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RESUME

Véritables lieux d’enjeux économiques, culturels et résidentiels, la plupart des centres-villes occidentaux ont connu de
nombreuses rénovations qui ont renforcé leurs centralités de commerces et de services. En outre, les réhabilitations ont
indéniablement amélioré le confort des résidences. Ces diverses politiques urbaines, associées a I'accroissement des
ménages solvables au cours des Trente Glorieuses, entrainent un changement de population des centres, phénoméne
appelé gentrification. Caracérisée par une infiltration de classes moyennes et aisées aux dépens des couches populaires,
la gentrification correspond aux mobilités résidentielles de ces ménages solvables, attirés par les logements de confort
et les équipements commerciaux centraux. Car aujourd’hui le confort dépasse le cadre technique de la résidence. I
concerne également la demande de plus en plus exigeante des citadins solvables quant a I'usage des centralités : le
confort d’appareillage, lié a la proximité, a la diversité et a la qualité de ces équipements, devient dans le choix du
logement tout aussi prépondérant que le confort résidentiel. La notion de confort moderne, alliant appareillage et
résidence, se présente alors comme un facteur essentiel de la compréhension du processus de gentrification.
L’évolution de la demande citadine solvable se traduit encore par I'émergence d'un autre type de confort, nommé
discret, nouvelle expression sociale et qualitative de I'individu. Confort moderne et confort discret forment ainsi le
confort postmoderne, grille de lecture novatrice, évolutive et nécessaire a I'explication de la gentrification. En
appliquant cette grille a I'analyse de Strasbourg et de sa Communauté, le confort postmoderne permet, grace a son
emploi systématique, d’appréhender differemment les articulations entre le ménage solvable, sa résidence, son
environnement et les centralités, le tout dans un souci de saisir les aspirations du citadin, sans pour autant se limiter a
I'étude du centre d’'une ville.

MOTS CLES
Analyses multivariées, appareillage, centralités, centre-ville, conforts, écologie urbaine factorielle, entretien,
gentrification, ménages, périphérie urbaine, quartier, questionnaire, résidences, Strasbourg.

SUMMARY

The centers of the cities in the western industrialized countries — places of economic, cultural or residential stakes —
have been characterized through their history by a great number of renewal operations. These urban renewals have
reinforced the centrality of retailing and service functions. Moreover, rehabilitation has undeniably improved the
residential comfort. These various urban operations associated to the increase of solvent households during the period
known as the "thirty glorious" (years) have brought about important population changes in the city centers. The
phenomenon well known under the name of "gentrification" is characterized by the arriving of middle and high social
classes in the inner-city areas. It corresponds to the residential mobility of solvent households, attracted by the
residential comfort and the central retailing equipment, since comfort seems to play a more important role than the
residential technical aspects. It is also related to an increase of the demand for quality as far as centrality is concerned:
the comfort apparatus related to the proximity, to the diversity, and to the quality of this equipment becomes a criterion
of the residential choice, as important as the criterion of the residential comfort. The term of modern comfort
combining equipment and residence, becomes then an essential factor of understanding the gentrification process. The
evolving demand by solvent persons bring about the emergence of another type of comfort, called discreet, a new
social and qualitative expression of the individual. Modern, and discreet comfort constitute thus the postmodern
comfort, an innovative interpretation grid, evolving and necessary to explain the gentrification phenomenon. By
applying this grid to the analysis of Strasbourg an€Cdasmmunauté urbaingpostmodern comfort allows, through a
systematic study, to apprehend differently the articulations between solvent household, its residence, its environment
and the centralities, the whole for the sake of apprehending the city inhabitants aspirations, though without limiting the
study to the center of a city.

KEYWORDS

Multivariate analysis, apparatus, centrality, center of the city, comfort, urban factorial ecology, survey analysis
(questionnaires and face-to-face interviews), gentrification, household, urban periphery, neighbourhood,
residence, Strasbourg.

Discipline : Géographie Laboratoire Image et Ville
3 rue de I’Argonne — 67 000 Strasbourg



SOMMAIRE

INTRODUCTION GENERALE ..ot eeee e eeeee s s esees e seeeeeseeese s eseseseseseeeeseees 1
PARTIEL DU CONFORT A LA GENTRIFICATION «.vovooeeeeeeeeeeeeeeseseeseesseeseesseesseseeeseseseessesessssDonens
1.1, LOGEMENT(S) ET CONFORT(S) . ..eeeeeireeeeeereeseeeseessesesesessseeeeeeseessesseesseesseassessesssesseseseeseessesesesesseseeenes
1.2.  UNIFORMISATION DU CONFORT RESIDENTIEL, PREAMBULE A LA GENTRIFICATION....... 19
1.3. CONFORTS MODERNE ET POSTMODERNE, ENTRE CONTINUITE ET IMBRICATION.............. 53
1.4. L’ASPIRATION A UN CONFORT POSTMODERNE : LA GENTRIFICATION ......ovevveveeeeerrsenrenn. 79
PARTIE2 UNIFORMISATION DU CONFORT RESIDENTIEL ET GENTRIFICATION — ............... 121
2.1. STRASBOURG, SON CENTRE, SON AGGLOMERATION w....veeeeeeeee oo seee e eeeeeeeeeeeseeeeeeeseeseeeee 125
2.2, VERS UN CONFORT TECHNIQUE GENERALISE ......ivuveiveeeereeeeeeeseeseeeeeesseeeseeseessesseeseeeseeseseseeeens 147

2.3. STRASBOURG-CENTRE, HETEROGENEITE SOCIO-RESIDENTIELLE ET GENTRIFICATION 193

2.4, HABITAT ET GENTRIFICATION : COMPARAISONS FACTORIELLES........cccccciviiiiieee e 257

PARTIE 3 APPAREILLAGE URBAIN ET CENTRALITES STRASBOURGEOISES ........cccceeveeennn. 297

3.1. UN CONFORT D’APPAREILLAGE A CARACTERISER........ooicitiiieeieeeee e 299

3.2.  UN APPAREILLAGE URBAIN EN PROGRESSION .......cooooiiiiiiiiiiii e 317

3.3.  APPAREILLAGE URBAIN ET GENTRIFICATION, UN MARIAGE DELICAT .....oovviiiiiieeiiiiiinne 359

3.4. VERS UNE QUALITE D’APPAREILLAGE .......coiiiitiiit ettt 377

PARTIE 4 CONFORT DISCRET ET PRATIQUES CITADINES ......coiiiiiiiiiee 411

4.1. A LA RECHERCHE D'UN CONFORT DISCRET .....cciiiiiiiiiiiiiiiiic e 413

4.2.  UN QUESTIONNAIRE RICHE EN INFORMATIONS .....ooiiiiiiiiieeee e 437

4.3. DES ANALYSES THEMATIQUEMENT ORIENTEES .......ccoiiiiiiiiiceee e 461
CONCLUSION GENERALE ...ttt 511

BIBLIOGRAPHIE ... ...ttt s e e e e e s s r e e et e e e e e s s e s b e rereaaee e e s 525

LI = PP PRT 561

ANNEXES . ..ottt e e oottt e e e e e et e et e e e e e et a et e et e e e e e e (Volume 2)



INTRODUCTION GENERALE



« Je n'ai jamais vu ma pendule faire des bébgditun jour la reine Christine de Suéde a
R. DESCARTES (11650) ; cette allusion, sans rendre compte de la réelle complexité
philosophique d’'un des plus grands penseurs francais, reflete cependant que 'Homme n’est
pas une machine et ne peut se résumer, pour le comprendre, a une analyse déterministe.
L’'Homme demeure complexe dans ses formes sociales et spatiales. Or la société, et la société
de la cité peut-étre plus encore, se simplifie-t-elle jusqu’a tomber dans un rationalisme
descriptif ? Rien n’est moins sdr aux yeux de sociologues, géographes ou théoriciens des
sciences sociales en général et des sciences de 'urbain en particldistlle est une société
localisée dans un espace organisé. Mais, en tant que société, elle ne procéde pas de cet
espace, encore gu’elle s’y projette. On ne peut faire coincider I'espace organisé de la ville et
cette société locale gu’en acceptant comme facteur déterminant la médiation de la totalité
sociale, de ses contradictions internes, de son hétérogénéité radicale. Cette remarque est
vraie non seulement pour la ville elle-méme prise dans son ensemble, mais encore pour les
sous-ensembles qui la composent: le centre, la banlieue, le quartier ou méme le grand
ensemble.» Loin de la volonté de définita ville, cette remarque nous conforte dans
I'entreprise de saisir THomme et son espace au travers d’'une large société, urbaine, grace aux
thémes évoqués qui s’y rattachent comme organisation et hétérogénéité, totalité et partie,
centre et périphérie... Car au moment ou prés des trois quarts de la population des pays
occidentalisés sont considérés comme habitants d’unités urbaines, n’est-il pas primordial
d’étudier ce type d’espace dans sa globalité et ses particularités ?

Depuis le XIX siecle, les villes se sont développées telles un organisme vivant, percé
dans sa membrane fluctuante par des axes — de communication, d’information... — qui le
prolongent. Sans tomber dans I'exces d’'un naturalisme prédominant, cet organisme et son
évolution suscitent de nombreuses réflexions, tant dans ses fondements socio-économiques

1 BLEITRACH D. (1998 Encyclopaedia Universalis
Qui correspondjrosso modpselon les pays, a 'avénement de la révolution industrielle et la révolution des
transports qui lui est inhérente.



généraux que dans ses rapports particuliers a I'espace. La ville abrite en effet une population
— avec ses propres specificités sociales, culturelles, démographiques, économiques — qui
s’active au sein d'un ensemble d’équipements matériels agencés. Elle s’y active d'ailleurs
avec plus ou moins de bonheur et de facilités, la compétition étant rude et de forts
déséquilibres et inégalités remettant parfois en question jusqu’a la pertinence de la viabilité de
cette entité : le titréa Fin des villes. Mythes ou réalitédun ouvrage de P.HOMBART DE

LAUWE (1982) est a ce niveau éloquent. Qui n’a pas entendu parler de fracture ou crise sociale,
de banlieue rouge, de mobilités et de flexibilités exacerbées, de cohésion urbaine remise en
cause... Le contraste est par exemple saisissant entre des centres-villes, qui bénéficient depuis
quelques décennies de transformations notables et colteuses, et des banlieues, souvent mal
intégrées a une dynamique incontestable de I'espace périurbain, et posant de nombreux
problemes sociaux et économiques.

Cesdéséquilibres intra-urbains, theme principal de la recherche présentée ici, nécessitent
des logiques cohérentes et méticuleuses afin d’en percer les arcanes : des théories, des
concepts, mais également des méthodes et des techniques, bref, un véritable corpus
scientifique s’est construit autour de cette problématique liée aux modifications des disparités
socio-spatiales internes aux villes. Cette recherche s’est élaborée en s’appuyant sur ce corpus,
et plus particulierement sur les travaux de I'écologie urbaine factorielle, grille de lecture
dépassant le stade descriptif et statique. En fonction des découpages spatiaux et des données
disponibles, lEcologie urbaine factoriellevise le décryptage des processus d’évolution et de
différenciation des espaces intra-urbains grace a des schémas et des facteurs explicatifs qui
synthétisent les mobilités spatiales résidentielles. deatrification, témoignant d’'un
caractére encore récent des transformations des centres-villes des pays industrialisés, s’avere
étre I'un de ces phénomeénes : ce mot d’origine anglaise désigne la réoccupation des zones
centrales d’une ville (socle socio-spatial) par les classes aisées (assise économique), apres
rénovations et réhabilitations (processus liés a un systéme résidentiel), selon une proposition
de R. BRUNET (1993, p. 233yuelque peu modifiée. Retenue au départ de cette recherche, cette
premiére définition mérite qu'on s’y attarde. Elle suppose déja l'existence d'inégalités
sociales, économiques et résidentielles qui se traduisent et se reproduisent dans I'espace selon
certaines temporalités. En ce sens, et bien qu’elle demeure encore cantonnée dans un domaine
thématique relativement flou, la gentrification semble émerger de changements
démographiques, culturels et économiques profonds datart Tiemte Glorieusest>d’une
part, et des réajustements opérés par les crises postérieures d’autre part, sans parler de
politigues de logement — nationales ou locales — qui influencent le marché de I'immobilier.
Les interactions de ces facteurs marquent le paysage urbain et se répercutent indéniablement
au niveau de la résidence. La morphologie de I'habitat est modifiée, tant a I'extérieur qu'a

1 Expression de J. FOURASTIE (1989, p. 396) désignankypériode type de réalisation de “grand espoir”,
ol presque tous les facteurs économiques et sociaux étaient au beauGette»période, qui se confine
entre 1945 et 1975, voit en effet augmenter le niveau de vie moyen de la majorité des ménages des pays
occidentalisés. Nous y reviendrons.
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I'intérieur : les logements connaissent une remise aux normes techniques dut ¢cdesort
centralités de biens et de services participent également a ces mutations.

Certes, ces modifications requierent I'aide de I'écologie urbaine, mais aussi I'utilisation et
le développement de notions plus générales et novatrices. En reprenant les premiers
fondements thématiques de la définition de la gentrification, le développement du confort des
résidences et I'essor des couches moyennes et aisées, il est possible d’apporter un regard
novateur sur I'évolution des structures intra-urbaines.

Inhérent a I'élévation du niveau de vie des Trente Glorieusesnfert dépasse le cadre
résidentiel et devienten fin de compteine véritable « forme sociale % dont il n’est plus
question de se “priver”, ou du moins difficlement, quel que soit le lieu ou I'on se trouve. Au
départ simple “réconfort”, le terme recouvre maintenant une forte polysémie qu’il conviendra
d’examiner rigoureusement par la suite. En tout cas, durant les Trente Glorieuses, le confort
revét un aspect qualifié de moderne et prend le sens de “comfort”, mot anglais désignant un
bien-étre matériel et quantitatif, associati@pécifigue se composant de deux attributs
mesurables. Le&onfort résidentiel premier attribut, allie le logement (nombre de piéces,
taille...) aux améliorations apportées par les progrés techniques, comme leurs réseaux (eau,
électricité...) et I'équipement interne qui leur est greffé tels la salle de bains, le chauffage
central... Le confort d’appareillage deuxieme attribut, réunit I'équipement mobile du
ménage lié au logement (réfrigérateur, lave-linge, etc.) et les diverses centralités matérielles
environnantes, facilement accessibles a partir du logement (proximité, disponibilité) et
susceptibles de répondre aux trois types de besoins matériels des ménages : les biens et
services banals (nourriture, entretien, hygiéne...), occasionnels (vétements, services
privés/publics de loisirs, culture, santé...) et rares (achats de biens durables, de luxe...). Le
confort moderng constitué d'objets apportant des facilités dans ['utilisation des besoins
matériels, deviendrait une des interfaces d’interprétation possible du phénomene complexe de
la gentrification, sans pourtant permettre de saisir toutes les facettes de I'évolution de
I'occupation résidentielle des centres-villes. Se glisse un facteur “culjulel'demande
citadine, incarnée par la recherche de nouvelles centralités de la part de la population solvable
(les couches moyennes et aisées) et par une rencontre entre la satisfaction des besoins
matériels et des besoins psychologiques. La gentrification suppose donc I'existence d’'un autre
confort, nommé« discret %, qui concerne l'individu et ses comportements, transcendant le
confort moderne.

Ces différentes notions se rassemblent au sein danmfort postmoderndié a la
gentrification. A l'inverse des études portant a juste titre sur la connaissance des localisations

Au sens I.N.S.E.E. : un logement tout confort sera équipé de W.C. intérieur, d’'une salle de bains au moins et

du chauffage central.

2 Le livre de O. LE GOFF (1993) est une référence incontournable de ce présent travail.

3 Nous reviendrons par la suite sur les diverses associations de confort (moderne, résidentiel...) utilisées dans
cette introduction.

4« relatif aux formes acquises de comportement et non pas a I'nérédité biologReidt Robert 1993).

5 Le terme est utilisé dans I'ouvrage de J. DREYFUS (1990).



et autres problemes liés aux catégories modestes, les catégories moyennes et aisées offrent un
reflet remarquable de la société actuelle et de son confort. Marqués par une forte
consommation, une communication grandissante, un libéralisme triomphant, ces catégories
présentent également une volonté de rééquilibrage de valeurs humaines, comme la qualité de
vie ou l'urbanité, valeurs immatérielles.

Ces éléments supposent implicitement un investissement dans la recherche de la
signification des termes “gentrification” et “confort”. Ces éléments, réunis, décortiqués et
développés en premiére partie de ce travail, constitueront la liaison essentielle et explicative
entre gentrification et confort, formant en réalité notre principale hypothése. Axée sur le
déploiement des conforts résidentiel et d’appareillage, ainsi que sur l'apparition du confort
discret,I'analyse du confort postmoderne constitue une véritable grille de lecture de
I’évolution des centres-villes, tout en permettant une réflexion sur les agglomérations des
pays industrialisés, dans le souci constant d’articuler les échelles d’étude globale et
locale. Une interface entre confort et gentrification s’édifiera ainsi au fil de la recherche.

