économique pour le @olcomme résultat collectif du jeu
des décisions individuelles. Le cumul de choixdéstiels, dictés par des exigences
minimum (environnement, services...), engendre urcgssus en chaine, qui peut
aboutir & la création d’espaces socialement honeggéte situations ségrégatives, qui
n'étaient par recherchées par les différents asteQe qui permet d’introduire la
notion d’agrégation spatiale, comme processus deoupement de personnes ou
d’activités en un lieu de dimension restreinteget aboutit, par le jeu des choix
individuels, a la création d’enclaves.

Il convient de distinguer la ségrégation et la safiélarisation », volonté
manifeste d’'une fraction de la population de seasgpde la collectivité pour en
former une autre autonome, de fuir ceux dont oneng pas ¢pting ouj. Alors que la
ségrégation peut étre le constat d'une situatiatigste de localisation différenciée, la
désolidarisation désigne un mouvement qui crégfféreince. Il s’agit non seulement

2 « C'est bien cevivre ensembleui fonde I'expérience de keitadinité méme si ce n'est que dans les
espaces publics, et qui contribue a produire nerdpda sociabilité seulement, mais une sociéét & dire

une capacité collective a faire tenir ensemblegdespes fortement différenciés. » Marie-ChristineLET,

1999, « Peut-on parler de sécession urbaine a pogsovilles européennes Esprit, n°11, p. 158 ; «Les
espaces traditionnellement percus comme publiéscet titre échappant a la partition sociale deilla v
(places, marchés, promenades, édifices publics)yepe étre considérés comme autant de creusets
d'intégration des différences (...). Leur disparitieat assimilée a la perte de supports d'une ugbanit
commune. » FrangoiseAMEZ-BOUCHANINE, in DORIER-APPRILL E. (dir), 2001, « Une approche critique de
la notion de fragmentation », p. 112

® Thomas 8ELLING, 1978,La Tyrannie des petites décisiptsd. fra. 1980, Paris, PUF
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de rechercher I'entre-soi, mais également de &uuille et ses « nuisances », ainsi que
les « indésirables », voir pour certains, de rdifférence et I'altérité

La privatisation, les « quartiers prives » et lequartiers fermés »

Ce mouvement de désolidarisation peut se tragudrela privatisation et le
contrdle de certaines zones urbaines pour garbetitre-soi. Cette privatisation se
matérialise par la disparition des espaces publes, remplacement par des lieux
communautaires, identitaires et affinitaires, desitbires privatifs (qui excluent
I'altérité). Elle peut étre économique, souvent pertransformation en espaces
marchands, de loisirs ou touristiques, qui sonkdaux » espaces publics, des que
'accés est payant ou suppose consommation. Elle pessi étre le fait d'une
« communautarisation », quand seule une commuraatees, de facon explicite ou
non a un espace (quels que soit les criteres derirdipation), ou d'une
« militarisation », par la surveillance ou la paiien (par un grillage, un mur, une
compagnie de gardes...).

La privatisation peut rester discréete, comme dansas de la transformation
des rues et places en espaces marchands, endsrragstrouver son expression la
plus visible dans la constitution de « quartiersni&s ». Certains habitants demandent
parfois la fermeture de rues de maniere a contit@eces exclusif a leur quartier
(préexistant), mais le plus souvent le phénoménel@eare devance la constitution
d’'un lotissement neuf par un promoteur privé. Lesrtiers fermés sont donc des
espaces résidentiels privatisés et clos, I'accéputilic y est contrdlé pour la zone
d’habitation, tout comme pour les autres serviagispguvent étre proposés (loisirs,
commerces, enseignement...).

Un cas particulier de privatisation et de clétatest développé d’abord aux
Etats-Unis, puis s’est répandu sous differentesnésr en Amérique latine et en
Europe occidentale : les communautés fermgated communiti@sEn plus du prix
d’acquisition, les frais de copropriété permettdentretien des infrastructures
(portail, route, loisirs...) et le recours a des ét&s privées pour le gardiennage et la
maintenance. Lajated communityest organisée par un contrat de copropriété (et
parfois gérée par une association de coproprié)aipa@ oblige a entretenir son bien et
a préserver son aspect extérieur selon des regkesttictes. Renaud Le Goix (2002)
a montré que cette organisation est destinée &mpiréune dégradation de la valeur
fonciere liée au vieillissement et permet une vsédion des biens de I'ordre de 10%
par rapport aux résidences voisines mais a |'eedéride la cléture. Legated
communitiessont donc liees aux désirs d’entre-soi, avec wjeprséparateur, de
surveillance et de contrble des indésirables, maissi de garantie des
investissements.