Toutefois, I'apport de nouvelles perspectives conceptuelles doit étre confronté au terrain
afin de valider ces hypothéeses. A ce titre, Strasbourg et son agglomération vont jouer le réle
d'un laboratoire urbain, tant a I'échelle locale que régionale. En effet, cette ville offre des
caractéristiques spécifiques liées a son site et a son histoire. Terre de contestations et de
conflits territoriaux vigoureux, la capitale alsacienne connait aujourd’hui une position
intermédiaire — entre I'Allemagne et la France — qui transparait jusque dans ses traits
architecturaux, ses réseaux tant physiques que sociaux. La création de I'Union Européenne et
de son hémicycle implanté dans le péricentre de la ville témoigne parfaitement de
I'internationalisation des pouvoirs économiques ou politigues au sein de la capitale
alsacienne. En outre, la mise en place de la Communauté Urbaine de Strasbourg (C.U.S.) en
1968, zone administrative joignant de nombreux villes et villages satellites a la ville-centre,
indique une volonté évidente de métropolisation destinée a remplir un role a échelle régionale.
Ainsi, les acteurs et les échelles se chevauchent, se croisent et se complétent dans I'entité
strasbourgeoise, s’agencant parfaitement a la dialectique de la globalité et de la singularité.

La configuration spatiale proposée suscitera la confrontation entre les notions de confort et
de gentrification mises en place et cette agglomération. Cette démarche s’appuiera sur une
organisation logique destinée a combiner le mieux possible les éléments complexes de ces
notions dans une approche qualitative et une procédure quantitative, tout en gardant a I'esprit
la question de la pertinence des échelles spatiale et temporelle. Cette construction supposera
donc un emboitement de ces échelles sur Strasbourg et sa Communauté par rapport a des
hypothéses opérationnelles découlant des divers conforts cités, considérés dorénavant comme
fondements principaux des hypothéses thématiques.

Ainsi, I'existence de la gentrification, objet de la deuxiéme partie, se manifestera et
apparaitra de maniere différenciée selon les caractéristiques socio-résidentielles des quartiers ;
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elle refletera également, par son étude chronologique, I'émergence d’un confort résidentiel
sujet au changement. A ce moment, I'écologie urbaine factorielle offrira I'avantage — grace
aux analyses quantitatives des recensements I.N.S.E.E. de la C.U.S. et du centre de
Strasbourg — de rendre simultanément compte des principaux changements sociaux,
résidentiels et économiques des quartiers de l'agglomération. Se rattachera au confort
résidentiel le confort d’appareillage, qui s’évaluera, grace aux fichiers SIRENE®, en fonction
de la centralité mesurée par I'implantation des établissements commerciaux. Nous vérifierons
en troisieme lieu que la centralité du centre-ville strasbourgeois reste prépondérante
temporellement par rapport & sa périphérie, bien que la nature qualitative de cette centralité se
soit modifiée.

La mesure du confort moderne effectuée a travers ces différentes étapes, restera en dernier
point a approfondir le confort discret. Regroupant des informations subjectives (les
aspirations personnelles n’appartiennent qu’a leurs auteurs par exemple) et objectives (des
champs culturels, économiques... motivent parfois ces aspirations), le confort discret (re)crée
et développe une véritable demande d’'un confort postmoderne par le biais du processus de
gentrification. Cette derniere étape nécessitera la recherche de nouvelles informations : une
enquéte de terrain, objet de la derniere partie, palliera cette insuffisance de données traitées
grace a une analyse des correspondances multiples. Les résultats permettront d’appréhender la
centralité affective et la demande citadine, deux attributs distincts, individuels, et qui portent
en eux l'alternative d’'une installation résidentielle dans le centre-ville strasbourgeois ou sa
périphérie, tout en concevant une certaine urbanité, éléments émergents de nouvelles
centralités.



PARTIE 1

DU CONFORT

A LA GENTRIFICATION



D’aprées la Déclaration universelle des Droits de 'THomm@&pute personne a droit a un
niveau de vie suffisant pour assurer son bien-étre et celui de sa famille, notamment par le
logement. %Il s’avere évident qu’au sein de nos sociétés occidentales, pourtant les plus riches
au mondg des écarts entreiverses couches de groupes sociagxistent depuis fort
longtemps ; parfois s’agrandissent-ils pour laisser entrevoir la misere, la pauvreté et le mal-étre.
Or chaque personne aspire hien-étre,qu’il soit matériel, intellectuel ou psychologique ;
l'aspiration est d'autant pluglevée que le contexte socio-économiqueprocede d’une
conjoncture favorable pour certains, et déficiente pour d’au8ass cherchera traiter et a
détailler les inégalités que connaissent toutes les régions développées, force est de constater que,
malgré ces disparitédes conditions de vie de I'ensemble des personnes qui y habitent se sont
sensiblement améliorées durant ces dernieres décennies, entrainant une généralisation du confort
tant au niveau des logements que des équipements. Cependant, cette généralisation rencontre
encore et toujours des échecsraveau des répartitions spatiale,sociale et temporelle.Les
inégalitésrésidentiellesreflétant souventles inégalités socio-économiquesy'offrent pas le
méme confort pour tout le monde. Or gu’en est-il réellement de la notion de confort ? Faut-il se
limiter aux normes de I'l.N.S.E.E. qui associe le terme a des critéres purement techniques et
uniquement liés au logement ? Ou bien faut-il rapprocher le confort de ce bien-étre, plus large,
dont les définitions varient également ?

Pour répondre a ceguestions,cette notion nécessitede prendre un recul offert et par
I'histoire — en partant de son sens étymologique jusqu’a son évolution récente — et par les
différents espaces anthropiques concernés — ermoseentrantspécialementsur le sol
francaig — ; cela permettra une distanciation suffisante et nécessaire pour aborder ce concept et
son changement. En effet, devant la complexité que recouvre la notion de confort, les aspects
historiques et géographiques en assureront une explication essentielle.

1 Cité par R.-H. GUERRANDN SEZE C. (1994, p. 75).

2 Le rapport mondial sur le développement humain (1998), établi par le Programme des Nations Unies pour le
Développement (P.N.U.D.), ne mesure pas seulement le revenu des individus mais également leur niveau
d’éducation, les conditions de logement, I'environnement, etc. Il indique ¢iaefortune des 32 personnes
les plus riches du monde dépasse le P.1.B. total de I'Asie du &dconclusion Il suffirait de moins de
4% de la richesse cumulée des 225 plus grosses fortunes mondiales pour donner a toute la population du
globe I'accées aux besoins de base et aux services sociaux alimentaires (santé, éducation, alimentation). »
Au Canard Enchainén® 4064, 16 septembre 1998) de rajouter gues statistiques ne nourrissent que
ceux qui les font, pas ceux qui les subissent. »

3 Ne serait-ce que dans le monde du travail, les différences entre un cadre supérieur et un ouvrier sont de I'ordre
de trois a un en moyenne.

4 La notion de confort différe selon les pays. Nous y reviendrons par la suite.



Aussi remarguerons-nous dans un premier chapitre que le confort, dérivé anciennement du
terme “réconfort”, élargissant davantage la signification du terme, se rattache tres rapidement,
des le XVIIF siecle, au logement.es disparitédemeurenttres fortes durant laévolution
industrielle balbutiante : les bourgeois, qui se détachent des pratiques luxueuses et ostentatoires
des aristocrates, cherchent la fonctionnalité dans leur résidence, en suivant notamment le courant
hygiéniste et en profitant des derniers progres scientifiques comme la mise en réseau de I'eau ou
de I'électricité. Certains quartierseronttouchés,notammentgrace a I'’haussmannisation. I
faudra néanmoins attendre I'aprés deuxiéeme guewadiale pour qu’une homogénéisation
apparaisse dans ce que nous appellerons le confort urbain résidentiel, grace a la construction
neuve dans I'habitat social et & la politique de rénovation urbaine des centres-villes qui perdent
sensiblement leurs habitants. Un nouvel investissement de ces lieux, correspondant au début de
la “gentrification”, c’est-a-dire une réoccupation des centres de villes par les classes moyennes
et aisées,facilite 'avenementdu confortrésidentielet du confortmoderne,objet de notre
deuxieme point.

En suivant chronologiquement’évolution du confort résidentiel et ses conséquences
spatiales, se profile une complexification de cette notion ; elle passe alors d’un confort inoderne
pour aboutir a un confort postmoderne, troisieme étape de cette premiére partie. Cette étape doit
se rattacher pluspécifiguementa un territoire précis car« l'introduction de la dimension
spatiale peut éclairer legauses de certaines relations dissymétriques, rémunérations mal
ajustées de la non-transparence de I'espace, de la friction de la distance, de I'accessibilité et de
la marginalité de certaines position3 £. PARK l'avait déja signalé « c’est seulement dans la
mesure ou nous pouvons réduire ou rapporter les phénomenes sociaux ou psychiques a des
phénoménes spatiaux que nous pouvons les mesurer d’'une fagon ou d'uné. abtre »
confrontant la gentrification et le confort, tous deux étant avant toupkésomenes socio-
résidentielsdéployés dans léemps, nous parvenonsa dégager laproblématiquede la
gentrification et du confort qui se veut a la fois ambitieuse, originale, mais limitée spatialement
— le centre d’une ville — et thématiquement — la résidence, son environnemesstpiia
définir. En ce sens, nous assistons a spatialisationdu confort dans uncontexte
postindustriel et urbain spécifiqgughypothése thématique généraleivante permet de nous
éclairer dans cette démarche : la spatialisation du confort, grace a la gentrification,
conduit a examiner I'idée de la mise en place d'un conforturbain postmoderne,
passant de I'échelle du résidant a celle du quartier, confort spatial maximisé et localisé
au centre d'une ville, créant ainsi des centralités (nouvelles) a déterminer. Cette
hypothese souléve des problémes quant aux relations entre les notions essentielles du travail
entrepris : confort (urbain postmoderne), gentrification et centralités. La premiéere notion peut-
elle exister sans la seconde et inversement ? La gentrification a-t-elle besoin d’une quelconque
centralité pour voir le jour ? Ces interrogations, ainsi que les diverses conceptions introduites ici,
doivent dorénavantétre clarifiées en nous concentrantdavantagesur I'espaceurbain, lieu
privilégié de la croissance du nombre des résidences, lieux d’habitat au cceur de 'avéenement du
confort urbain.

1 Les termes de moderne et postmoderne sont & entendre dans une certaine chronologie essentielle du confort et
non directement comme uniquement des pensées philosophiglresdernes” (comme celle de
J.J. ROUSSEAU) ou “postmodernes”, bien que I'analogie reste possible. Nous en reparlerons.

2 BAILLY A.S. (1981, pp. 26-27).

3 Texte écrit en 1926 GRAFMEYER Y. et ISAAC J. (1979, p. 207).
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CHAPITRE 1.1.
LOGEMENT(S) ET CONFORT(S)

La route s’avére sinueuse entre I'explication du teomefortet son application dans une
étude de géographie urbaine. La correspondance provient partiellement de I'analyse entreprise a
propos des logements et de leurs “normes de confort”, introduites depuis le début du XX
siecle, notammentlors de la prise en charge dogementsocial par I'Etat francaisCette
normalisation ressort également grace a I'l.N.S.E.E. : le confort et sa mesure pour le logement
apparaissent apres la seconde guerre mondiale E GOEF (1993, pp. 80-90) en donne une
description temporelle détaillée pour remarquer I'évolution rapide des nomenclatures
d’évaluation. Or cette normalisation ne suffit pas pour qualifier pleinement le confort. En effet,
la référence a un confort minimum, tout objectif qu’il puigdes, participe d’'un choix des
autorités « Le choix de la norme, d’abord, procéde d’'une décision nécessairement arbitraire
par rapport a ce qui fait 'objet de la normalisation. S’il est besoin d’une norme, en effet, c’est
gu’il n’existe pas de référence naturelle pour cet obfe€Coemment par exemple justifier que la
norme de confort, pour la chaleur idéale dans une piece de séjour, est de 19°C en France alors
gu’elle se fixe a 21°C aux Etats-Unis ? Des considérations plus fines et plus rigoureuses sont a
envisager quant a I'acception du terme de confort. Pour cela, le meilleur moyen est encore de
découvrir le(s) sens premier(s) de ce mot au travers dettyomologie,de maniérea nous
rappeler que le « confort n’a rien de naturel puisque certaim®ivent apprendre a le
connaitre %; du moins certaines sociétés ne concgoivent-elles pas le confort de la méme facon
gu’en Franc&ou plus généralement dans les pays occidentaux.

Néanmoins, le rapprochement entre le foyer et le confort s'operebtretes I'Ancien
Régime, ce qui confirme l'intérét de I'étudier en rapport direct avec le logement. Nous partirons
donc d’une explication chronologiquie I'expression pour en saisir pglysémie,tout en
remarquant que I'évolution la plus marquéens 'avenementde la Révolution industrielle.
Nous nous appuierons sur des exemples essentiellement frangais, méme si certaines références
au monde occidental s’avereront nécessaires pour la conduite de I'analyse.

1 ERWALD F. cité dans LE GOFF 0. (1993, p. 79).

DREYFUS J. (1990, p. 14).

3 Imagine-t-on dormir par exemple avec un oreiller de bois ou de pierre : cela se pratique pourtant souvent en
Afrique ou en Asie.

N
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1.1.1. Le confort, terme polysémique

L’évolution historique du terme “confort” est riche en signification.Gteanson de Roland
au XF siécle, le figure déja en latirconfortare(cum fortis avec force, effort) prend le sens de
conforter, renforcer, courage, aide, assistance et secours. Le mot tombe en désuétude a la fin du
XVII ¢ siecle, gardant jusqu’&ette période un sengquivalent,a savoir celui de réconfort
(apparitionvers 1175), sens moral dmnsolationet soutieh Remarquons a ceiveau le
caractére universel du mot confort : sans le rapprocher d’'une idée matérielle et/ou fonctionnelle
propre a saconnotationactuelle,il s’agirait plutét d’'une vue plus personnelleressemblant
étrangement a celle du bien-étre guast une notion individuelle, subjective et personnelle qui
procede d’'un auto-jugement d’'une personne sur son état personnel, en fonction de ses besoins
et de ses aspirationg.»Au confort dit plus tard “moderne”, contemporain, relatif aux objets,
s’opposerait un confork discret 3, constitué de rapports sociaux nomstitutionnalisés,
déclinaisonssur lesquellesnous reviendrons.J.-P. GDUBERT (1988, pp. 21-30) rajoute que
« L’émergence historique de la notion de confort le démontre. La norme ne s’identifie ni a une
aire culturelle, fat-elle occidentale, ni a un absolu situé hors du temps, ni & une quantification
des choses et des objftsnfort moderne]fondée sur des criteres technico-administratifsa»
norme actuelle et son calcul ne peuvent résumer a eux seuls le confort ; ce serait simplement
exclure le mot des civilisations non-occidentales. Par contre, dans I'évolution du terme, étude
entreprise ici, il devient important de ne pas oublier cette notion de réconfort, acception resumée
sous la forme d’'un premier éléementclé

Confort & Réconfort (1)
Réconfort = sens moral de consolation et soutien

Le Dictionnaire de 'Académiele 1798 releve encore la méme relation confort/réconfort, bien
que vers 1750 le foyer symbolise directement le réconfort en énumérant divers ceuaforts
lesquels nous ne reviendrons pas : le confort-lumiére, le confort-chaleur, le confort-amoureux.
L’associatiorconfort/réconfort restera jusqu’a la fin du XIXou par exemple G.ABID (1850,

p. 106)€crit :« Elle se mit & deux genoux pour faire une bonne priére, dont elle avait grand
besoin, ce dont elle espérait grand confof LE CHAMPI). L’acception confort/réconfort
résiste.

Cependant, au moment ou Versailles et le roi soleil optent pour de nouvelles regles de savoir-
vivre, le confort devient en réalité un espacecaché, un espaceprivé : les commodités
apparaissentL’analogie privatisation de |'espace habité et confortprend cette autre
dimension avec 'aménagement et la reconstitution des lieux d’habitiitdde la création

1 Sources Dictionnaire historique de la langue francaiék998, p. 847) et GOUBERT J.-P. (1988).

2 HUET M. (1993, pp. 46-47).

3 DREYFUS J. (1990, pp. 39-84). V. CLAUDE est a l'origine de cette terminologie, dans le cadre d’un
séminaire sur le confort du programme “territoire, techniques et société” (ministere de 'Equipement et du
Logement). Les comptes-rendus de ce séminaire ont été partiellement repris dans un ouvrage sous la direction
de J.-P. GOUBERT (1988). Cet auteur en fait référence en p. 27 (et une note en p. 168). O. LE GOFF
(1993, p. 136) reprend également cette association que nous étudierons plus en détail par la suite.

4 Cet élément clé, et les autres qui suivront tout le long de la partie 1, sont parfois agrémentés de courtes
définitions destinées a guider le lecteur. Elles ne sont donc pas définitives ; elles le deviendront au fur et a
mesure de la recherche. Lorsque les éléments clés sont suivis de chiffres entre parentheses, ils seront pris en
compte dans un schéma situé en fin de paragraphe.
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d’espaces intimes comme les cabinets (propreté, toilettes, commodités) dans des pieces jouxtant
les chambres. L’espace privé tenait une place qui était jusque-la inexXistameepossibilité

dans ladifférenciation internedes logementsse crée.Cette sédentarisatiors’accentue au
moment ol le mobilier, par essence au départobile, peut devenir immobile. Un net
basculement s’opére ; le mobilier se spécialise, se diversifie : la commode, figure et connotation
emblématique du confort, remplace peu a peu la malle. Ainsi, deux nouvelles subdivisions du
confort apparaissent :

Confort & Espace prive interne a I'habitat, propice au réconfort (2)
Confort & Commodités
Commaodités = aisance matérielle, aménagements de la maison destinés a rendre la vie plus pgréable

Le contexte du siécle des Lumiéres crée un écho a l'installati@omfort/commodité en
passant par un luxe d’apparat pour la bourgeoisie. Certes, moins éclatant que dans I’Ancien
Régimé, ce luxé va étre plus profitable par la maitrise et I'amélioration des conditions
matérielles de I'existence« c’est I'usage qu’on fait des richesses et de I'industrie pseir
procurer uneexistenceagréable $. Les débuts de l@echnicité, du “culte des objets”,
apparaissentavec une envie d’éviter la douleur. A cemoment-la, pour les mentalités
bourgeoises|e paradis est sur Terre et non plus dans l'au-dela. L’Etre (le roi EST le
représentant de Dieu, il symbolise le faste et le luxe par excellence) laisse place a I'avoir et a
I’émergence de la bourgeoisie qui, dans la possession de la matérialité, incite parallelement a
I’'hédonisme. La Ville fauche le pion a la Cour avec tout ce qu’elle a de frivole, d’éphémere : les
hétels particuliers fleurissent, la maison devient I'épicentre de ce luxe de contrabtiiteille
son berceau.

Parallelement, la “gentr§’anglaise renforce le confort/commodité a « pris naissance
dans les chateaux de l'aristocratie britannigfie.] ce n’est pas la fantaisie qui a donné a ces
meubles une forméizarre ou capricieuse,c’est uneexpériencebien raisonnée qui les a
faconnés de maniere a les rendre les plus commodes possible. Rien pour la grace, I'élégance,
le charme des yeux, tout pour la commofit§. Le confortable constitue un véritable progres,
c’est la continuation de cette lutte éternelle de 'homme contre la naturg...] »”. Ce
confort/commodités’accompagne d’'une&onnotationsociale :le progreséconomiquede la
révolution industrielle balbutiante faconne dauvelle terminologie de confort, anglicisé par
“comfort”. Les termesprogrés etcommoditéseront repris dans ldéfinition officielle du
Dictionnaire de I'’Académiee 1842 stipulant I'existence d’un néologisme anglais qui signifie
« bien-étre matériel et aisances de la vietau_arousse du XIXde préciser que le confort,
qui est la vraie forme anglaise et qui se pronoroeforte est plus usité par ceux qui se

1 En se rappelant les levers officiels des rois de France par exemple, les ablutions rituelles, etc. L’hygiéne était
une affaire d’Etat et du peuple.

2 Nous pensons par exemple aux fastes des grands seigneurs ou & la Cour, vitaux en tant que faire-valoir de la
société médiévale.

3 La différence entre luxe et confort apparait déja nettement : un objet ou une pratique luxueuse ne reléve en
aucun cas d’'une valeur d’'usage ; le luxe est et doit étre inutile matériellement. Cependant, les liens entre luxe
et confort existent , ainsi qu’avec les autres objets de consommation courante. Cf. notamment GOUBERT J.-
P. (1988, dir.) et CASTAREDE J. (1997).

4 Encyclopédig1765, Tome IX, p. 763).

5 PERROT PIn GOUBERT J.-P. (1988, pp. 34-47).

6 Ce terme, qui peut se traduire par bourgeoisie ou aristocratie anglaise, est déterminant dans notre étude.
L’évolution proposée dans la recherche repose en effet, entre autres, sur cette racine.

7 Cité par J.-P. GOUBERT (1988, p. 25).
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piquent de savoir I'anglaig....] Mot que les Anglais nous avait emprunté et que nous leur
avons appris. Les objets, les piéces, étant “mieux” agencées depuis le®X88ltoncoivent

selon leur adaptation pratique, bien qu’au milieu du®€icle, la mécanisation domestique ne
puisse pas encore étre exploitée — elle existe pourtant dans I'imagination — car elle est trop
envahissante et trop bruyante.

Toutefois, la rivalité entre bourgeoisie — elle détient 'argent — et noblesse — le pouvoir lui
appartient — s’installe pour que la premiére puissaaintenir la distinction et la Iégitimation
par le confort, définir les bases d’'un confort normalisé que I'on pourrait, grace au progres,
étendre progressivement aux autres couches de la populétiGethédonisme de commodité
doit se débrider pour profiter a I'’économie car plus il y a égoisme et orgueil, plus il y aura
stimulation de la machine industrielle qui émerge : d’'un intérét personnel on passe a un intérét
collectif ('ére industrielle et ses philosophies sous-jacentes commencent a se manifester) qui
profite bien, uniquement, a la bourgeoisie. Apres le confort/commodité appeacaifdet urbain
techniquegui connait son développement dans la révolution industrielle.

1.1.2. Villes industrielles : I'apparition d’'un confort résidentiel

D’une période éotechnique, dont la caractéristique majeure est le lien vital entre ’'homme et la
nature, le XIX siecle passe a une phapgaléotechnigue imprégnéepar lesmachineset la
production :la quotidiennetéest bouleverséepar un nouveaurythme urbain. Le début de
'urbanisation (tableau 1.1) accélerele processus emrovoquantune concentrationde la
population dans les villes que nourrit I'exode rural.

Tableau 1.1. - Taux d'urbanisation des pays dévelogés de plus de 5000 habitahts

1800 1850 1910 |
France 12 19 38
Etats-Unis 5 14 42
Allemagne 9 15 49
Royaume-Uni 19 37 69

Source: BAIROCH P. (1985)p. 288

Proportionnellement, la France triple ainsi le nombre d’urbains esiaafe, passant en
volume de 3 a 15 millions d’habitants des villes. En 1800, le Royaume-Uni posséde également 3
millions de citadins et parvient a 31 millions en 1910. Mais, urbanisait@mime pasavec
urbanisme : le développement anarchique des villes, I'arrivée massive d’ouvriers, vivant dans des
conditions précaires a cause de leurs salaires miséreux, ne favorisent en aucune sorte I'hygiéne
— morale etphysique. La naissance duouvementhygiénisterépond essentiellemenaux
problémes de la sordidité des villes par l'instruction de I'hygiéne aux classes ouvrieres entre

autres :« Le confort commence a étre pensé commeélamentde régulation sociale,
témoignant qui plus est pour le progres de la société e foyer doit étre “propre” sinon

1 Cité par J.-P. GOUBERT (1988, pp. 23-24).

2 LE GOFF 0. (1993, p. 31).

3 Cf. MUMFORD L. (1950, essentiellement pp. 141-193). Le passage entre les deux phases différe selon les
pays. D’apres l'auteur, il ne s’agign aucun casl’'une coupure oud’une révolution puisque la phase
paléotechnique n'aurait pu se développer sans les apports de I'époque éotechnique précédente.

4 LE GOFF 0. (1993, p. 36).
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'ouvrier ne s’y rendra pas et préferera, entre autres, les bistrots du quartier. A travers ce mode
de pensée, on ne s’attaque pas aux véritables causes du mal des classes laborieuses (une paye
misérable...) mais uniguement a ses symptoémes en prébnant une conduite respeciable et
homogénéisation des mceurs. Cette derniere passe par une redistribution des flux qui se veut
systématique, tant au niveau de I'air que de I'eau ou de la chaleoniskaen réseauwlébute

dans les lieux publics : ils seront éclairés dés 1824 & Paris grace a la Compagnie Francaise pour
I'éclairage au gaz ; ifaudra attendreles années 1850 et lemmpagniesprivées pour que
l'installation s’effectue chez les particuliers.

| Industrialisation (et hygiéned Réseau technique urbain|

Ainsi, « Le confort suppose la totale redistribution des fluides traversatltgement. Il
suppose aussi leur instrumentation, leur mécanisatipoosnme nous le montre la photo 1.1.

Photographie 1.1. — Installation sanitaire d’'une maison vers les années 1890
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Source : GOUBERT J.-P. (1988, dir., p. encart), © Catalogue Porcher 1899

La réalisation des réseaux dépend plus de I'ingénieur que de I'architecte ; I'évolution des
techniques joue un grand réle dans la réorganisation des habitations existantes.

1.1.2.1. La restructuration des centres-villes

Le surpeuplement des villes, d( a leur forte croissance démographique, nécessite des mesures
draconiennes visant a assainir les rues, les cours et les taudis ou regnent la pror@scuite,
maladies. Un des premiers travaux d’assainissement se déroule a Londres, avec le percement de
Regent Street au début du XIXiecle. Il permet, avec le déplacement d’'une population pauvre et

1 VIGARELLO G.In GOUBERT J.-P. (1988, p. 56).
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la destructiond’un quartier insalubre,d’augmenter lesevenusde la City (spéculations
foncieres), de favoriser la circulation et de créer un systéme d’égouts reliant Regent’s Park a
Saint-James Park, évitant ainsi les miasmes méphitiques.

L’haussmannisation, plus audacieusene selimite pas aupercementd’'une seule rue
puisqu’il s'agit la de restructurer toute la capitale francaise, des ¢&%8politique des grands
travaux se justifiait par I'état critique des grandes villes francaises, dont la croissance avait été
extrémement rapide en quelques décennies : I'entassement des nouveaux arrivafgs dans
centres anciens s’accompagnait de la paupérisation des vieux quartiers, du délabrement de
I'habitat, d'une insécurité croissante. » Paris n'est pas la seule a&onnaitre des
transformations, Lyon et d’autres villes suivront ce mouvement urbanistique (Marseille, Lille...).
Selon les acteurs qui interviennent dans ces opérations, les préoccupations et les buts poursuivis
different. Une correspondance entre le général AkTELLANE, responsable du maintien de
I'ordre, et le préfet XISSE, soulignent les intéréts divergents : I'un prone le rapport stratégique,
'autre voit dans lepercementde la ruelmpériale & Lyon unevéritable amélioration de
'assainissemehtEn effet, G. AUSMANN préconise la mise en place du tout-a-I'égout avec
une séparation bien nette entre les eaux salubres et les eaux usées. La mise en place du réseau de
I'eau s’effectue lentement dans les centres-villes et 'haussmannisation donne un élan certain a
son développement : alors gu'’il n’atteint que 66 km en 1800, le réseau couvre 312 km en 1850
et 465 deés 1861.

Les impacts sur les faits et gestes quotidiens sont évidents : la propreté gagne du terrain. La
rationalisation du confort est lente mais certaine. Lente, puisqu’au départ une sélection socio-
spatiale s’effectue nettement : en 1839, 83 établissements de bains sur 101 s’établissent sur la
rive droite (quartiers les plus élégants) de Paris. Certaine, car la maitisaeddniquese
perfectionne, les classes aisées ne sont plus seules a s’y intéxeSsér confort reste avant
tout une préoccupationbourgeoise, le XIXsiecle marque cependantl’entrée en jeu de
nouveaux acteurs : I'Etat, le médecin hygiéniste, le philanthrope, le réformateur,plage
tard l'ingénieur ou le syndicaliste. » Le réseautechnique (eau, électricité...) assure
I'émergence d’'un confort urbain technique.

Réseau technigue urbawt Confort urbain technique )
Confort urbain technique = liaisons entre les commodités de I'habitat grace au réseau tgchnique

Au départ, pourtant, les bourgeois sont plutét réticents au confort et au progres, le luxe est
davantage prisé. Le paraitre (ou I'avoir) ressurgit, le futile est a la mode ; les progrés techniques
apportés par les réseaux nemplacentque tréslentementla domesticitéhumaine,préférée
jusque dans les années 1910 parce que la machine fait peur. Les porteurs d’eau, par exemple,
restent trés prisés dans les quartiers centraux aisés parisiens : les abonnements s’effectuent au
niveau de la personne qui va puiser I'eau dans la Seine, en amont de la ville. Les habitudes ne
quittent pas facilementles mentalitésmais le progrés de I'hygiénentrainede nouvelles
exigences, notamment dans I'agencement des logements ou I'on recherche de plus en plus une

1 BARRERE P., CASSOU-MOUNAT M. (1980, p. 23).

2« Eny portant le mouvement, I'air, la lumiére, elle rendra & ce quartier vaste et central sa valeur qui allait
dépérissant de jour en jour. C'est un vrai capital qu’elle reconstitue et conse@igation du préfet
VAISSE In PINOL J.-L (1991, p. 84).

3 LE GOFF 0. (1993, p. 44).
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individualisation des pratiques, une intimité grandissante. La naissance de la salle de bains, dans
les années 188a¢moignede cette individualisationen selocalisantprés de lachambre a
coucher : la propreté s’approprie un espace, les flux pénétrent les fagenstrications de

tuyaux (eau, gaz, électricité) se font de plus en plus nombreusasnde superficie, luxe et
confort sont I'apanage dé&habitat prestigieux.Sur les plans des hétels particuliers, des
demeures ou des appartements des beaux quartiers se lit le souci de la distinction. Le plan
idéal respecte, outre un lwastentatoireplus ou moins prononcé selon les pays ou les
époques, l'opposition public/privé, sociabilité/intimité, maitres/serviteurs et, enfin,
masculin/féminin. 3

Les centres-villes ne concentrent pas a eux seuls les logements des beaux quartiers : les villas
nécessitent une large superfidgli ne peut se trouver dans les filots centraux. M. eNEOR
(1993)le rappellent judicieusement en prenant 'exemple de la capitale francaise : la bourgeoisie,
quelle que soit la période considérée, est tres inconstante et n'a pas de quartiers appropriés. Elle
préfere en délaisser un (comme le Marais au Xiécle), quitte a le reconquérir par la suite.

1.1.2.2. Confort et conforts ?

Le confort n'estréservéni au centre des villes, ni aux espaces bourgeoidutant la
densification des habitants & taudification des logementsse poursuiventdans les cceurs
urbains,autant des quartiersouvriers ou de classes moyennes connaissenicementle
développement du confort résidentiel. Les initiatives patronales, par exemple, se concrétisent par
lacité ouvriere. Celle-ci est, au départ, souvent peu confortable mais s'améliore petit a petit. Les
back-to-back houseen Angleterre, offrent ainsi a la fin du X@Xiecle une aération qu’elles ne
connaissaient pas dans les années 1820-1830 : avec un mur arriere commun, ces maisonnettes
disposent de deux portes pour permettre une meilleure ventilation — grace a l'installation d’'une
arriere-courou 'on trouve un point d'eau et des WC communs. D®niere similaire,
I’évolution s’opére dans leeenementammeubles new-yorkais, ou des regles d'urbanisme,
dans la décennie 1880, obligent les constructeurs a assurer aux locataires une meilleure aération ;
parallélement, le manque de lumiere est pallié en ajoutant des fenétres.

Cependant, legarnis ou lescommon lodging houseau Royaume-Uni seéveloppent
encore tout au long daiecle dernier, accueillantnombre d’ouvriers jusqu'a I'entre-deux-
guerres. L’hygiéne est déplorable et le confort s’en ressent immanquablement : imaginons un
seul cabinetdans unimmeublede soixante personnes, doupeatairespour six lits; la
promiscuité concerne déja le couchage... J.HLOP (1991, p. 134yappelle qu’ils sont 82 000
personnes a vivre dans ces conditions a Londres. Sans parler des habitationbidenyjle
qui s’agrandissent a la limite des zones urbanisées.

Ainsi, situé en banlieue ou au centre, le confort urbain technique passe par un développement
local réservéavanttout a la classe bourgeoiseontante.Les classes moyennes sont peu
nombreuses aette époque. Lesclassesouvrieres restent prioritairement des “classes
dangereuse§dont les réactions et modes de vie doivent se canaliser grace au développement

1 PINOL J.-L. (1991, p. 135).

2 Les domestiques, nombreux, supposent un espace séparé des bourgeois.

3 Allusion a un livre de L. CHEVALIER (1958) Classes laborieusest classesdangereuses a Paris
pendant la¥® moitié du XIX siécle Cité dans DUBY G. (1983).
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du confort. L’ouvrier, s’il ne se “contente” pas d’'une chambre ou d’un lit, ne s’occupe que
trés peu de son logement. Au XiXiecle, la part du budget consacré au foyer s’en ressent :
entre 8 et 13% pour les travailleurs du Mans ou de Lyon alors qu’il atteint 10 & 25% chez les
Anglaist. Les ouvriers préferertla chaleur de la communaytgui] a souvent une valeur plus
grande que le confort du logement. La rue et le quartier prévalent sur le foyer et son intimité »
précise J.-L. ROL (1991, p. 200), voisinage rime avec solidarité. Cependant, la généralité n'est
pas de mise ebien desouvriers, notammentdans les citésouvellesproches des bassins
sidérurgiques, organisent differemment leur quotidien. Nous y reviendrons.