La fragmentation et la « sécession urbaine »

L’enfermement des minorités aisées, soit en des lgivés, soit en des lieux
inaccessibles et fermés, et donc plus généralelaeahisparition des espaces publics,
conduit a la notion de fragmentation. On distindaefragmentation spatiale, ou
physique, qui correspond a des situations ou la et caractérisée par un aspect
éclaté, un tissu urbain hétérogene et peu art{digéontinuité du tissu, hétérogénéité
des paysages, des infrastructures ou des servibams, effet de coupure entre des
« éclats » urbain), et la fragmentation socialssakiation sociale d’'une partie de

* Marie-Christine AILLET, op. cit, p. 153
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I'espace urbain par rapport a I'ensemble urbainyvpat aller jusqu’a la recherche
d’'une autonomie.

La désolidarisation peut se traduire égalementiaefus de payer pour les
groupes sociaux les plus fragiles, les « exclus prenant en charge les services de
gestion urbaine (ramassage des ordures, éclairagblie »...) et en essayant de se
soustraire au financement de services collectifis rgu concernent plus I'enclave
autonome. Cette autarcie s’accompagne de la sutisstiaux autorités publiques pour
se protéger de l'insécurité, réelle ou supposeeagcsie de la ville, et elle est souvent
qualifiée de « sécession urbaine », méme si pequdetiers obtiennent réellement
I'autonomie politique de facon a constituer deslley privées ».

2. Comment gualifier ces nouvelles résidences dul e Bucarest ?

Bucarest ne connait pas non plus la constitutencdilles privées », mais
bien une multiplication des « résidences fermée&pses ces précisions, on peut
essayer d’analyser I'émergence, le développementl’a@ganisation de ces
« complexes de villas » sur les fronts d’'urbantsatie la capitale. Selon le processus
d’agrégation spatiale, ils se concentrent essétieint dans le Nord de Bucarest, sur
deux espaces : oseaua Nordului, au Nord Est du Parcddeiu ; et entre la forét
Bianeasa et le lac Pipera, sur la commune limitropdhdadcapitale, Voluntari. On
trouve également deux « complexes résidentiel$a»sartie de la ville en direction
de Moggoaia, Baneasa Stiulesti (8 villas) etBlue Village (30 villas a louer, en
construction), et le lotissemebakeview Housing30 villas en duplex) aux abords du
lac Grivita, sur laSoseaua Siulesti (tous trois sont a l'intérieur de la Municip&litle
Bucarest). Mais comparé au pres de 1,200 villad defstruites dans les « résidences
fermées » du Nord Est de I'agglomération, ces isaabns restent tres marginales.
En plus de I'emprise spatiale, 'ampleur du phénoeée traduit également par un
élargissement de [I'offre immobiliere, et une divfezation des types de
« complexes ». Si la discontinuité spatiale créaelg cldture est leur principal point
commun, leur concentration en deux péles fait missme certaine hétérogénéite.

Le « Village Francais », un précurseur

Entre 1993 et 1994, au nord de la Municipalité Riearest, derriere les
ambassades de Rép. Pop. de Chine et de Rép. PomcDde Corée, la société
francaise Bouyguésa construit en collaboration avec des entrepresneumains un
lotissement résidentiel séparé par une cl6turer (pbioto) et baptisé « Village
Francais » $atul Franceg Ce nouveau produit immobilier, situé le long ke
Soseaua Nordului, en face du Parc d3&#u (voir carte), sur un terrain loué a la
mairie de Bucaret était destiné, & son ouverture en 1994, aux edirits et cadres
supérieurs des entreprises étrangeres, qui veneésider a Bucarest avec leurs
familles. La gestion du « Village francais » a ébifiée a une filiale locale, World
Trade Center Bucharest (WTCB), tout comme I'hoiit8l, le World Trade Center
de Bucarest, et le centre commercial voigiorld Trade Plazales services proposés
au « Village », cloture et filtrage, gardiennagepcde loisirs, sport et détente (« Le
Club »), creche, garde d’enfants, dispensaire raédimais aussi TV satellite et

® Les complexes & I'extérieur de I'agglomérationnome a Corbeanca ou Shagov n'ont pas été pris en
compte.

® Nous tenons ici & remercier Eric Royer, de la &édouygues Mihaela Andrei duworld Trade
Center Bucarestet Liviu Popescu, directeur dd € Clul¥, pour la visite et les informations
aimablement fournies.

" En 2003, cette location s'élevait & 1,6 millioid®D par an, le contrat est en cours de renégoaiati
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connexion internet haut débit visaient a offrir ttées confort moderne, mais aussi la
sécurité et la tranquillité aux étrangers peu fem#és a Bucarest, et inquiets pour
leurs familles.