En fait, la volonté de prendre soin du logement se reflete dadksteses moyenne<elles-
ci jouent un réle non négligeable malgré leur faible effectif et la difficulté dedsrtorier
correctement. La role de la femme prend ici toute sa dimension par rapport au domicile qu’elle
essaye de rendre le plagréablepossible a lacellule familiale. Le taylorisme pénetrele
logement en rationalisantles travaux domestiques dont se charge naere : I'entreprise
s’assimile a la maison. Toutefois, il s’agit sGrement plus d’une intention de copier les classes
bourgeoises que d’'un souci d’'une recherche d’un mode de vie confortable ; et, pour citer encore
J.-L. ANOL (1991, p. 197)« Le terme anxiété revient trés souvent sous la plume des chercheurs
qui étudient les classes moyennes en raison des multiples pressions qui s’exercent sur elles :
souci d’assurer I'avenir des enfants, exigences financieres de I'entretien du foyer, temps passé
dans les transports... Yanxiété s’avere un mauvais exemple dans I'avénement du confort
résidentiel chez les classes moyennes ; au contraire, les difficultés qu’elles rencontrent illustrent
bien le caractéere peu encourageant de la possibilité du développement du confort réservé pour le
moment aux personnes aisées.

Lasociété des éliteae rencontre effectivement pas ces problemes. Elle dispose de moyens
financiers et tient &tre respectéeyoire a étrecopiéedans ses moeurs’ostentation, trop
voyante, cede la place a la mécanisation qui se charge de copier le luxe fastueux de I'aristocratie
qui périclite : le papier peintremplaceles tapisseriesle massif laisseplace au plaqué...
L’industrialisation et le taylorisme favorisent une mentalité égoiste et imbue, une nouvelle société
qui cherche sa légitimation dans la technologie et les nouvelles invertibagichesse, alors
glorifiée dans une éthique et une esthétique de la profusion concentrée, s’éparpille et se vit
dorénavant comme I'assurance d'un micro-bonheur comptable et standardisé, dans la
jouissance introvertie du confort et de la sécurigél.»L. RNOL (1991, p. 126)e signalait déja :

« Intimité et confort sont les fonctionsssentiellesauxquellesdoit répondre la maison
bourgeoise dont la distribution et 'usage des espaces sont strictement ddfmifemme gere
le foyer d’'une main de maitre etdenfort urbain résidentiel commence a prendre sa place
dans les demeures bourgeoises, bien que la domesticité régné, exfftard ainsi le choix dans
l'utilisation de la main d’ceuvre ou des techniques a disposition.

Confort urbain technique (C.U.T&} Apparition du confort urbain résidentiel | (4)
Emergence du confort urbain résidentiel = habitat équipé du C.U.T. gue le ménage commence g exploiter

1 PINOL J.-L. (1991, p. 199).

2 PERROT PIn GOUBERT J.-P. (1988, p. 48).

En effet,« I'entrée en bourgeoisie se marque par I'embauche d’au moins une bonne ; avoir deux personnes
a son service est une moyenne honorable, mais il est tentant, quand cela est possible, d’en avoir plus. »
LEQUIN Y. In DUBY G. (1983, p. 493).
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Ainsi, les potentialités d’'un confort résidentiel existentmais leurexploitation parait
encore limitée a I'aube du X>6iécle. Lesbourgeoiscommencentbien arestructurerleurs
maisons ou leurs appartements mais le personnel domestique reste 'embleme de la richesse.
Cette classe aisée ne se lance pas dans une course effrénée de I'accaparepnemiates
ustensiles ménagers qui sont encore trop bruyants ouemopmbrants.L’exemple du
réfrigérateur est révélateur : alors qu’il a été inventé dans les années 1850, il faudra attendre la
conception et la commercialisation industrielles (années 1930), ainsi que I'avénement du réseau
électrique pour que cet élément de cuisine intégre certainsfdyersffet, malgré une premiere
apparition publique de I'électricité a Paris en 1881 et 'engouement porté a son sujet vers la fin
du XIX® siecle, sa propagationrestelente : en 1906 moins de 3 000 communes en sont
pourvues,et 7 000 en 1913. De touteaniere,quelle est I'utilité d’un réfrigérateursi le
domestique est payé pour chercher des produits frais sur le marché qui se trouve a proximité ?
Les mceurs n’évoluent pas tres vite.

Cependant, unglée de droit au confort urbain résidentielnait dans les années 1880,
notamment par I'intermédiaire des actes d’urbanisme ou des nouvelles constructions. Il s’agit
en particulier de 'avenement de I'habitat social. Le probleme du logement ouvrier, déja évoqué,
trouve une résolution partielle dans les habitations a bon marché (H.B.M.), aprés que diverses
opérations privées — comme celles de QURIERen 1822 et G. FUGNY en 1851 pour citer
les plus grandes — ont été entreprises. L'industrigEGFRIED et le magistrat G.IBOT font
adopter une loi le 30 novembre 1894 ouvrant la création de comités locaux d’'H.B.M. Par cette
entremise, I'Etat se responsabilise afin de donner a tous ces citoyens des moyens décents de se
loger, dans un minimum de confort en prénant une politique de faibles loyers.

| Apparition du confort urbain résidentieb Revendication du confort urbain résidenfiel

D’autres lois succederont, notamment la loi diGICHEUR (19283, visant a augmenter les
subventions et prévoyant un plan de construction a grande échelle, qui ne sera pas respecté pour
cause de crise. Sur les 1 800 000 logements construits entre 1919 et 1939, on n’en compte que
175 000 de type H.B.M. et 120 000 avec l'aide de sociétés de crédit imni¥phiies que la
population urbaine ne cesse d’augmenter. Ces mesures n'empéchent paslel@aoir de
logements se dégrader de plus en plus : les ilots insalubres “officiels” de Paris passent de 6 en
1906 a 16 en 1936. En donnant une existence légale au logement Bataalentameune
logigue de progrés social qui se concrétise d’abord par le confort de vivre sous un toit pour les
populations modestes.

Résumées dans la figure 1.1 qui reprend les quatre éléments clés développés au cours de ce
premier chapitre,deux idées fortes sdégagenten caractérisantdes conforts variant selon
I'histoire, la culture et la catégorie sociale des habitants :
» la premiére trouve son origine dans un sens universel qui se rapproche de I'aspiration au
bonheur par le terme déconfort. La difficulté est de saisir ce type de confort, subjectif et

1 En 1954, seuls 7% des ménages francais sont équipés d’un réfrigérateur. Nous y reviendrons en infra §1.2.

2 Entre-temps s’établit la premiére réglementation de la construction neuve en février 1902 sur la protection de
la santé publique avec le réglement sanitaire départemental type. Cf. DREYFUS J. (1990, p. 91).

3 Source : STEBE J.-M. (1995, p. 20).
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abstrait. Il tombe en déliquescence vers le %48k cle mais retrouve une place centrale au
XXE€:

* la seconddrouve sa signification dans|'’émergenced’'un confort urbain résidentiel,
technique et économique, qui lentement domine les aspirations d’une population en quéte de
nouveauté, de profit, de marquage social. Cantonné dans un domaine, la résidence, ce confort
devient par conséquent plus palpable, concret par sa technicité.

Figure 1.1. — Confort urbain résidentiel ; son apparition
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Les XVIII¢, XIX® siécle et le début du X>6’étalent donc comme une époque charniére d’un
changement ou l'individu réclame le confort — s'il peut se le permettre. Pourtant c’est ici que la
société moderne trouve ici ses racines, et le confort urbain résidemtialfiple, entendons par
la propice a toute combinaison,>en est une marque indélébile. Dans le méme temps, cette
coupure rend compte de la mise en place définitive de la ville industrielle : elle se fixe dans les
années 195 et chacun acceptera aisément cette convention tant la lenteur d’évolution de nos
structures économiques et le conservatisieenos meeurs et coutumles], au cours de
I'entre-deux-guerreset méme au temps du dernier apres-guerre, sont des constats
communément recug.>Bien que peu de personnes accedent encore au confort durant toute
cette période, la rationalisation éco-sociale et I'avénement de I'urbanisation créent un contexte
spatial de concentration physique et humaine tel qu’une revendication d’uradrawnfort
résidentiel,donc économiqueet technique,s’installe, petit a petit mais inexorablement.Le
partageest d’ores et déja consommé enti@nfort/réconfortet confort/techniquedans le
contexte du logement. En effet, 'Homnoecidentalse conforte, si 'on peutdire, dans le
progrés. Malgré la diversité des modes de développement économique et des pensées sociales, le
confort est pour cet Homme synonyme de développement économique et social, dont 'apogée
sera la période des Trente Glorieuses.

1 LE GOFF 0. (1993, p. 55).
2 AGULHON M. In DUBY G. (1983, p. 7).
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CHAPITRE 1.2.

L'UNIFORMISATION DU CONFORT URBAIN RESIDENTIEL,
PREAMBULE A LA GENTRIFICATION

De la ville préindustrielle, engendrant un peuple et aristocratique et, par la suite, bourgeois, la
ville industrielle devient mécanisée, la suprématie des élites devient flagrante, et les écarts entre
ouvriers et nantis s'aggravent. Les conséguences peuvent étre graves au niveau du logement ou
le patriciat urbain s’enrichit tandis que les classes populairesprdditent guére de
l'industrialisation : I'investissement de I'Etat dans les H.B.M. remet difficilement en question la
ploutocratie urbaine.

Bien que des progres sensibles soient atteints pour les ouvriers, en ce sens qu’ils ne courent
plus le risque de mourir de faim, les difficultés pour se loger restent présentes. L'idée d’'un
partage du confort commence a prendre le paa la Belle Epoque, le phénomeéne de la vie
chére a remplacé celui de la disette. Ce n’est pas un mince progres mais il signifie aussi une
frustration nouvelle »qui marque le passage de la nécessité physiologique de (sur)vivre a une
envie de confort urbain résidentiel pour une large partie de la popél&etite étape emprunte
la voie d’'une améliorationdes conditions devie3, lente mais indéniable. On se dirige
subrepticement, et ce, malgré la crise du logement en France, vers un mode de vie urbain. Autant
la croissancedémographiqueet urbaineétait spectaculairedans la Francendustrielle —
confinée cependant dans les grandes métropoles régionales, la capitale et les régions industrielles
localisées —, autant une brusque accélération d’urbanisation apres 1945 atteint tous les niveaux
hiérarchiques des villes.

Le confort urbain résidentiel devient par ce biais la conditi@gine qua nordu progrés
social en pleine expansion a partir des années 1950, tout en sachant que sa revendication reste
présente : I'assise spatiale de ce développement urbain n’est pas homogéne pour autant. Les
disparités intra-urbaines paraissent parfois flagrantes par rapport a la mise en place des normes

1 LAQUINY. In DUBY G. (1983, p. 504).

2 Nous pouvons rapprocher cette remarque de la hiérarchie des besoins de A. MASLOW (1954) cité dans
C. TOBELEM-ZANIN (1995, p. 91-92) et A. CUNHA (198&. 192). Il y distingue cingniveaux :
physiologiques, sécuritaires, sociaux d’interaction et de communication, d'estime et d’accomplissement de
soi. Le passage suggéré passe du besoin physiologique (se nourrir, boire...) au besoin sécuritaire (se loger).
Conditions de vie, modes de vie, cadres de vie, styles de vie... sont des notions dont les définitions seront
données en §3.2.1.
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de confort qui deviennent de plus en plus technicisées. Les centres-villes, notamment, qui n’ont
pas été entierement touchés par ’lhaussmannisation, périclitent, tant au niveau de leurs fonctions
gue de leur population. Pour essayer d’y remédier, la rénovation urbaine tente une politique de
(re)centralisation qui n'est pas étrangére a I'amorce de la gentrification.

1.2.1. Diffusion du confort résidentiel

Il convient de comprendre, en premier lieu, les bouleversements intervenus dans les activités
et les aspirations des habitants francais entre I'aprés-guerre et la crise des années 70-80. En
effet, la rapidité de développement de la technique et de I'urbanisation entraine, pour I'essentiel,
un changementes mentalitéset des conditions deie en général :« Cette consommation
effrénée d’espace,facilitée par le développementes transports, s’est accompagnée de
modifications radicales dans les genres de vie urbatlasis les rapports de 'homme au
milieu. »¥ Les aspirations des citadins, mais également des ruraux, deviennent différentes et plus
exigeantes en matiere de confort résidentiel. La notion de confort elle-méme a tendance a se
complexifier dans le temps.

1.2.1.1. Les changements des conditions sociales

Sans entrer dans ledétails chiffrés que proposent de nombrewuvrages nous
commentonsles grandestendancesfrancaises qui noussemblent importantes pour la
compréhension de I'évolution de la société, sans tombes ledéterminismestatistiqueet
guantitatif. En effet, nous n'’exposonspas les causes en soi mais bienétat des lieux
schématisé des structures de la population francaise.

En 1954, passant de 56% @epulation urbaine en France a 62% en 1962, le taux
d’urbanisation atteint 73% en 1975. Bien gu’il y ait de forts contrastes régionaux dans cette
évolution, la population totale ne cesse d’augmenter, allant de 42,78 millions (23,9 millions de
citadins) pour le premier recensement cité, a 52,6 millions (38,4 millions d’urbains) en 1975.
Alors que l'aprés-guerre fait ressortle poids de I'immuable selon I'expression de
D. BORNE (1990) les Trente Glorieuses vont bouleverser les donnéeséconomiques,
démographiques et sociales en général.

1.2.1.1.1. Les grandes tendances démographiques

Outre 'augmentation rapide des habitants, les structures évoluent. Alors que la France avait
la population la plus &gée du monde apres la deuxieme guerre mondiale, essentiellement du fait
de la baisse précoce de la fécondité par rapport aux autres pajetessement(tableau 1.2)
'emporte jusqu’en 1975 grace a la hausse de la fécondité et malgré I'allongement de la durée de
vie. La tendance dans les années 80 est a nouveau a un léger vieillissement.

1 BARRERE P., CASSOU-MOUNAT M. (1980, p. 9).

2 Pour en citer quelques-uns: BARRERE, CASSOU-MOUNAT M. (1980), PARODI M. (1981),
PINCHEMEL P. (1981), BORNE D. (1990), NOIN D., CHAUVIRE Y. (1991)...

3« Le chiffre n’est jamais une donnée brute. Pour ranger les Francais dans une catégorie, les statisticiens
élaborent d’abord cette catégorie. Le concept précéde le chiffBORNE D. (1990, p. 8).
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Tableau 1.2. - Groupes d’age de la population francaise de 1946 a 1997 (en %)

Trente Glorieuses

1946 1962 1975 1980 1990 1997
Jeunes (0-19 ans) 29,5 32,2 3p,7 30,6 27,8 25,9
Adultes (20-59 ans) 54,5 49,7 50,4 524 53;2 53,8
Personnes agées (60 ans et plus) 16,0 18,1 18,9 17,0 19,0 20,3

Source 1.N.S.E.E. (1997, p. 25).

Les mutations familiales, perceptibles dés les années 60, sont considérables. Le nombre de
personnes par famille se réduit, copiant le modele américain. Les roles au sein des ménages
deviennent flous, le nombre de femmes actives augmente. La nuptialité baisse §d&y@72
au premier mariage évolue : il passe de 26,2 ans pour les hommes en 1957 a 24,5 ans en 1974 et
a plus de 29 ans dans les années 90 ; les femmes suivent proportionnellement la méme courbe.
La progression des unions libres renforce la baisse de la nuptialité. En outomlee de
divorces augmente tres légérement dans les décennies 1950-60 (environ 50 000 par an), tandis
gue ce chiffre double dans les dix ans qui suivent.

Les structures des ménages qui esultent sont résumées ci-aprééableau 1.3).
L’augmentationdu nombre de ménages ewdtte jusqu’en 1975 etwa continuer dans les
décennies qui suivent. La progression des petits foyers est explicite.

Tableau 1.3. - Structure familiale des ménages (en %)

Trente Glorieuses

Nomenclature I.N.S.E.E. 1968 1975 1982 1990
Homme seul 6,4 7.0 8i5 10,1
Femme seule 13:8 1418 16,0 1.1
Famille monoparentale 29 30 3,6 1,6
Couple sans enfant 2%,1 22,3 23,3 43,6
Couple avec enfant 36,0 36,5 36,1 329
Ménage complexe 19,8 16,0 12,5 11)7
Nombre de ménagésn millions) 15,8 17,5 19,6 216

Source 1.N.S.E.E. (1997, p. 29).

La taille moyenne des ménagesansidérablementiminué. La structurationdu modéle
traditionnel, qui voyait encore parfois des parents ou grands-parents, éloignés ou non, loger chez
les enfants, se désagrége. En 1952, hommes et femmes confondus, il existe 19,6% de ménages
n’incluant qu'une personne contre 27,2% en 1990. Les couples ayantlesoendance
nombreuse deviennent rares, bien que le couple lui-méme reste la catégorie principale formant un
meénage. Les familles monoparentales, constituées le plus souvent a la suite d’'une séparation
(divorce, déceés...), augmentent sensibleméat.proportion des personnes seules progresse
encore plus fortement.

Les taux relatifs aux naissancegerturbent aussi les structures démographiques durant
cette période. Par exemple, le taux brut de natalité était de 20,5%0 en 1950 ; il passe 15 ans plus
tard a 17,7%o pour atteindre 14,9% en 1980 (12,6%0. en 1996). Le nombre de naissances absolu

1 Elle atteint son maximum a cette date : plus de 8 mariages pour 1000 habitants.

2 Une famille monoparentale comprend un parent isolé et un ou plusieurs enfants célibataires de moins de 25
ans n’ayant pas d’enfant. Un couple est un couple de fait, Iégitime ouUtorménage complexe est
constitué de plusieurs couples ou d'une famille avec ascendants, des collatéraux ou un enfant devenu adulte,
ou de plusieurs personnes sans lien de couples ou de filiation.
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est au plus bas en 1975 avec environ 750 000 bébés (850 000 trois décennies auparavant). En

réalité, trois périodes de fécondité résument la tendance des naissances :

e 1946-1947 : rapide montée du taux de fécondité qui “rattrape” les chutes occasionnés par la
guerre ;

e 1948-1964 : maintien de la fécondité a un taux relativement élevé (2,7 a 2,9 enfants par femme
en age de féconder (selon I'l.N.S.E.E., de 15 a 49 ans) ;

» 1965-1975 : chute brutale du taux, il passe a 1,8 ; la chute se poursuit durant les années 80 et
90.

Lamortalité en France renforce les changements évoqués. Elle se concrétise essentiellement
par 'augmentation de I'espérance delwie 62,5 ans en 1946 pour 'ensemble de la population
a plus de 72 ans en 1975, pour passer a pres de 80 ans en 1995 — et surtout par la chute
spectaculaire du taux de mortalité infantile : 54 pour 1000 enfants en 1950 a 13%. en 1975, la
baisse continue dans les années 80-90 (5%. en 1995).

Nous nereviendronspas sur les causes de desuleversementssachant que plusieurs
explications s’opposent et se compléetent :

 I'explication psycho-sociologique considére que la baisse de la fécondité intervenue dans
les annéeH0 estliée a un grand changement dans legentalités,caractérisé par la
revendication de I'égalité des sexes, la promotion de la femme, la baisse de la nwptialité
La décohabitation des ménages, liée a la hausse des divorces non compensée par I'union
libre, et la volonté d’indépendance des enfants, accélerent ce processus ;

» la cause démo-économique : I'entrée d’'une forte population active jeune sur le marché du
travail, malgré le plein-emploi de cette période, occasionne des élasticités dans le cycle de vie
et crée ainsi un retard sur le calendrier des naissances ;

* les progres techniques, dans le domaine de la médecine, les efforts de prévention, la hausse du
niveau d’instruction..., ont favorisé la baisse de la mortalité.

1.2.1.1.2. Les variations économiques

Ici aussi, seules les grandes variations seront résumées succinctement. Pour saisir les plus
fortes évolutions francaises, le moyen le plus simple est encore d’observer les transferts par
secteur d'activité (tableau 1.4.A), classification établie I'économiste australiainR<€ou un
secteur regroupe I'ensemble des entreprises qui ont la méme activité principale.

Tableau 1.4.A. - Evolution des secteurs d’activité francgais - 1949 a @0 @#llions, arrondis)

Trente Glorieuses
Secteurs 1949 1954 1968 1975 1982 1995
Agriculture 59 5,3 3,5 2,2 19 i1
Industrie et B.T.P. 6,2 6i7 7.7 8,2 7,3 5,0
Services 7,0 7.8 918 111 13,4 15,0
Total 19,1 19.8 21,0 21, 217 22.1

5
Source: I.N.S.E.E. (1997, p. 131).

1 Les disparités demeurent cependant fortes entre les deux sexes du point de vue de la longévité, le niveau
d’instruction et le niveau social sont des facteurs secondaires.

2 NOIN D. (1991, p. 83).

3 In CAPUL J.-Y., GARNIER 0. (1997, p. 323).
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Il existe de véritables « migrations de lapopulation active ¥ qui sont nécessaires a
I’économie contemporaine. La permanence du secteur du batiment et de 'industrie, voire son
augmentation jusque dans les années 70, ressort aisément. Cependant, le seuil des huit millions
ne sera plus dépassé par la suite, atteignant son maximum au début de la crise di&trole :
réalité, rien ne sera moins industriel que le genre de vie né de la civilisatdustrielle »
remarque J. BURASTIE (1989, p. 135)Les services, quant a eux, compensent, bon an mal an, la
perte subie dan$agriculture. La compositionsocioprofessionnell@e la population active
apporte plus de précision par rapport a la division précédente (tableau 1.4.B).

Tableau 1.4.B. - Catégories socioprofessionnelles (C.S.P.) en France - 1954 & 1996 (en %)

Trente Glorieuses

C.S.P. 1954 1962 1975 1982 1990 1998
ouvriers 34,8 39,1 373 329 30,4 21 .4
employés 16,1 18:4 23|4 26,6 27,6 20,8
cadres moyens 5,8 11,0 16,( 16,9 18:8 20,0
cadres supérieurs, professions libéralep 29 4,7 7,1 8,1 10,7 123
patrons du commerce/industrie 13,0 10,9 8,] 7,8 7,8 6|5
agriculteurs 26,7 15,9 7,8 6,3 3,2 2|7

Sources PARODI M. (1981, p. 202) et I.N.S.E.E. (1999%nnées socialesp. 148).

En effet, les ouvriers constituent au départ la fraction la plus importante de la structure des
actifs francais. Parler de tertiarisaiggarait dona priori excessif pour les Trente Glorieuses,
bien que le secteur des services augmente ses effectifs, passant de 7 a plus de 11 millions de
personnes : cela se ressent au niveau de la proportion des cadres moyens qui triple en trente ans,
les techniciens et les employés doublent leur effectif. Cet accroissement s’explique par la baisse
relative des patrons et artisans, tandis que le taux des agriculteurs chute allegrement. Cependant,
les années 80 voient une baisse du pourcentage des ouvriers, n'assurant plus que 27% en 1998.

Une mobilité socio-spatialesans cesse grandissante developpegrace notammentaux
nouveaux moyens de communication. La désindustrialisation, plus ou moins compensée par la
tertiarisation, accélere ce processus. La logiqde tas de sable3sappelle que I'évolution de
I'emploi renforce la concentration et la spécialisation. Avec un (re)développement des fonctions
urbaines centrales et une diversification des activités du secteur tertiaire, deux formes spatiales se
déploient depuis au moins vingt ans :

» la premiere est une forme centralecentralisation — avec de nouveaux centres d'affaires

et commerciaux, complexedhobtels,de bureaux,de grands magasins. Léklalles” de

Strasbourg ou de Paris qui se situent en plein cceur de la ville en sont quelques exemples,

formant des centralitéfonctionnelles et matérielles qui pérennisent en quelque sorte le role

de concentration du coeur urbain ;

1 FOURASTIE J. (1989, p. 127 et suivantes).

2 B. MERENNE-SCHOUMAKER (1996, pp. 19-20), dans une comparaison internationale des pays
développés — chiffres de 1993 —, propose trois catégories de pays : les trés tertiariséle (p09%)
comme les Etats-Unis ou les Pays-Bas, les moyennement tertiarisés (entre 65 et 70%), a savoir la France ou
I’Allemagne et les faiblement tertiarisés (moins de 65%) tels la Finlande ou I'Allemagne.

3 C. TERRIER (1996, p. 243) évoque urespécialisation qui s’accroit entre le centre et la périphérie :
lorsqu’on rajoute une pelletée de sable au sommet d{desable] ce sont les cailloux et les plus gros
grains qui roulentle plus loin a lapériphérie? Il n'est pas infondé d'établir une analogevec le
comportement des ménages ou des entreprises. »

4 Prise dans son acception uniqguement économique pour le moment, la centralité se qualifie, d’aprés la théorie
des lieux centraux, commel’action d'un élément sur sa périphérie. Elle a été définie comme une notion
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» la seconde est caractérisée par une forme spatiale périphérigtelement— installée a
proximité des grands axes de transport : supermarchés et autres grandes surfaces spécialisées
dans différents domaines (jardinadeisirs, bricolage,automobile...).La centralité ne se
limite plus au centre de la ville, mais les fonctions se déploient dans les zones périurbaines,
répondant a une demande de plus en plus forte des habitants et & une concurrence de plus en
plus rude entre les commerces et les serviddsus aborderons plus en détail ce theme par
la suite.

Il convient cependantde relativiser les effets de Idertiarisation.Les besoins, erierme
d’espace par actif dans ce secteur, sont plus faibles que dans le secteur industriel et les besoins
en matiéres premieres presque Aytslisqu'il s'agit surtout de matiere “grise”. Ces facteurs
dénotentde la montéerapide dusalariatet du travail féminin. Tous cesbouleversements
economiques transforment la structure de la société, et par la méme ses modes de pensée et de
conditions de vie. En effet, ces changements ne sont pas sans conséqueappgraraux
salaires. Ainsi, le salaire moyen net passe de l'indice 100 (francs constants) en 1951 a pres de
300 en 1975 représentantine multiplication par trois des pouvoirs d’achats — @mnant
compte de l'inflation, pourtant tres forte aette époque. Les horizons offerts aalariat
s’élargissent : le progrés économique, la croissance indugteali@inent un progresocial
indéniable grace, entre autres, aux hausses des reMemmsode de vie des Francais se tourne
doucementvers lamodernité,bien quecertainesrésistanceexistentencore. Deméme,un
véritable mode de vie urbain se déclare«ola progression du salariat signe d’un véritable
marqueur la pénétration urbaine dans les campagnes et les formes d’organisation économique
qui leur sont attachées$» 1l n'est pas possible de passer sailence ces évolutions qui
concourent a renforcer indéniablement le confort résidentiel lors de ces Trente Glorieuses.

1.2.1.2. Une évolution des modes de vie : la normalisation du confort résidentiel

Dans un premier temps, le monde ouvrier, dont les effectifs augmententcherche ses
marques. Deés la Libération, des mouvements se créent, les syndicats prennent de 'ampleur, les
nouveauxpatrons de l'industriesuivent et réagissent plus ou moirgositivementa cette
émancipation. La stabilité du groupe ouvrier, possipigce auxdiversesrevendicationsqui
dénotent une prisele consciencecollective, permetsa lente homogénéisatiornnterne. Il en

hiérarchiséede desserteet d'attraction parW.E. CHRISTALLERen 1933. Elle dépend du pouvoir
d’attraction ou de diffusion de cet élément qui repose a la fois sur I'efficacité du pdle central et sur son
accessibilité. L'élément peudtre uncentre urbain, un équipementpolarisé plusspécialisé (centre
commercial, culturel, financier, administratif..[)..] Elle varie en fonction des changements techniques,
économiques ou politiquesCHOAY F., MERLIN P. (1996, p. 138). Cette évolution doit étre soulignée
en vue de son analyse temporelle, spatiale, voire éventuellement sémantique par aprés.

1 M. CASTELLS (1973b, p. 284) précise qu4lest maintenant admis que le centre urbain n’a rien a voir
avec la centralité géographique dans une aire urbaine, et que cette position centrale, quand elle existe, est
le résultat d'un processus fonctionnelDe méme, stipule-t-il, I'étalement urbain alimente la concentration
de certaines fonctions suivant la loi du marché.

2 Bien que les bureaux informatisés nécessitent certaines matiéres premiéres précieuses et donc chéres.

3 Source I.N.S.E.E. (1997, p. 91).

4 Le taux de croissance du P.N.B. annuel moyen en France est de 5% entre 1950-1960 et de 5,8% dans la
décennie suivante, alors qu’entre 1970 et 1973 il n'arrive qu’a 1,6% en moyenne annuelle. Cf. PARODI M.
(1981, p. 48).

5 On pourrait également évoquer I'apparitiole la sécurité sociale, des allocations familiales,salaire
minimum... Mais I'histoire économique ne nous intéresse que pour signaler certains reperes sociaux qui se
répercutent dans la consommation des ménages et leur hausse des conditions de vie.

6 BURGEL G. (1993, p. 72).



Partie 1 :Du confort a la gentrification 25

découleune volonté de se fondre dans le corgalariétout entier. L'urbanisation qui se
développe dans les années 50 y contribue égalerdenhéme que lapauvretérelative des
ouvriers, l'insécurité qui regne dans la tache et les conditions d’habitat souvent précaires. En
effet, la récession dans le logement est sévere : 400 000 logements détruits dguarrela

1 400 000endommageéssoit un cinquiemedu parc de 1939 750 000 résidenceétaient
considérés comme insalubrésbsence d’eawourante,exiguité des piéces,surpeuplement).

Devant la lenteur de I'engagement du secteur privé dans le logement, le manque de politique du
logementdepuis plusieurgdécennies[Etat, qui prend un rélecentralisateurgrandissant,
constaté bien que tardivement, la nécessité de la construction de nouveaux immeubles. En 1956,
d’aprés une enquéte du ministére du Logedi22o de logements n’ont pas d’eau courante,
73% ne disposent pas de W.C. intérieurs et 90% des résidences ne possedent pas de salle d’eau
(baignoire ou douche) ; le confort résidentiel ne se partage pas encore.

Pourtant, une volonté de modernité s’affiche trés nettement de la part de la population en
général. Cette tendance a la modernité représente le basculement d’une “vieille” France vers le
renouveauAu niveau du logement,la Charte d’Athénésavec LE CORBUSIER symbolise
'avéenement du progres économique et social. Le discours est a la modernisation, dont le confort
résidentiel devient un symbole emblématique.

1.2.1.2.1. Le confort (urbain) résidentiel, synonyme de progrés

Avec les pénuries rencontrées dans le secteur du logement, le confort prend une nouvelle
dimension du fait de I'intervention de I'Etat et de la création de “normes” pour bien ancrer,
dans les usages de la population, ce minimum de confort auquel tout le monde pense avoir droit :
le confort résidentiel, concrétisé et institutionnalisé par la normalisation, mesurable
guantitativement, prend a partir des années 50 toute sa signification ; la revendication du début
du XX siécle laisse place a I'uniformisation.

| Revendication confort urbain résidenti®! Uniformisation confort urbain résidentipl

L’idéologie politico-urbanistique s’empare, par le biais du progressisme et du
fonctionnalisme architecturaux, des normes et du minimum confortable pour régir les futures
constructions defogementssociaux. Loin de touchemniquementla Francg ce courant
urbanistiqué préne la coupure franche et directe avec le passé, en se tournant résolument vers
'avenir. Le mouvementtient a la séparationdes fonctionsessentielles(a savoir : habiter,
travailler, circuler, se cultiver) dans la ville par le zonage. Ce mouvement participe da
compte au courant hygiéniste déja relaté : la circulation, I'air et le soleil sont des préoccupations

1 Source : STEBE J.-M. (1995, p. 21).

2 Lavolonté de I'Etat était d’abord de reconstruire les infrastructures défaillantes et les immeubles en tant que
réparation de guerre, ce qui était de loin insuffisant. Avec I'appel de I'abbé Pierre en 1954 et I'opinion
publique alertée par les médias, les institutions politiques vont devoir prendre des mesures.

3 Source : STEBE J.-M. (1995, pp. 26-27).

4 La Charte d’Athénes esiin « manifeste d’urbanisme élaboré durant la session de 1933 des congrés
internationaux d’architecture moderne (C.I.A.M.) sous la direction de Le Corbusier [...] » Petit
Larousse(1992). Nous retiendrons dans la définition le terme repris de “modernité”.

5 Brasilia en 1957, est I'eeuvre L. COSTA, architecte faisant partie des Congrés Internationaux d’Architecture
Moderne (C.I.A.M.) fondés en 1928 et rassemblant diverses nationalités.

6 Les architectes ne se distinguaient pas forcément des urbanistes a cette époque. LE CORBUSIER (1946)
disait, dan#aniére de penser I'urbanismgue« I'urbaniste n’est pas autre chose que l'architecte »
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majeures pour que des espaces vides et verts soient installés. La centralisation politique accentue
I'emprise de lanouvelle constructionurbaine :de nombreuses lois sont promulguées pour
I’habitat social, pour la restructurationdes centres-villes,point sur lequel nous aurons a
rediscuter.Les matériaux utilisés doivent étre nouveaux,comme le béton ou lacier. La
rationalisation économiquede cette idéologie sous-tend uneconstruction rapide, rentable,
productive : la Iégende des “chemins de grue”, avec I'utilisation maximale de la voie ferrée sur
laquelle roule la grue, fait son chemin ; les “grands ensembles” en sont le résultat a partir de la
création des Z.U.P. en 1958. Cet engouement est partage a I'’époque par beaucoup de personnes,
J.-M. STEBE (1995, pp. 28-30ke précise « Chaque ville veut sa barre sfn tour, nouveaux
symboles de l'urbanité. Atotal 195 Z.U.P. auront été construites, représentant 803 000
logements. Ces opérations urbaines, qui ressemblent quelquefois palmaresd’exploits

[...], sont & I'époque I'objet de nombreuses convoitised. De nombreux Francais issus de
différents milieux sociaux..] veulent accéder aux nouveaux logements collectifs qui disposent

de “tout le confort” : chauffage centraleau courante, salles de baiky.-C. intérieurs et
indépendants, ascenseurs, vide-ordures.Icip le “tout confort” se définit en terme
hygiéniste. Les H.L.M. construits a partir de ceoment-la,proposeronteffectivementdes
logements suivant les normes fixées : 93,5% des H.L.M. batis jusqu’en 1970 disposent de W.-
C. et d'installations sanitaires, contre 51,4% en moyenne pour les résidences principales.