Photo 1: Entrée cléturée coté Nord du « Village frangais
photo : SR, mai 2003

Il s’agit de 69 logements sur un espace de 6 text85 appartements et 34
villas, selon trois types, avec une surface haldtale 130 & 170 mavec parking
individuel, et pour les villas un jardin privé dé & 100 rfi. La route qui serpente
entre les villas, « Le Club » et le batiment quiweille la créche et le dispensaire
médical est privée, barrée aux deux entrée (Shibet, voir schéma) avec un filtrage
effectué par une compagnie privée de gardiennage.paysage ressemble au
lotissement périurbain de classe moyenne en Francius points semblable a ceux
construits par Bouygues a la méme époque, le digsuannées 1990. Mais la cléture,
qui se double d’'une « barriere verte » d’arbreshuissons et de lierre, en fait un flot,
physiquement séparé du reste de I'agglomératian paaysage radicalement différent.
A son ouverture en 1994, le « Village Francaisib figure d’enclave étrangére a
Bucarest et semble particulierement bien adapté didntéle visée. La structure du
lotissement, ainsi que les services offerts, peenetde ne pas rencontrer la
population locale et de ne sortir que pour desoraiprofessionnelles (et les enfants
pour fréquenter les écoles et lycées étrangera dmpitale). Il ne s’agit donc pas
seulement de la privatisation des espaces pubbese( place, square...), mais de la
possibilité d'un « entre-soi » sélect, puisque méseaux dirigeants des entreprises
étrangeres, et garanti par la cléture. On peut dpradifier le « Village Francais » de
quartier privé et fermé.

Mais ce «complexe résidentiel » differe du modateéricain desgated
communities En effet, les habitants ne sont pas propriétaireais locataires.
L’ensemble des habitants en 1994, et 62 familledesu69 logements (soit 90%) en
2004, sont logés par leur entreprises qui payerbyer, a titre de «logement de
fonction ». Le prix de ce loyer en 2004 s’échelomiee 2,500 a 4,000 €/mois, en
fonction du type d’habitation, il a décru depui®493lu fait de la multiplication de ce
type d’offre immobiliere. La société WTCB s’occuge la gestion du complexe et de
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faire sous-traiter la maintenance (du gardiennaggaalinage). Les locataire n'ont

aucun pouvoir décisionnel, et sont soumis a I'oiggtion et aux normes fixées par le
WTCB, qui cherche cependant la compléte satisfaali® ses clients. La cloture ne

sert donc pas a garantir la valeur d’'un bien imimhimais a préserver un « entre-
soi » temporaire (les habitants sont propriétaifedogements a I'étranger), un flot

sépareé du reste de la Municipalité de Bucaress gsague de mélange indésiré. On ne
peut donc pas parler de volonté de « sécessioinerba mais juste du refus de

cohabitation et d’intégration de la part de popatat allogenes.

On peut cependant noter que, depuis 1994, latelerde ce complexe a
légerement changé : parmi les locatairessdtul Francez3 familles en 2001 et 5 en
2004 sont ressortissants de la Roumanie. Ce chamjeta clientéle montre le succés
de ce nouveau produit immobilier a Bucarest etisince d’'une demande interne. Ce
qui a contribué a une explosion de I'offre (muitption par plus de 30 en 10 ans),
avec une forte croissance de la demande internel@@seres années, du fait des
facilités de paiement accordées aprés 2001, etethurr de I'étranger de familles
roumaines aisés

L’effet d’entrainement des résidences fermées

En 1995, la société Impact SA lance un autre proie « complexe
résidentiel » Alpha, dont les 44 villas de 350 °nfavec piscines et court de tennis
commun) finissent d’étre construites en 2001. diget’ d’'un projet différent, d’abord
en tant que produit immobilier, puisque les viltamt construites au fur et a mesure
gu’elles sont vendues (aux environs de 270,000 U8Dyuite par sa localisation sur
'axe Strada Erou lancu Nicolae, le long de la fdBéneasa, enfin parce qu'il
s’adresse surtout a un public roumain. Ce projeéfiée rapidement de la proximité
de celui de Bayindir avec deux autres comple@seasa Residential ParkL40
villas) et Butterfly Club (60 villas et club de sport), puis de celle dectke
Ameéricaine, ce qui contribue a fixer cette secdodalisation des résidences fermées.
Impact a développé ses projets suivaiistd 72 villas en 2000Delta et Gamma
250 villas en 2002-2003) egalement le long de fadat Erou lancu Nicolae, et de
nombreux autres complexes de villas, a vendre dauer, se sont par la suite
développés a proximit&énit MansionParadisul VerdeGreen Hill Village Parcul
de PadureZodiag Clima...). Il existe un important effet d’entrainementie&point
que cet axe qui longe la forétimeasa-Tunarfait figure de succession de résidences
fermées (voir carte).