La technicisationdu confort est alorglagrante, nonobstant le fait qu’il s’agit, pour les
conditions de logement, d’'un progres sans équival€atite uneinfrastructure sous-jacente
(réseaux d’eau, d’électricité...) est nécessaire pour la mise en place de I'uniformisation de ces
nouveauxlieux d’aisance et ddacilités ménageresll est a ce propoloquentde citer
J. FOURASTIEqui, en 1963¢d. de 1989, pp. 275-27@parlait en ces termes de la future maison de
1975 :« L’habitat qui prévaudra dans la civilisation tertiaire n’a donc rien a voir avec la triste
agglomération des temps secondaifes] La maison de I'avenir sera une véritable machine
qui, en plus du chauffage et de I'éclairage, fournira un grand nombre de soins personnels
[...]. L’équipement de confort et d’agrément permet un repos varié (radio, cinéma, phono).
L’équipement de soins personnels, enfin, développe I'hygiéne publique, accroit le respect de
I’'hnomme pour sa propre personnalité, et améliore fortement la qualité esthétique du spectacle
offert par le troupeauhumain. » L’avenementdu confort permetune petite révolution des
moeurs et du genre de vie, notion liée, selon le méme auteur, a la satisfaction des besoins et aux
aspirations dont I'évaluation en monnaie est pratiguement impossigless, p. 270)

Par ailleurs, un reglement de la construction, mis en place en octobre 1955 par un organisme
de tutelle, le Centre Scientifique des Techniques du Bati@r$.T.B.), adopte ces normes
techniques.Les insuffisances en nombre degement semblentpeu a peudisparaitre
(tableau 1.5) ; 'augmentation du parc est considérable a la fin des années 70, de méme que leur
amélioration substantielle. Les villes en tirent allegrement partie.

1 Le C.S.T.B.«reste encore a I'’heure actuelle I'un des principaux acteurs en matiére de normalisation et
de conceptualisationdu confort. » LE GOFF O. (1993, p. 79). A priori, ceci tend a prouver la
technicisation du confort.
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Tableau 1.5. - L’amélioration du parc de logement (confort résidentiel)

Trente Glorieuses
classification I.N.S.E.E. des logements] 1954 1970 1978 1984 1992 1996
sans eau ND 5,7 1,3 0,4 0,2 0,1
eau seulement dans le logement 58,7 27,9 15,6 7,5 2,8 1,6
eau + WC 26,5 10,5 6,0 4.4 2,0 1,3
SDB sans WC ND 4,5 4,0 2,8 1,2 1,1
WC+IS! sans CC 9,2 11,8 11,0 8,7 7,0 7,3
WC+IS+CC 5,6 15,3 17,8 18,5 19,2 8,0
WC+SDB-CC ND 53 5,7 6,6 7,0 18,8
WC+SDB+CC ND 19 38,6 51,1 60,6 61,8
confort “minimum” (IS + WC) 14,8 51,4 73,1 84,9 93,8 95,9
nombre de résidences principales (milligrsiL3 402 16 407 18 64] 20093 22131 23 2B6

Sources|.N.S.E.E. R.P. 1954p. 121, TEF.(1978, p. 45)T.EF.(1998, p. 49).

Ce seront, au total, plus de 8 700 000 logements construits en trente ans ; un ménage sur
deux vit dans un logement neuf ou réceradin des Trente Glorieuses,dont les normes
modernes de confort technique (raccordements au réseaux techniques) sont assurés. Dorénavant,
le confort urbain résidentiel uniformisé pourra s’appeler confort résidentiel.

Uniformisation confort urbain résidentig! Confort résidentiel (1)
Confort résidentiel fhabitat équipé du confort technigue que le ménage exploite

Cette petite définition, incomplete pour le moment, méritera que I'on s’y attarde par la suite.
En tous les cas, la progression démographique s’effectue encore essentiellement dans le milieu
urbain, notamment des villes de plus de 20 000 habita?2¥/an entre 1954 et 1962 pour
ralentir a 0,4% dans la période censitaire suivante. Les petites unités urbaines prennent le relais a
partir de 1968, dont les villes nouvelles font partie. Sans s’attarder sur la création de ces neuf
villes sorties deterre, des 1969, il est toutefoigtéressantde noter que ces opérations
d’urbanismeveulent réconcilieren un lieu toutes lesoies du modernismerassemblantie
confort résidentiel d’'un cété et les équipements de l'autre : dotées d’écoles, de transports en
commun et d’uneaccessibilittamélioréedu fait des rocadesautoroutieres,d’emplois, de
services et de logements, les villes nouvelles offrent normalement un canigue en son
genre, mélantdroitementconfort etespace« entre nature et modernité. »Une ancienne
habitante de Cergy, prés de Paris, racort€'était fin 1974. On venait de se marier. Jusque-
la, on avait habité dans une ville de grande banlieue : un logement de 250 francs par mois
mais pas de salle de bains et une cuisiniére a charbon. Nous n’étiorisipage Cergy.

Patrick aime regarder les immeubles, les styles d’architecture. Moi aussi, je trouvais ¢a bien.
J'aimais ce modernisme ; il y avait dans cette ville toute neuve une idée de pllogjdse

jour d’emménager est venu. On n’enoyait pas nos yeux. Une vraie salle de bains qui
marche. De la place a ne savoir qu’en faire. Et puis autour, le réve. Un bois juste a co6té.
L'Oise au bout du bois. €e témoignage apporte des éclaircissements sur les motivations d’'un
ménage qui, au début des années 70, vit encore dans des conditions indésirables alors que les
nouveauxlogementsapportaientde la place au niveau intérieur, un confort résidentiel

1 IS = installation sanitaire, SDB = salle de bains@ = chauffagecentral (quel que soit le type de
combustible). La différence entre I'lS et la SDB est que la derniére piéce d’eau, toujours d'apres les définitions
de I'l.N.S.E.E., posséde une grande baignoire. Pour calculer le confort minimum, une simple somme a été
effectuée : elle prend en compte les WC, IS et SDB sans se soucier du CC.

2 Ces propos et les suivants sont recueillis da@éraman® 2622, avril 2000.
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“spacieux” — que nous aborderons plus tard et-un conforttechniqueindéniables.Cet
engouement pour les villes nouvelles fait qu’accroitre lenouvementd’étalementurbain,
auquelparticipe pleinementl’'urbanisation galopantedes banlieues,d essentiellementux

grands ensembles et au développement des lotissements : les villes-centres (tableau 1.6) sont
plus ou moins délaissées durant cette période.

Tableau 1.6. - Evolution (habitants) des principales agglomérations francaises

ville-centre banlieue agglomération

1962 1990 :évol/an] 1962 1990 :évol/an] 1962 1990 : évol/an
Bordeaux 278 403 210 336 -0,87 233110 4386 028 3,87 511513 696 364 1,29
Caen 9172 112°84 0,82 2936 786 599712108 19149 2,04
Dijon 135694146703 0,29 21428 83748 10,39 157125230451 1,67
Lille 193 109 172 842 -0,37 637 543 786 392 0,83 830 652 959 234 0,55
Lyon 553 746 415 48¢7 -0,89 401744 846 736 3,99 955490 1262 223 1,15
Marseille 778071 800 550 0,14 92 434 430 386 13,09 870505 1230936 1,49
Montpellier 118 864 207996 2,69 7758 40 307 14,99 126 622 248 303 343
Paris 2°790°09% 215247 084806855 716639 17977596946 9 318871 0,81
Rennes 151948197536 1,07 17°706G 47529 6,047 169648245065 1,59
Strasbourg 228971 252 338 0,39 79037 136 145 2,54 308 008 388483 0,93
Toulouse 323724 358 684 0,39 46 542 291 648 18,81 370 266 650 336 2,70

Source: T.N.S.E.E. (1997, p. 19).

Pour exemplifier, la ville-centtale Bordeaux perd prés de 25% de sa population entre 1962
et 1990, Paris 11% — sa périphérie double quasiment —, tandis que la banlieue de Toulouse
gagne plus de 600% pendant ces 28 années (contre seulement 10% de croissance pour la ville-
centre) ! La construction neuve, pourvue de tout le confort technique, profite surtout aux grands
ensembles situés a la proche périphérie des villes ; elle délaisse quelque peu le centre des villes,
bien que des opérations de grande importance s’y déroulent, comme nous le décrirons par la
suite.

Les différences entre les campagnes et les villes restent encore fortes jusque dans les années
1970 : ainsi, seules 54% des résidences des communes rurales possédent le chauffage central,
elles sont76% enville (hors agglomérationparisienne)en 1975. L’écart essensiblement
équivalent pour les installations sanitaires. Selon une répartition néanmoins déséquilibrée qui
accentue paradoxalement le probleme des mal-logés, au fil des alenéenfort résidentiel
participe indéniablement & I'amélioration des conditions de vie de presque tous les habitants.
Cette résidence symbolise donc le confort, avec le développement de sa structure fonctionnelle :
cuisine/salle de bain, W.C. intérieurs, séjour(s) et chambre(s), ou les équipements techniques se
“greffent” dans les murs tandis que les équipements domestiques “meublent” la cuisine ou la
salle d’eau. On tient a une non-promiscu(hacun a droit & sa chambre) ou il reste possible
de faire I'entretiensoi-méme— a l'inverse de la bourgeoisiourvue de domesticité.Un
véritable« territoire domestique3pdans lequel la famille est petit & petit entrainée, se dessine,

1 Pour chaque agglomération, selon I'l.N.S.E.E., il existe une ville-centre, correspondant a la ville principale,
et une banlieue qui s’agglomeére a la ville-centre dés que son ensemble d’habitations n’est pas séparé du plus
proche de 200 m et qui comprend au moins 50 habitants.

2 En 1962, on comptait en moyenne en France 1,01 personne par piéce. Ce chiffre est passé a 0,68 en 1990.
Nonobstant les virgules, qui coupent d’une certaine maniére les hommes en morceau, ce calcul statistique
refléte bien pourtant comment I'espace en soi peut étre considéré, du moins par les scientifiques, comme une
notion particuliére du confort, “spacieux” comme nous l'avions déja signalé.

3 SEZE C. (1994, p. 24).
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avec ses valeurstandardiséesnais qui sous-entend urpersonnalisatiorpropre a chaque
ménage par le choix proposé des objets que la production économique délivre.

Un basculements’opére dansl'acception du terme “confort” lui-méme : le modele
dominant de confort devient technique et quantitatif. En effet, les différentes nomenclatures de
I'l.N.S.E.E. reflétent ce “confort minimum” normalisé. Ce IGOFF (1993, pp. 80-90¢n fait
une étude précise dans son ouvrage. La correspondance entre la nomenclature choisie par ce
service public et les normes techniques, fixées selon des conditions économiques, est flagrante.
Ainsi, c’'est en 1946 que le¥léments de confort”, catégorisésen lieux ettechniques,
apparaissent pour la premiére fois dans un recensement. Les lieux considérés comme élément de
confort sont les cabinets d’aisance et de toilette, la cuisine, prouvant par la la rareté de I'existence
de piéces a usage spécifique. Cette normalisation technique volontaire de la part d’'un organisme
ne suit donc pas forcément la normalisation sociale vécue par les usagers. En effet, le fait de ne
pas avoir une cuisine séparée mais une grande piece d’habitation, comprenant la cuisine, est-il
moins confortable ? La normalisation technique, matérielle et quantitative impose une volonté de
normalisation des usages et pratiques courantes. Il convient ddastegtématisation du
rapprochement entre confort et progres techniquealors que les résultats apportés dans le
recensemente vont pas obligatoirementdans ce sensAinsi, une enquété du Centre de
Recherches et d’Etude des Observations des Conditions de vie (C.R.E.D.O.C.) et de I'Ecole
polytechnique, datant des années 1970, révéle que 70% des mal-logés ne s’estiment pas tels, les
mal-logés étant, selon le ministere du Logement, ceux dont les résidences ne répondent pas aux
normes établies par la Direction de la construction. Le confort résidentiel n’est pas uniquement
celui qui est fixé par des normes. Il se ressent selon chaque personne et chaque culture. A ce
propos, J. BZEL-MASSABUALX relate la question de la demeure traditionnelle japonaise, encore
fort représentée, qui posséde des parois de planche mince ; elles rendent le foyer inchauffable en
hiver alors que la chaleur reste suffocante en été ; sans parler de la charpente ou de I'aération
insuffisante. Pourtant, ce modele est propagé dans tout le pays du soleil levant, de sorte que cette
demeure, avec le concours du temps et de la civilisation nippenécarté d’elle les simples
nécessités du confort matériel pour se “spiritualiser” progressivement en n’incarnant plus que
les valeurs abstraites de cette société »

Ces analyses proposées posent en outre la question de savoir si le confort, tel qu’il est défini
et ressenti par la société, s'associe a celui qu’énonce I'l.N.S.E.E., et, a travers elle, I'Etat et les
élites économiqueset techniques.Le questionnairede I'Institut Statistique,concernantles
mesures liées au logemeatest en quelque sorte la préfiguration d’'un mouvement beaucoup
plus important qui vaeffectivemenpeu a peu se mettre en place et qui correspond plus
globalement a une certaine volonté politiqueCelle-ci fait le jeu de la société qui, dans sa
transition entre conservatisme et modernisme, va accepter ces normes pour profiter davantage du
confort. Ceci oblige les acteurs technigues a tendre vers un nécessaire renouvellement des objets
et des conventions. Durant le recensement de 1999 par exemple, pour lequel nous n’avons eu
gue des informations partielles, sont considérés comme élémentaftet derésidencela
possessiond’un digicode, garage,deuxiémesalle d’eau,concierge...L’aspect sécurisant
emboite le pas au mouvement hygiéniste, et permet parallelement I'ouverture vers de nouvelles

1 Citée dans le livre de J. DREYFUS (1990, p. 9).
2 In SEZE C. (1994, pp. 177-178).
3 LE GOFF 0. (1993, p. 86).
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aspirations sociales. Le confort change, vive le confort | Dépassant le cadre strict du logement, le
confort résidentiel devient un véritable enjeu économique et politique, ou I'entreprise et I'Etat
jouent le premier role, secondés et relayés par les techniciens et les ingénieurs, la population va
penser se I'approprier au travers de la consommation.

1.2.1.2.2. Le confort résidentiel, synonyme de consommation

Les “besoins” humainss’avereraient-ilsextrémementvariables dans le temps et dans
'espace ? Pour répondre a cette interrogation, deux idées se compléetent. L’'une provient d’'un
article de A. @NHA (1988, p. 192) disant que les besoinmésententdes aspectmvariants,
comme le besoirde se nourrir ou le besoin de sétir, se loger...ceci « en dépit de la
prodigieuse diversité géno-phénotypique, sociale et culturelle de I'espéce hundiresité
qui désigne en fait le niveau de vie, pour simplifier les moyens de satisfaction des besoins. Mais,
a ce niveau-la, tout devient besgisurtout lorsque I'on reprend les types de ASVbw
(1954%. L’autre analyse,celle du Larousse de 1950, propose umleuxieme aspect. Le
dictionnaire définit le besoin commemanque d’'une chose nécessairdrente ans plus tard, il
s’agira d'une« aspiration naturelle et souvent inconscient®ar métonymie, nous passons
d’'un manque a un désir, “dimension philosophique”, ou du moins psychologique, di.besoin
En tous lescas, I'acception psychologique,datantde 1704, n’a aucunementbalayé les
significations complémentaires du besoin. Toute cette évolution en donne une vision différente :
la naissance d’'une consommation qui trouve sa justification dans I’économisme et le
marché triomphants. Bien entendu, le confort fait partie intégrante du processud.es
modes de vie commencent a se modifier grack croissance du parc degjementset a
'augmentation du niveau de vie, a la production grandissante. Un besoin de confort, qui dépasse
le “minimum” (eau, gaz, électricité) assuré par la norme technique, s'installe petit a petit selon
les diverses couches sociales de la population :

| Confort & Aspiration & la consommation (équipements et biens de producti@h)

La « société de consommatiofy au départ imaginaire sodaentre dans les “moeurs” au
début des années 60. Devant la référence bourgeoise, les classes moyennes, représentées par le
salariat en général (les techniciens et cadres en particulier), obtiennent, grace a I'alapleur

1 1l ne faut pas confondre, est-il précisé danBietionnaire historique de la langue francai¢£998), LE
besoin et LES besoins. Le premier (vers 1256xprime I'idée de nécessité, d’exigence en général et avec
diverses extensions spéciales : il désigne une situation pressante, un moment[crifiquee situation de
détresseet spécialementd’indigence matérielle. Le pluriel LES besoingecouvre tout ce qui est
nécessaire a I’lhomme pour vivre ou travailler (1665)Dans cetterecherche,nous ne ferons pade
distinction entre le et les besoins.

2 De nombreuses théories des besoins ont été répertoriées. Nous ne retiendrons que la plus connue, celle de
A. MASLOW (1954). Celle-ci est parfois sujet a discussion : cf. CHANCEREL J.-L. (1988, p. [237),
BAILLY A. et RACINE J.-B.

3« Etat de tension interne, plus ou moins pénible, provoquant la conscience d’un manque qui accompagne la
privation de ce qui est nécessaire ou désiré par un individdORFAUX L.-L. (1980, p. 35). L'allusion
au désir y est répertorié.

4 Enréférence au livre dé BAUDRILLARD (1970). Il est possible de faire également allusion a la
consommation de masse. Cette tendance reflete deux phénomenes : I'accgzatieneroissante de la
population des pays industrialisés a la consommation de biens et de services et, deuxiemement, a
I'affirmation de la consommation comme signe déterminant d'identification (J. ETIENNE, 1997, p. 87).

5 Expression empruntée a G. DUBY qui a monrtréomment les clercs du®giécle ont élaboré une image
du corps social (les trois ordres : ceux qui prient, ceux qui combattent, ceux qui produisent) et comment le
succes de cette vision de la société a modelé a son tour les pratiques so8&&NE D. (1988, p. 9).
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pouvoir d’achat et a la production de masse facilitée par I'industrialisation et la mécanisation, la
possibilité d’imitet I'élite : le revenu national par téte passe de 18 060FF en moyenne en 1960
a 32 220FF en 1975La rupture avec le passé est consommeée : la décolonisation et le début de
'aventure européenne symbolisent I'ouverture vers un matel@rogres Cette sociétéde
consommation se trouve “validée” par la législation avec la création de I'Institut National de la
Consommation(I.N.C.), en 1966, qui protege leonsommateur.De plus, les instances
économico-politiques ouvrent la voie au crédit : passant a celui de I'équipement en janvier 1951,
le crédit de la consommation se développe par la suite. La marchaedisansforme en
substance ludique distinctive, en accessoire de luxe, uslémentparmi d’autres de la
panoplie générale des biens de consommatiohayproduction industrielle donne le rythme.

Un exemple : le constructeur automobile Renault lance une voiture qui n’est plus destinée aux
seuls bourgeois. La 4 CV s’adresse a une clientele de catégorie moyenne ; Citroén suivra avec la
fameuse 2 CV. Uneouvelle ére semanifestepar d’autres symboledirectementliés a la
résidence et a son confort : 'appareillage urbain répond a I'éventuelle consommation liée au
logement.

Aspiration & la consommation (équipements et biens de produstioAppareillage urbaif(3)
Appareillage urbain = biens de consommation et d’équipements liés a la résidence

Alors que 7% des ménages seulement possedent un réfrigérateur en 1954, cette proportion
dépassera 50% dés la moitié de la décennie suivante. De méme, en 1966, plus d’'un ménage sur
deux possede une voiture et une télévision (en 1968, tableau 1.7). Le boom de la consommation
touche toutes les franges de la population : 70% des ouvriers qualifiés et contremaitres disposent
d’'une automobile en 1970 ; le parc passe de 5 a 15 millions entre 1960 et 1975.

Tableau 1.7. - Evolution du taux d’équipement des ménages - 1956 a 1994 (en % arrondis)

1956 1962 1968 1978 1985 1996
Réfrigérateur 11 21 69 93 97 9p
Lave-linge 12 31 48 76 84 ap
Automobile 22 35 54 66 73 18
Télévision 4 23 59 8y 33 92

Source: I.N.S.E.E. :T.E.F. 1970 p. 294c,Coll. de I'''N.S.E.E.n°135, p. 18 T.E.F.(1998, p. 43).

Les réfrigérateurs deviennent aussi banals que I'électricité, le ménage possédant I'un se doit
de posséder l'autre aujourd’hui. reulte du confort»prend forme : I'idée d’appropriation a
une forme de confort devient prépondérante. Or qui évoque culte peut y associer le terme de
sacralisation « Donnez-nous notre confort quotidieénest un des leitmotiv qui caractérise le
confort résidentielminimum devenu,au fil du développemensocio-économiquebiens de
confort et réclamation d’objets assurant un certain confort matériel, ce que nous
appellerons, pour I'instant, confort d’appareillage Un quatrieme élément-clé s’ajoute a la
compréhension du confort :

1 Le processus d’imitation crée des besoins liés a un certain contexte socio-éconatriitpueanfort né de
I'argent et des inégalités entre le groupes : le confort que j'ai et que j'aurai bientdt pour montrer que je suis
riche, c’est-a-dire plus riche que celui que je cotoi®@REYFUS J. (1990, p. 30).

2 En francs de 1978. Cf. PARODI M. (1981, p. 247).

3« Le gaullisme au pouvoir choisit donc la modernité. Cette politjguemarque I'entrée décisive de la
société francaise dans I'eére de loisirs et de la consommation de m&S&MNE D. (1988, p. 38).

4 BEAUDRILLARD J. (1970, p. 21).

GOUBERT J.-P. (1988, pp. 17-18).

O. LE GOFF (1993, p. 96).

o O
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Appareillage urbaim Confort d’appareillage (4)
Confort d’appareillage = possession, usage et réclamation d'objets destinés a une “vie matérielle” aisée

En effet, le réfrigérateur est-il confortable ? Il s’agirait plutét de I'usage qu’on en fait qui
détermine sa part apportée au confort. L’objet devient possession, avec toutes les connotations
gui peuvent a nouveau renvoyer au Sat¢re confort revét un caractére symbolique.

Les biens de confort, incarnés en premier chef par des éléments destinés a simplifier la vie
domestique,impliquent une rhétoriqueen faveur de la“science ménagere?. L’idée d’'un
moindre effort, d’'un gain de temps, deviennent des slogans de vente et ne sont plus dorénavant
un facteur de discrimination sociale en ce qui concerne les quatre biens élémentaires cités dans le
tableau 1.7. Une véritable demande se développefaitj notamment,de la progression du
travail féminirt. L’échelle des besoinssignificative d’aprées I'évolution des définitions du
Larousse évoquéeprécédemmentprend toute sa formed’un “minimum confortable”
correspondant selon la norme aux besoins primaires, on passe a des biens confpritables
associés a une logique économique, créent des besoins différents. En effet, en faisant a nouveau
référence a la hiérarchie des besoins de ASIMWw, ces besoins primaires sont en réalité des
besoins physiologiques (air, eau, nutrition, habitat ou abri, sommeil) ou les éléments de confort
permettent d’en améliorer I'accessibilité. L’habitat, en ce sens, peut et doit répondre dorénavant
a la nécessité de se nourrir, de dormir..., mais le plus simplement et le plus rapidement possible.
Bien entendu, ces besoins varient selon les pays et les possibilités de chacun. Selon le rapport
annuel de I'O.C.D.E. concernant le développenmamnain, la consommationdécoulede la
conditionsine qua nondu progrés « Elle apparait comme la trame des vies contemporaines,
consciemment ou pas : pas question de le nier. Consommateurs d’air, d’eau, de combustibles,
de tous les produits technologiques aussi bien que de nourriture. Voila notre iden8&s. »
résumer a de simples consommateurs parait peut-étre abusif, pourtant le constat n’en devient que
plus alarmant de nos jours ; et le confort tient un réle éminent dans cette course aux biens de
consommation ou d’équipement.

1.2.1.3. Un confort résidentiel dépassé ?

« Sous l'ancien régime, une osmose permanente existait entre le logement et la rue. La rue
envahissait le logement, le logement débordait sur la rue. La séparation, posée aujourd’hui
comme un dogme, public/privé, extérieur/intérieur du logement, n’existait pascencore.
Simultanément se constituait la famille au sensoau’entend aujourd’hui, c’est-a-dire la
famille restreinte. De lieu de l'intimité familiale, le logement allait devenir ensuite le lieu du
confort avec undlifférenciationdes pieces selon les fonctionsJ»DREYFUS (1990, p. 39)
résume en quelques mots I'évolution caractéristique du confort : elle renvoie implicitement au

1 Nous avons la foi en (un) dieu mais ceci suppose I'existence du diable dont nous pouvons étre possédé. Cette
foi peut se rapprocher d’'un article de J.B. RACINE (1993) qui tisse un lien entre la gentrification et le Sacré.

2 Précurseur de la domotique. Terme qui n’apparait qu’en 1982, c’est un ensemble de techniques qui tendent &
intégrer les automatismes en matiere de sécurité, gestion de I'énergie, etc. Nous le relaterons plus en détalil
par la suite.

3 Le phénomeéne d’acquisition connait cependant des difficultés a se développer.

4« Rappelons qu’au lendemain de la guerre on lave le linge & la main, on frotte les parquets a la paille de fer
avant de les encaustiquer. Les ménagéres ne disposent pas encore de ces miraculeux appareils dont la
publicité affirme qu’ils “liberent la femme”. BORNE D. (1990, p. 89).

5 GORDIMER N. dand.e Mondedu 22 septembre 1998.
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logement qui, au travers des siecles, prend une place prépondéaastéaccaparementdu
confort, d’ou I'importance, dans le discours tenu jusqu’a présent, d’un confort résidentiel qui
annonce, voire symboliseal’énement d’un confort plus large

En effet, lavision économistedu confort, les moyens mis en ceuvre pour pousser a la
consommation de biens durables et non durables qui doivent assurer la pérennité du mode de
production, entrainent un “dépassement” du confort résidentiel et de ses objets. Ce processus
aboutit a un confort symbolisant le progres et la modernité vers lesquels tend la société tout
entiére, a savoir en quelque sorte<dddonheur technique marchand su confort moderne,
qui se constitue de deux conforts reliés entre eux: le confarsidentiel et le confort
d’appareillage. Le choix du terme “moderne” ou “modernité” reste une solution de facilité : il
signifie en réalité aller a I'encontre des traditions, ce qui s’avere actuel, contemporain et lié aux
nouvelles sciences et technicudse confort moderne correspond a une surenchere de I'esprit
cartésien, de la science, des techniques et du matériel aux dépens du divin et dy kacré :
conceptionclassiqgue de la modernité est donc avant tout la construction d’'une image
rationaliste du monde qui intégre 'homme dans la nature, le microcosme dans le
macrocosme, et qui rejette toutes les formes de dualisme du corpd’@mnde du monde
humain et de la transcendande..] Le courant dominant de la pensée occidentale, di XVI
siécle a nos jours, a été matérialisté. »

Les nouvelles attitudes en matiere de consommation renforcent cette tendance et rendent les
équipementanénagers pour ainsi direobligatoires :les modes devie, bousculés,ont des
conséquences économiques et sociales qui transforment les paydaajps, périurbains et
ruraux, tant au niveau du logement collectif que de la petite résidence individuelle située, pour la
plupart, dans denouveauxlotissements.Pourtant, et il faut bien le(re)noter, toute cette
consommation part du confort de I'habitat (figure 1.2), pour compléter les acquis développés en
chapitre 1.1.

1 LE GOFF 0. (1993, p. 96).

Nous n’emploierons pas le masculin substantivé “moder®at. contre, I'emploi dépostmoderne”ou
“postmodernisme”, datant seulement de 1979 en France (1949 au Royaume-Uni), sera usité par la suite.
Termes recouvrant au départ un mouvement artistique contemporain, notamment architectural, ils désignent la
remise en cause des théories modernistes et du style international dominant dans la premiére méitié du XX
siécle Dictionnaire historique de la langue francajsk998). Nous y reviendrons.

3 TOURAINE A. (1992, pp. 44-45).

4 Ces équipements, renvoyant & I'émergence de la domotique, peuvent étre cependant le revers d’une innovation
mal maitrisée ; ainsi, les anciens logements sont toujours en manque de prises (de téléphone, d’électricité...),
I'électroménager peut tomber en panne, de méme que I'électricité peut étre coupée. Les récentes tempétes de
décembre 1999 nous ont vivement rappelés notre dépendance vis-a-vis de la fée électricité et de I'inconfort qui
en résulte lorsqu’elle est absente. La présence des éléments de confort d’appareillage entretient une sorte
d’asservissement qui n'est pas si souvent confortable : on a beau disposer d'un fer a repasser dernier modele,
le repassage n’en reste pas moins une corvée pour nombre de ménageres, lorsqu’il ne s’'agit pas de ménagers.
« Derriére I'image rédemptrice du service, se cache toujours celle du “sertayspelle B PREEL (1993,

p. 109) On parle de domotique, et c’est I'image du domestique qui réapparait, méme si le plus souvent on
est devenu son propre domestique. La technologie est loin d’'étre correctement domestiquée, apprivoisée,
appropriée]...] Ces contraintes-la ne devraient pas étre sous-estimées. La technologie dicte ses ordres. »
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Figure 1.2. — Conforts résidentiel et d’appareillage ; vers un confort moderne ?

Trices & Judidw e .1
g CORFORT | o piconfort — g habirar privé \
E COHFORT
T Fe Zea100ker hTa] e EESD IEL
i| | commodités —w bty meolfort techuijue (1 \
a
E" CONFORT
b squipement ot . : MODERNE
= — h 3
g —* dee ton (2] ppareillage arbain|2) -H‘ - BT
é I’ APPAREILL AGE
ﬁ S2rucaurar mare kel e anz B udidar sy 0 .0 [3]
3
E Ay i s ol wirTe AU CodTorT dasd i,
p lliidio it ud Codlovt riu dedn d rd o VaksdC Udi loedesd o Ud oo 1ovT diappeellags balbuo et . Gtk 1000

Le confort de I'habitat reste le cadre apartir duquel va sedévelopperle phénomene
“confort”. En effet, I'unité d’habitation constitue le territoire ou vont s’assembler les autres
éléments du confort, les divers typg'gquipementgechniquesménagers et de loisirs, les
meubles et autres objets personnels ; elle sera approvisionnée par les terminaux des différents
réseaux et infrastructures nationales, eaélectricité, gaz, tout-a-'égout, téléphone,
télévision... % Ces “terminaux” constituent finalement un confort d’appareillage ou le ménage
peut, avec plus ou moins de facilités, selon I'accessibilité dont il dispose, s’achalander en objets
divers et variés.

La société de consommation nécessite ainsi, dans sa structuration, un confort élargi. En effet,
avant la récession du début des années 80, le progrés économique signifiait également progres
social. Or la croissance découle, parmi d’autres éléments, de la consommation des’énages
des entreprises (productivité, rendement...). Un marché, élargi tant par la croissance économique
gue démographiques’agrandit. Les formespatialesqui en résultent, outre la croissance
persistante, mais inégalitaire, des villes et de leur population, voient la multiplication des zones
industrielles et tertiaires, autant dans les centres que dans les banlieues, mamatiiéne
dirigiste et calculée. La politique urbaine, toujours marquée par le fonctionnalisme, mise autant
sur les grands ensembles résidentiels que sur le déploiement des couronnes périphériques des
villes, des établissements industriels et commerciaux de grande envergure. La construction d’'un
batiment manufacturier oblige, par son extension en général sur un seul niveau surfaciqgue —
sans parler de la pollution qu’il peut engendrer —, a choisir les zones extérieures aux villes ou la
pression fonciére reste moirisrte. Lesimplantationscommercialessuivent un mouvement
similaire a cause d’une volonté planificatrice. Du fait de I'extension des banlieues (pavillons ou
logementscollectifs), les centreaurbains, voire les bourgs de la prochgériphérie, étaient
incapablesde subvenira tous les besoins de caeuveauxarrivants.Dans les années 60
apparaissent les premiers supermarchés (moins de 250€ surface commerciale) : ils se

1 SEZE C. (1994, p. 23). Les infrastructures(communication, acheminement de I'électricité. dgvant
I'importance que leur accordent les différentes politiques nationales ou locales, deviennent prépondérantes pour
répondre a un marché sans cesse grandissant.

2 “Unité” équivalente a la résidence principale pour I'l.N.S.E.E.
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fixent a environ 1,5 ou 2 km du centre de la ville ; on en compte 3 157 en 1976 sur le territoire
francais. Davantage en périphérie, a la limite de la frange périurbaine, se situent les équipements
lourds comme les hypermarchés ms$ grandes surfacespécialiséesEn 1963,apparaitle

premier hypermarché a Sainte-Genevieve des Bois ; plus de 400 se construiront jusqu’en 1980,
ou, entre-temps, la IoidYER en 1973 met un frein dans la construction de ces superstréctures

La prolifération de ces hypermarchés entraimeplantation autour d’eux de surfaces plus
spécialisées (bricolage, meubles, domotique en général, mais aussi matériel de loisirs comme le
matériel de camping, de jardinage...) qui profitent des courants de clientele, de I'installation de
nouvellesrocades(auto)routiereset d’'un nouveaumode devie périurbaid. La périphérie

urbaine s’ouvre, dans une moindre mescependantaux espaces de loisirs ou autres
complexes sportifs avec des ensembles intégrés, facilités par une législation adaptée.

La société, par I'entremise d’'une consommation de produits, tend a une consommation de

I'espace. Celle-ci caractérise cette période des Trente Glorieuses :

* nouvel habitat qui répond au “confort minimum?” instauré par les nomenclatures I.N.S.E.E. ;

» zonescommercialesqui facilitent un nouveaumode devie, celui d'une consommation
volontaire des habitants ;

» établissements industriels confectionnant de nouveaux produits de plus en plus abordables ;

» services marchands et non marchands du tertiaire qui assurent une nouvelle clientéle aspirant
a la société des loisirs.