Le méme phénomeéne se retrouve le long dgokeaua Nordului. Alors que
sur la photo satellite de 2002, il n’apparait qeie Village Francais » et le complexe
Grigore Gafencu8 paires de villas en duplex) d’architecture tresmderne et colorée,
c’est presque I'ensemble de I'ancienne pépiniélieegiaujourd’hui en construction
ou construite. Ces premiers quartiers fermés @ntagégement imités, on peut penser
gue ce succes est di a la fois a la nouveautéatiuipimmobilier, a la garantie de
I'entre-soi, et au prestige de I'élite étrangera guréside. Le type d'offre s’est
néanmoins élargi, avec des petits immeubles (43@ppartements @reen Arcades
vendus et en cours de livraison, route privée eiggasouterrain), des ensembles plus
vastes (93 appartementsldekeview Comdominiunpiscine commune, route, parking
privé et vue sur le parc), mais aussi des compleeesillas cossuesGafencu 2 8
villas de plus de 350 fravec court de tenni€ompound vis-a-vis « Le Club 20
villas) et le tracé d’'une route privée avec la t¢amtion progressive de villas et

8 Selon le Rapport ARAI 2003
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d'immeubles de tailles et d’aspects trés hétérogévar schéma). Le terrain a été en
grande partie rendu constructible fin 2002, etdesmoteurs immobiliers précisent
gue cette zone est I'une des plus prisées deplil®lation des réserves foncieres, et
comme elle est presque arrivée a saturation, dtestha une hausse significative du
métre carré construit (actuellement entre 800 8tB@ros/m), alors que la trés forte
augmentation de I'offre pour 2003-2004 avait fatsser les prix de 10 a 20%. A ces
constructions s'ajoutent I'ouverture d’'un hoétel ldge (Hotel Persepolis d'un café
(Alexandra Cafg et d'un restaurantQasa M, qui avec l'offre proposée par « Le
Club » et le voisin « Complexe Hstrau » (terrasse, hotel, restaurant, discotheque et
club de loisirs) contribuent a maintenir les nouwsehabitants dans ce qui commence
a ressembler & un quartier, malgré la grande diggraysagere.

Cet effet d'entrainement peut étre attribué au ph@me d'agrégation
spatiale, a la fois par I'extension de I'offre & ld demande d’'un produit immobilier
nouveau (et a son prestige), et par le jeu desxdndividuels (des clients et des
promoteurs). En effet, ces deux zones qui se samsformés en pbéles de privatisation
et de cléture des espaces résidentiels ont en canemconjonction de nhombreuses
aménités urbaines. Les promoteurs vantent surtaugualité du cadre et de
I'environnement (forét, lacs, pollution plus faipl@insi que la bonne connexion de
ces espaces a la fois au centre ville (10 a 20 eminvoiture), aux aéroports de
Baneasa et d’Otopeni (10 min.), aux espaces récsgatifches (comme le complexe
Heristrau) ainsi qu’'a lI'axe nord qui dessert les espaceséadifs plus lointains
(notamment la vallée de la Prahova). On peut ajdatproximité du nouveau centre
fonctionnel (voire carte), constitué par le compleRofitel-Worl Trade Center, le
centre Romexpo et les nombreux siéges de bangussgae la proximité du Palais
de la Presse et de I'Université Roumano-AmeéricaiDe. méme, l'existence de
nombreux et vastes terrains constructibles (aurte@aproximité des lacs et de la
forét, avec une sismicité moindre que dans le eerille (sachant que les travaux de
consolidation des immeubles anciens restent tressglsont sans doute des critéeres
importants. Dans le méme temps, les zones indiis¢ridu nord de la capitale ont été
« retechnologisées », se tournant vers des actiif@ropres » et de pointe autour de
I'Institut National de Microtechnologie (IMT sur &trada Erou lancu Nicolae), avec
des entreprises commeariasa SA (ex-IPRS, privatisé), Romes Modules ou
Tehnofina SA. On peut en définitive penser quereasseaux produits immobiliers
tendent a maximiser les rentes de site et de ®ituat que leur localisation souligne
un important rejeu au cours des année 1990 deplalanisation Nord-Sud de la
capitale, en partie héritée de I'Entre-deux-guerres termes de ségrégation
résidentielle, de qualité de I'environnement effftéode services.

En tenant compte de I'ensemble des localisationsdRest et Voluntari), on
peut estimer en mai 2003 a 1181 le nombre de vitasstruites dans des espaces
privatisés et clos (voir graphe 1), avec un tawcdipation moyen de 65% (les villas
a louer ont les taux d’occupation les plus varisfhlenais qui s’organisent selon deux
poles principaux. Cette organisation est due awanyques de choix de I'entre-soi,
d’'imitation d'une élite étrangére et conjonction sdameénités urbaines, mais
aboutissent cependant a de curieux paradoxesguegsers fermés ne sont pas isolés,
mais au contraire en prise directe avec le centle e nouveau pble bancaire et
commercial, les aéroports et les principaux axesigrs. Le role de la cloture reste a

° En raison des travaux en cours, les villas entimcade laSoseaua Nordului connaissent une
importante baisse de fréquentation, a I'exceptionSdtul Francez De plus, la baisse du prix de
I'argent et les facilités de paiements font qudolzation n'est plus un investissement retable selon
Union Nationale des Agences Immobilieres (UNAl}¢eiparCotidianul 29 mai 2004.
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interroger, d’autant qu’il ne sépare pas tant ddésirables, mais du complexe voisin,
du fait de leur importante concentration.

Résidences fermées a Bucarest
1400 - Estimation du nombre de villas, mai 2003
1200 -
1000 -
800 1 M Villas existantes
600 - @ Occuppées
400 - O En construction
200 -
0 - T T 1
Sources : Rapports EURISKO et ARAI 2003, complétés par une étude de terrain en mai 2003

Graphe 1: Estimation du nombre de villas dans les résidstiermées en mai 2003

La tendance a la concentration se renforce aveadestructions qui se
poursuivent, méme si hous avons vu que la zona fleseaua Nordului est en train
d’arriver a saturation (Eurisko parle de « systésaibn »). Cette pression fait que les
projets glissent vers le Sud, au bord du lacakteiu, sur des terrains qui sont pourtant
inondables, et souvent conservés comme espaces partla mairi&. On peut
estimer I'ensemble de ces constructions (dontréemtix ont commencés) a 789 villas
en mai 2004. C’est le long de I'axe lancu Nicolpeis faute de place vers la zone
Pipera-Tunari olEpsilon Impactvient d’étre acheve, que I'on construit le plus|ee
prix du sol a doublé dans I'ensemble de la zonegrasde 50 USD en 2002 a plus de
90 Euros/m fin 2003. Ce glissement des constructions verelBipera-Tunari et le
lac de Pipera (voir carte) permet de vérifier I'onfance des ameénités dans la
localisations de quartiers fermés. Les plus immbstgprojets en cours sont sans
douteAmerican Village(161 villas),Class Impact(143 villas) etGreen village(44
villas), les deux premiers entre le cimetiere Ripefrle lac, le dernier a I'intersection
des deux axes lancu Nicolae et Pipera-Tunari. kicpéarité de ces nouveaux projets
est d’offrir différents types de villas standardis§de luxe, sur un terrain de 500 a
1,000 nf, « accessible », en duplex ou par trois) combimg@esnétriquement sur un
méme espace, et toutes réservées a la vente. Oreparquer gudmerican Village
insiste sur le respect de « standards américair@tientaux », ainsi que sur la
nécessaire préservation de la qualité paysagedestinfrastructure du complexe,
c’est sans doute le projet qui se rapproche le giiggated communitied e projet de
Impact,Class suit les mémes orientations, avec un projet geenéentations internes,
mais prévoit en plus un terrain de sport et dewaite de jeu pour les enfants (600

9 En vertu de la loi L. 10/2001, Dumitru Tudor etgém Lincaru ont demandé & recouvrir un terrain de
19,000 M dont ils sont héritiers. Mais comme ce terrainarsipartie loué au WTCB et que Satul
Francezy a été construit, la Mairie Générale de Bucalest a proposé en échange 33,000amx
abords du lac Heastriu en septembre 2003, quils ont vendu a leur remtést Iégal, Costel
Constanda. Ce dernier souhaite y développer ue vasbmplexe de luxe », mais la mairie s’y oppose,
prétextant que ce terrain correspond au parc Boedaie peut étre rendu constructienimentul
Zilei, 24 avril 2004.
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m?), ainsi qu'un «centre commercial » (supermarchBarmacie, cosmétique,
fitness..). Ces projets marquent I'émergence, non pluseseeht de résidences, mais
de véritables quartiers fermés, qui permettentionp®rtante autarcie, et renforcent le
sentiment d’entre-soi.

En mars 2004, Impact a acquis 120,000 entre I'aéroport de Beasa et
Drumul Potcoavei (qui a cet endroit n'est pas emdoace€) pour développer son
dernier projetTraian Vuia(les travaux n'ont pas commencés, il n’a doncéiasris
en compte dans les estimations chiffrées). Aveproget, c’est presque toute la zone
comprise entre I'aéroport et la forét denBasa, jusqu’a I'axe Pipera-Tunari a I'Est,
qui est construite, en travaux, ou en cours d’'asdtion. Il est curieux de constater
gue cette zone, ou seuls les deux axes principabg®ur I'instant goudronnés, et ou
les travaux d’adduction ne sont pas toujours enrs;oast en train d’arriver a
saturation, alors qu’elle recouvre la zone de igg&in due a la pollution sonore de
I'aéroport de Bneasa, a I'exception de son extension Sud Est dtwogeentEpsilon
et le projeZeta Impac(voir carte 1).

Les dynamiques de constructions montrent enfipolssible émergence d’un
troisieme pole, sur I§oseaua Shulesti, au bord du lac Griva, ou s'était déja
implanté Lakeview Housing (30 villas en duplex). La aussi, dimportantes
constructions (une cinquantaine de villas) sontewrs, alors méme que les routes
n’'ont pas éte tracées. Les projets les plus imptatsont-loreasca View30 villas) et
Siseti Park Compound(14 villas). Etant donnée la prochaine saturaties deux
principaux péles, cet espace, encore marginal bengficiant d’atouts assez proches
tout en restant moins cher (le sol se vend auxtalen de 50 Eurosff)) devrait se
développer selon la méme logique d’agrégation aleadi la demande se maintient.

Deux péles, mais des formes différentes de « jsatain » et de cloture

Lors du Colloque « Urban Dynamics and Sustainatgeeldpment », qui s’est
déroulé a I'Institut de Géographie de Bucarest18set 19 juillet 2003, Claudia
Popescu et Nicoleta Damian ont qualifié lors d’'é@bede préliminaire la plupart de
ces « complexes » @mted communitiesnais nous avons vu qu’ils présentent en fait
des formes d’organisation et de cloture assez dgées.

En dehors des immeubles, nous avons mis en évidisce complexes » qui,
comme leSatul Francez présentent la particularité de n’offrir le nouuearoduit
immobilier qu’a la location. Ce type de « complexs’adressait au départ a une
population assez homogene, une élite expatriée lofdgies, dirigeants
d’entreprises...) en séjour de durée courte ou maenanec leurs familles. La
recherche d'un entre-soi d’'une élite expatriéeerstpartie liée a la perception de
Bucarest comme une ville « dangereuse », mais faggement indépendante des
dynamiques urbaines. Par contre, nous avons viedsegtul Franceaccueille depuis
2001 une clientele roumaine (en faible proportiddgs complexes comméeenit
Mansion Clima, ou Arbore Compounds’adressent depuis 2001-2002 a un public
roumain pour la location. Ces « complexes » fometgmt sur le mode du club sélect,
et a l'entre-soi des expatriés s’ajoute une « ddmasation » des roumains, qui
quittent leurs concitoyens pour se rapprocher,einlis activités (« Le Club ») et le
mode de vie de cette élite étrangére. Dans cesitmorg] on peut bien parler de
résidences fermeées, avec la surveillance et le@entles acces, la privatisation des
routes, espaces verts et de loisirs, mais puisgsela compagnie qui loue et gére son
complexe (WTCB, Willbrook pouZenit et Arbore Clima Invest pourClima) en
fonction de ses intéréts (conserver l'attractidtémaintenir le taux d’occupation le
plus élevé possible), on reste loin du modelegadsd communities
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. Butterfly Club
Z. Baneasa Green Village
3. Mark Twain School
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Carte 1 : Deux ensembles de résidences fermées dans dedddBucarest
réalisation : SR, relevés de terrain, mai 2003neigie Spot, juin 2002

En fait, la diversification de l'offre a I'achastle principal facteur de cette
pluralité des formes d’organisation et de clotunestatée. On peut les regrouper en
trois ensembles : privatisation d’'une route avee liberté de construction, petits
ensembles clos standardisés, vastes ensemblesahalsrdisés, avec ou sans services
annexes, et vastes ensembles clos regroupant désitprvariés, avec des services
complexes et une réglementation interne, ce degétat le plus proche demted
communitiesAux abords de I§oseaua Nordului, la construction d’'une route privée
mais pas encore cloturée du fait des travaux emscaul chaque propriétaire peut
construire la villa ou I'immeuble qu’il souhaite &nction de la taille de la parcelle
acquise, ne correspond pas a la constitution digermable cohérent : on trouve cote a
cote immeubles de 4 étages, villas de plus de InQfvec piscine et court de tennis
privé, et villas plus modestes de 150 & 308 ths’agit bien d’'une forme de
privatisation, mais la diversité des tailles, fosmet produits, donc également des
co(ts, ainsi que des couleurs et des styles actinigrix (du chalet au « béton-fer-
verre »), renvoient plus a la juxtaposition d’'indivalités qu’a la claire constitution
d’'une communauté. L'entre-soi n’est donc pas unveau «vivre ensemble »,
d’autant qu’aucun service commun n’est prévu, sin@st la proximité de ceux
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d’Herastrau et duSatul FrancezOn peut alors estimer que le rble de la privatisa
et de la cl6ture est plus de se démarquer et deppeocher aussi morphologiqguement
du modéle disatul Francezjue de séparer.

Au sein des petits groupes de villas, on ne tragéreéralement pas de services
communs, sauf #iza Housing(18 villas, lancu Nicolae) eBaneasa Stulesti (8
villas, Sthulesti) qui proposent piscine et terrasse pour tousolmsipants. Mais la
taille modeste du complexe (parfois moins de 5,60} et de I'espace privatisé,
réduisent sans doute les possibilités d’autarcienen&’ils favorisent peut étre un
certain « vivre ensemble ». Parfois I'espace pigeagst presque inexistant, comme a
Lakeview Housing30 villas en duplex, Stulesti) ou chaque villa a deux entrées sur
la rue (surveillée par un gardien), une par occyprou le « complexe » ne recouvre
gue les garages devant la maison ainsi que lesgagdi donnent a I'arriere sur le lac
Grivita. Dans ces conditions, il est parfois difficile fdgre la différence entre un
« complexe » et un lotissement pavillonnaire, sh@st que celui-ci s’adresse a une
large clientéle, en accueillant également les siggeiaux de deux entreprises (Emborg
Food Ro au nr. 144 et Betacons au nr. 3@&2aua Stiulesti).

Méme au sein des grands « complexes », ou I'espaeatisé est le plus
important et la cléture la plus visible, on trouwee combinaison de situations entre
location et vente, comme Baneasa Residential Parlou Beta Impact pour
rentabiliser au maximum linvestissement du promnot®e ce fait, ces résidences
fermées sont gérées pour protéger les intérétsramagieur et non l'investissement
des clients, et la mobilité d'une partie de la dapan ne conduit peut étre pas a la
création d’'un sentiment de communauté, méme dansaeou des services communs
sont proposés (club de sport ou fiteess terrasse et centre de loisirs, comme a
Butterfly Club. En fin de compte, ce sont les derniers progetec leur organisation
et leurs réglementations qui sont le plus proclesiddele degated communities

La grande diversité de I'offre, mais aussi la dymara actuelle du marché,
font qu’il est encore difficile d’apprécier la plralue de la cléture en termes
économiques, ainsi que sa signification globaleus\@vons vu que la localisation des
résidences fermés se concentre principalement ex g@géles dans le Nord de
Bucarest, et que la cloture sépare en fait sowhert complexe » voisin. Plus que des
localisations ponctuelles, ont a donc affaire a«lgsartiers » de résidences fermées,
nous en avons vu l'organisation le long deStseaua NorduluiOn retrouve cette
tendance sur la commune Voluntari, puisqu'aux eysids fermées s’ajoutent des
écoles (Ecole Américaine sur I'axe Pipera-Tunadglg& Internationale Mark Twain
sur I'axe lancu Nicolae), la conjonction d’'un centle formation et d’entreprises
tournées vers l'industrie de pointe (MIT, Romes Mied et Bneasa SA, lancu
Nicolae, 32B), mais de taille trop modeste pour ke puisse parler d’'un véritable
technopdle, des firmes de services aux entrep(smame Net Cons Management
SRL, lancu Nicolae, 69-71), ainsi que des centmsneerciaux, notamment avec le
projet de « Mall de luxe »Jolie Ville, dont la construction vient d’étre achevée. Il y a
donc une certaine mixité des activités dans cesawtigrs » de résidences fermées,
tout est fait pour répondre sur place a tous Iesihe des habitants, ce qui, malgré le
lien tres clair que ces quartiers entretiennentc deenouveau centre fonctionnel
autour du World Trade Centre, favorise une orgéioisasi ce n’est autarcique, au
moins en replis sur I'entre-soi.

On ne peut pas pour autant parler d’'unité desocestiers de résidences
fermées en cours de constitution, ne serait-cedquait de 'importante hétérogénéité
paysagére évoquée, mais également de la diveest@rdduits, qui contribuent a une
certaine hiérarchisation. Nous avons vu que lesieler projets présentent une
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hiérarchisation interne des produits, en combirtiad villas de taille et de confort
variés. La diversité des produits immobiliers siescaussi inévitablement une
hiérarchie entre les « complexes », des résidefasesees aux villas cossues aux
immeubles d’appartements, en passant par les gapeillas plus modestes, avec
de petits jardins et sans services communs (cobakeview Housing L'importance
de la place dont il dispose (6 ha) et son antééidont que leSatul Francezeste
parmi les plus prisés, avec les villas cossueslgka, et le petit groupe de celles de
Bineasa Res. Parfjui disposent de plus de 500 de terrain. La réputation d'flot de
verdure duSatul Francezxplique que la société WTCB voit d'un mauvaid geie
'on construise autant juste devant ses portesfdin la cléture sépare peut-étre
d’'indésirables plus proches que I'on ne le pense.

3 En guise de conclusion : assiste-t-on a une featgtion urbaine ?

Du fait de la nature méme de ces résidences farniéest difficile de mener
une enquéte approfondie pour saisir la significatle la cléture. Mais nous avons vu
gue l'organisation des résidences fermées, coré@nten deux pbles au Nord de
Bucarest du fait de I'agrégation spatiale, meteidence deux paradoxes. D’abord,
loin d'étre isolés, les « complexes » présenterd nraximisation de la rente de
situation, avec une bonne connexion a la fois de®ntre ville, le nouveau centre
fonctionnel émergeant au Nord de la capitale ajo&vec les aéroports et les grands
axes du pays. Ainsi, la discontinuité physique aelbture n'a pas qu'un réle de
séparation, d’autant plus que I'importante conedittn des résidences fermées, et
c’est le second paradoxe, fait que la cléture margédirectement que de la cl6ture
voisine. On peut en conclure que la cléture estdvant tout destinée a garantir la
privatisation des espaces résidentiels et de doigile est a la fois un outil de
distinction sociale, par imitation d’'un modéle inn@gopar une élite étrangére, et de
préservation d’'un entre-soi. Nous avons vu quisexune tension entre ces deux
objectifs, que I'extension de l'offre produit desemplexes » plus modestes ou plus
accessibles, créant une hiérarchisation entre ifesrahtes résidences fermées. La
cléture est aussi une fagon de se démarquer diesmgadts a I'entrée dans un « club »
sélect. Si I'on assiste a I'émergence de deux mgusrte résidences fermées d'une
importante emprise spatiale, et a I'apparition diaste gamme de services qui
permet une certaine autarcie, I'entre-soi ne spasta I'’échelle de ces quatrtiers.

Ces deux paradoxes font qu'il est difficile de pade fragmentation urbaine
pour ces quartiers émergeants de résidences feart®esarest. D’abord parce que la
discontinuité physique et paysagere, si elle cesemclaves maximisant les aménités
urbaines et acquérant les possibilité d’'une cestaurtarcie, ne les sépare pas du reste
de l'agglomération. Ces produits semblent chercher contraire la meilleure
connexion avec ses axes et poles principaux. Enssiit’'on assiste bien dans de
nombreux cas a une gestion autonome des servibamsiret une substitution aux
pouvoirs publics en matiere de sécurité, la div@rde la clientele, et notamment le
fait que les premiers venus soient des étrangdssdas expatri€és revenant au pays,
rend alors difficile I'appréciation d'une reéelle désolidarisation » du reste de
'agglomération. Enfin, la hiérarchisation entres ldifférents « complexes » et la
tension entre la volonté de distinction socialéeathoix de vivre entre-soi, font qu'il
est difficile de donner une image de réelle coheésie ces quartiers et toute volonté
de sécession reste a mettre en évidence. Par cdatrehoix de la commune
limitrophe de Voluntari, ou s’est développé le setpble de résidences fermées reste
a interroger, au-dela de ses atouts presque idestigle ceux de la zone de
Heristrau (proximité des centres, aménités hérités et noesell). Outre la différence

12



Samuel RFAT, 2003, Les « résidences fermées » a Bucaresk:l'éatre-soi » a la fragmentation ?,
Archest. 6, pp. 83-93

avantageuse du prix du terrain (environ 40 eurbstomtre plus de 80), les

réglementations et le taux d'imposition de la comenlimitrophe sont peut-étre plus
attractifs. Cependant, cette discontinuité admmatise va sans doute se réduire
considérablement dans le cadre actuel de corwtittitine Zone Métropolitaine.

Ces réflexions nous permettent cependant de seulggre la localisation de ces
quartiers de résidences fermées met en évidemegeleau cours des derniéres années
de la bipolarisation Nord-Sud de la capitale, afds en termes de ségrégation
résidentielle, de qualité de I'environnement etffdéode services, notamment avec
I'’émergence d’'un nouveau centre fonctionnel autibVorld Trade Centre

Il serait intéressant d’approfondir la compréhensisociale de ces
discontinuités spatiales, de savoir en détail gselst les clients de ces quartiers
fermés, et quelles sont leurs motivations poursihce type de produit immobilier
Il peut aussi paraitre important de détermineasilasse moyenne émergeante peut
avoir acces aux produits plus « modestes » quoserultipliés, ainsi que de saisir
plus largement 'influence du paysage et du cadoephrologique sur les interactions
sociales au sein du « complexe » et dans sesorgdativec I'extérieur. En fait, pour
répondre & ces questions, il faudrait réaliser @mguéte plus approfondie.
Malheureusement notre tentative de réaliser un agndpour établir le profil
socioprofessionnels des habitants s’est soldé @arélisibles difficultés, et une non
réponse. Il serait peut étre possible de procégmrir d’autres sources, comme les
statistiques d’'imposition pour approcher du résulta

La derniere question importante que souleve cefteantration de quartiers
fermés hétérogenes dans le Nord de Bucarest dstdmlla possible émergence de
nouveaux territoires et d’'un modeéle centre euromiequartier ou de la communauté
fermée. Malgré la constitution d’une base de dosméendialé®, on ne dispose pour
l'instant que d’études préliminaires sur les qeastifermés de l'ancien espace
soviétique, et de I'étude de deux résidences fesndéeSofi&’. Il faudrait que ces
études se multiplient pour rendre les comparaigussibles et voir comment le
modéle degated communitiea été adapté en Europe médiane.
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