Ces “mangeurs d’espace” créent et entrainent des besoins nouveaux déterminant un confort
marchand, économiquement pré-établi, redéfini en fonction de modes diverses (vestimentaires ou
de pratiques sportives, gastronomiques...). Ne se contentant plus, pour la plupart, d’un confort
résidentielcantonnéau logement,I’'homme a “besoin” et utilise ouvertementun confort
d’appareillage qui devient le symbole de la réussite sociale (progres économique) et du bien-étre
(aspiration au bonheur). Bien que les inégalités sociales perdurent dans cette consommation du
confort, généralisé aux biens de masse, la société y tend par différents moyens (hypermarchés,
espaces de loisirs...) qui laissent de cdo#ftains espaces anciens. Eeffet, malgré
I’haussmannisation, les vieux centres urbains sont plus ou moins délaissés par certaines couches
de la population, notamment celles des cadres moyens et supérieurs qui préferent profiter de
nouveaux logements ayant ce fameux confort minimum, gu’ils soient identifiés H.L.M. du non
“L’'urbanisme de consommation”, par analogie avec la société qui existe dans les années 60,
dévore souvent et de I'espace en périphérie et de vieux immeubles dans les cceurs urbains, pour
laisser place aux nouvelles édifications synonymes de progres, biaidede larénovation
urbaine et, accessoirement, sa remise en cause.

1 Lafrénésie régne encore dans la fin des années 60 : Orléans voit trois hypermarchés s’ouvrir en I'espace d’une
année (1970), soit 40 00C*me surface de vente, Toulouse arrive a 70 008mmoins de trois ans (1969-

1972) et cing batiments commerciaux. Ce ne sont que quelques illustrations que nous développerons dans la
troisieme grande partie de la recherche.

2 Le pourcentage de propriétaires a 'age de 40 ans passe de 20% en 1955 & 50% en 1978. Par ailleurs, le role
de la maison tient une place de plus en plus primordiale dans I'esprit des Francais : a partir de 1972, on
construit plus de maisons individuelles que de logements collectifs.

3 Rappelons que I'époque des Trente Glorieuses ne donnait pas une connotation péjorative aux H.L.M. qui
étaient en quelque sorte les représentantes de ce confort minimum résidentiel. Une enquéte de 1947 (citée par
SEZE C., 1994, p. 27) rappelle a quoi révaient les citadins : a I'eau chaude pour 88% des interrogés, au
chauffage central (63%) ou encore a une salle d’eau (59%). Les logements sociaux des grands ensembles
concrétisérent ce “réve”.
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1.2.2. Les centres-villes a la recherche d’'un confort moderne

Déja la constatationd’'un déseéquilibre entre certains quartiers de Paris intra-muros
apparaissait quant a la mise en place du réseau d’eau agi¥t¥e. Aprés la prise en charge
des grandes infrastructures principalgsies de chemin de fer, ponts...), les constructions
résidentielles récentes, devant rattraper le retard accumulé I6entte-deux-guerres et les
destructions de 1940-1944, s’accroissent, s'étalent et accentuent les divergences entre un centre
vétuste et une périphérie résidentielle désormais pourvue du “minimum confortable”. En effet,
« plus général est le phénomene d’inadaptation de la morphologie des quartiers centraux a
leurs fonctions actuelles et aux nouvelles conditions de circulaighl’échelle de la France,
I'Etat se dote de pouvoirs fortement centralisés (tableau 1.8) pour contrecarrer la carence de
logements et des problemes d’adaptation aux nouvelles fonctions urbaines.

Tableau 1.8. - Lois et décrets marquant une politique urbaine centralisée

15.06.1943 Loi administrant 'urbanisme d’une maniére centralisatrice et qui ne sera guére remise en cause gy’'avec les
lois de décentralisation de 1982-1983.

26.10.1945 Institution d’un Fond National d’Amélioration de I'Habitat (F.N.A.H.).

01.09.1948 Loi dite de 1948 aboutissant au blocage des loyers sur les baux professionnels ou d’habitation.|Cette loi

entraine une différenciation entre les logements neufs (et de confort) et les logements d’avant 1948,
généralement vétustes ou les propriétaires bailleurs ne souhaitent plus investir.

1950 Autre dénomination des H.B.M. (habitations a bons marchés, datant de la loi SIEGFRIED de 1894) : les
H.L.M.

1953 Institution du systéme d’aide a la pierre.

20.05.1955 Décret quiélargit les compétencesdes Sociétésd’économie mixte (S.E.M., création en 1926) 3§

I'aménagement et I'équipement et autorisation a ce que les collectivités locales puissent prendre des
parts majoritaires dans ces structures.

31.12.1958 Décrets donnant naissance a la rénovation urbaine et aux Z.U.P. (zones & urbaniser en priorité). En 1969
se créera la derniére. En tout, 197 Z.U.P. ont été constituées.

31.12.1960 Décret réglementantla rénovation urbaine, notammenten limitant les problémesde spéculatior
fonciére.

26.07.1962 Institution des Z.A.D. (zones d’aménagement différé).

04.08.1962 Loi Malraux portant sur les secteurs sauvegardés et leur restauration.

14.02.1963 Création de la D.A.T.A.R (délégation a 'aménagement du territoire et a 'action régionale).

17.11.1564 Décret instituant les opérations groupées de restauration immobiliére d’initiative privée.

SL1Z2 1507 Loi d’orientation fonciére (L.O.F.) donnant naissanceaux Schémas directeurd’aménagementet

d’'urbanisme (S.D.A.U.) et aux plans d’occupation des sols (P.0.S.). Remplacement des Z.U.P. gn Z.A.C.
(zone d’aménagement concerté).

1969 Création des P.A.C.T.-A.R.I.M. (protection, amélioration, conservation et transformation de
I’habitat ; association régionale pour la restructuration immobiliére).
24.12.1969 Décret mettant en place le Plan Epargne logement (P.E.L.).
T Loi de lutte contre les bidonvilles.
o Loi Vivien sur la résorption de I'habitat insalubre (en rapport avec la rénovation urbaine).
31.09.1970 Création de I'A.N.A.H. (remplacement du F.N.A.H.).
1975 Rapports sur la réforme du financement du logement (rapport BARRE) et sur I'amélioration de I|habitat
ancien (rapport NORA).
31121975 Réforme fonciere (loi GALLEY), institutions du plafond |égal de densité P.L.D.), des zones
d’intervention fonciere (Z.I1.F.) et de la déclaration d’intention d’aliéner (D.I.A.).
24.08.15/0 Création du fond d’aménagement urbain (F.A.U.). Disparition en 1984,
11.12.1976 Charte de I'habitat ancien présentée par la fédération nationale des organismes P.A.C.T.
U3.0L.1977 Institution de 'aide personnalisée au logement (A.P.L.). Cette date marque le virement progredsif entre
I'aide a la pierre et I'aide a la personne.
0051977 Circulaire relative a I'aménagement des centres urbains et quartiers existants.
01.06.1577 Circulaire du Ministére de 'Equipement concernant la création des O.P.A.H. qui prennent la spite des

O.G.R.l. (opérationsgroupéesde restaurationimmobiliére). Elles correspondenta « un ensemblg
d’interventions s’inscrivant dans un programme d’intérét général d’amélioration d’immeubles|ou de
logements. %tiré de CHAVELET, 1998, p. 38).

1 BARRERE P. et CASSOU-MOUNAT M. (1980, p. 54).

Sources BOUBLI B. (1994), CHAPUISAT J. (1995), LEVY J.-P. (1987), MERLIR. (1995, 1996), MINISTERE DE LA
RECONSTRUCTION ET DE L'URBANISME (1995).
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Ces petites notes planificatrices montrent le poids énorme de I'Etat avant la décentralisation
dans les directives d’urbanisme. La premiére loi illustre parfaitement la mainmise de I'Etat par
rapport aux collectivités ou le maiygerd ses fonctions deécideur— pour les permis de
construire — aux dépens du représentant de I'Etat dans la municipalité, a savoir le préfet. Sans
refaire I'historique des Planguinquennauxcarcans de Igolitique généralefrancaise,les
grandes législations centrales qui ressortent ne sont en réalité qu’un prolongement des théses
fonctionnalistesde l'urbanisme du début dXX® siécle, en y rajoutant divers outils de
planification comme les plans aéchelle locale (comme les P.O.S.) et a’échelle de
I'agglomération (les S.D.A.U.), prouvant bien par la une volonté globalisante des processus de
planification urbaine. Encore aujourd’hui,la commoditédes zonages, le souci de ne pas
modifier les paysages des quartiers existants et la codification des réglements ajoutent leurs
effets pour livrer couramment des plans tres fonctionnalistes dans leur concepties. Iois
de 1958, ouvrant la voie royale a la rénovation urbaine, ne cherchent aucunement a concilier les
lieux résidence/lieude travail/servicesmais plutot a privilégier les implantationsde sieges
sociaux et autres bureaux ou pénétrantes autoroutiéres, dans le but de redonner aux centres-villes
une image attractive et a I'agglomération des financements (par réoccupation de cette zone grace
aux imp0Ots sur les sociétés notamment).

1.2.2.1. Rénovation et ...

Au départ, la rénovation urbairedésigne toute opération de construction entreprise apres
démolition des batiments existants. Cette procédure dite de “démolition-reconstruction” est en
fait une opération d’ensemble qui concerne la totalité ou I'essentiel du bati d'un secteur. Elle
peut étre ainsi déployée en raison de la mauvaise qualité des batiments, de 'insalubrité de
certains quartiers % Dans cette définition officielle de I'opération, I'Etat voit une possibilité
d’afficher son progressisme urbain : les périmetres d’action sont fixés ainsi que des droits de
préemptioA et d’expropriation. L’orientation de la politique d’'urbanisme dyplan (1966-

1970) franchit un pas supplémentaireen désignantlairementle but des opérations de
rénovations, précision essentielle pour bien comprendre la logique entreprise dans les années des
Trente Glorieuses « la rénovation[...] doit étre essentiellemenaxée sur laréalisation
d’équipements importants permettant la restructuration de I'agglomération et la
modernisation de son centré. Gette phrase s’avére marquante dans le sens ou elle mentionne
une position géographique précise, ainsi qu’un terme économique, le mot “équipement”. Ce
dernier resterelativement vague, mais sa connotation differe clairementde la fonction
résidentielle et nous renvoie directement a I'appareillage urbain.

Appareillage urbaine® Rénovation (5)
Rénovation = opération d'urbanisme de démolition-reconstruction destinée
a la réalisation d’équipements et de résidences de confort

Le réle de I'Etat dans l'initiative du changement structurel et fonctionnel des centres ne fait
pas de doute selon J.-P=\Ly (1987, p. 167) puisqu’il « développe tout un appareil juridico-

1 LACAZE J.-P. (1995, p. 79).

2 MINISTERE DE LA RECONSTRUCTION ET DE L'URBANISME (1995, p. 138).

3 Le droit de préemption correspond a une volonté essentielle : éviter la spéculation fonciére ; on I'utilisera
alors soit en cas de transaction jugée comme spéculative, soit en constituant par avance des réserves fonciéres.

4 PLAN CONSTRUCTION (1982, p. 75).
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institutionnel approprié. Il est aussi producteur des normes qui marquent la rénovation de la
plus grande a la plus modeste des opératiorSela se ressent a I'époque jusque dans ses
discours touchant a la “modernité”, le pouvoir de la “modernisation” étant a cette période un
véritable mouvement fédérateur, institué par la Charte d’Athéseaass parler par exemple de ces
“normes” que I'lLN.S.E.E. parvient a quantifier par les appellations de “minimum
confortable”. Néanmoins,ce mouvementprogressiste suscita déves controversescar la
rénovation détruisit de nombreux liens socio-spatiaux et accentua la ségrégation spatiale.

En tous cas« entre 1956 et 1976, c’est-a-dire avant le démarrage des O.P.A.H., plus de
300 opérations de rénovation ont été lancées en France, sur une surface totale de plus de 2.000
hectares. $En effet, la participation a la modernité ne doit pas étre réservée uniquement a la
banlieue. A Paris par exemple, plus de 100 opérations étalées sur plus de 600 ha aboutissent a
détruire quelques 50 00dogements pour en reconstruire 85 000. Il s’agit de taches
d’aménagementourdes, provoquantun codt élevé, entrainantdes expropriations souvent
facheuses, nécessitant des organismes aménageurs a I'échelle étatique. Mais souvent les villes
suivent le mouvement proposé pour dagsons électorales :devantla montéede nouvelles
classes moyennes ddsente Glorieuses,cette rénovationpermet,grace aléviction d'une
certainefrange populaire comme les ouvriers, un « renforcement de la basélectorale 3
(nécessairea la municipalité pour continuer sa politique entreprise),tout en modifiant les
rapports et les intéréts entre les catégories sociales (nouvelles classes meyeamoenne
petite bourgeoisie, ouvriers versus cadres moyens et/ou supérieurs...).

1.2.2.2. ...centralisation : le début de la gentrification ?

M. CASTELLS (19734, pp. 28-29end compte de la rénovation dans la capitale francaise ; dans
ses propossocialisants,cet auteurvoit cette opération sous un angle moingnjolivé :
« Démarrant lentement dés 1956, battant son plein de 1964 a 1970 et passant ultérieurement le
relais aux opérations privées, mais soutenues par lI'administration, la Reconquéte urbaine de
Paris (titre significatif du grand programme public de rénovation) se présentait sous le couvert
de I'élimination des taudis. En fait, il n'en est rien : les secteurs les plus détériorés ne sont pas
rénovés. Par contre, le sont ceux ou la population ouvriere et immigrée est la plus importante,
ceux ou les bureaux et les logements de luxe seront le plus rentablesuveau confort y est
installé — mais pour une nouvelle population, cellgui y habitait étant rejetéedans la
banlieue sous-équipéé&'est la reconquéte de Paris, mais la reconquéte du Paris populaire

1« Les premiéres législations relatives a une tentative de planification a des usages du sol datent du début
du XX siecle. Fortement marquées par I'évolution de I'organisation industrielle dans le cadre du mode de
production capitaliste, elles ont partout introduit un principe de division fonctionnddld’espace a
I'’échelle de I'agglomération,projection sur la ville de la division sociale du travail. Au total, le
fonctionnalisme empruntant les voies de la segmentation et de la sélection de l[eshatgant les trois
premiers quarts du X>&iécle, a servi de principédéologique quasi exclusif a toutes lpslitiques
d’aménagement urbain.l MEO G. (1988, p. 135).

2 LEVY J.-P. (1987, p. 151).

3 PLAN CONSTRUCTION (1982, p. 126). Aingion n’intervient pas dans les quartiers anciens en raison
de leurs caractéristiques, de méme que ces caractéristiques ne sont pas a lI'origine des réorientations
politiques. C’est la stratégie politique des pouvoirs locaux par rapport a leur base sociale qui décide du
choix des objets d’intervention, de leur délimitation, des procédures de mise en ceuvre, ainsi que des
opérateurs et des moyens(pp. 134-135). Les pouvoirs politiques locaux deviennent maitre quasi-absolu
du jeu de l'urbanisme.

4 Cf. lathése de D. BADARIOTTI (1994) pour I'exemple strasbourgeois ; ceci sera exposé plus en détail dans
la partie suivante.
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par la nouvelle bourgeoisie des cadres supérieurs, par leurs lieux de travail et dd loisla
Rénovation sert de fer de lance a la transformation de Paris en ville directionnelle et en ghetto
international pour cadres assoiffés de moderfitd. La population parisienne ne s'y est pas
trompée : les organismes rénovateurs, on les appelle “marchands de villes” ; le programme
lu-méme a recu un autre nom, aussi adéquat gelei de Reconquéte ‘Rénovation-
Déportation”. » Petit manifestea I'encontrede larénovation bulldozercette citation relate
certains problemes.

Le premier est la création lente mais appuyée d’une centralisation des fonotanses
déstructurant parfois les paysages ancienBe 1950 a 1965, la rénovation urbaine a été au
service de lapolitiqgue sociale — résorption des taudis — puis de palitique urbaine
— implantation des activités tertiaires. Wne autre association importante s’ajoute au schéma
de compréhension du confort moderne en général et du confort d’appareillage en particulier :

Rénovations (re)centralisation (6)
Centralisation = création (ou accentuation) de nouveaux appareillages dans les centres-vifles

Le deuxieme probleme est une gentrification sous-jacente et latente du fait de I'éviction de la
population ouvriere et de son remplacement progressif par une classe sociale élifaite, du
d’'une sorte de mise en marche juridique de “l'invasion-succession” OBRBIN (1984, p. 11)
le spécifiait déja « En France, comme ailleurs, plus tardivement et, du coup, plus nettement, la
maniere de traiter 'espace ancien s’est traduite par une politique. »

(re)centralisations> Emergence de la gentrification et du confort d’appareillagp (7)
Emergence de la gentrification = remplacement progressif de couches populaires par
des couches moyennes et aisées dans les centres-villes

De plus, alors que larénovationest théoriguementdestinéea remplacerles immeubles
vétustes,cette opérationne prévoit pas unsuivi résidentiel sérieux des résidantsouvent
défavorisés : le retour dans un logement dégradé, aux normes de confort limitées, est fréquent ;
en effet, il existe, dés 1951, des H.L.M. a normes réduitesst-a-dire des logements ayant
trois pieces au plus, sans chauffage, douche et lavabo.

1.2.2.2.1. La manifestation d’'une centralisation volontaire

Dans les années 60, le confodsidentiel n’existe pas encore pour tout laonde,
contrairement aux revendications économistes et progressistes qui poussent ce confort au devant
de la scene du progres. Awntraire,la loi de 1948— blocagedes loyers —favorise la
désaffection dans l'investissement des logements de la part des propriétaires-bailleurs privés : le
parc ancien, essentiellement central, devient un “refuge” pour les catégories défavorisées. Or les
centres se doivent d'étre essentiellement les vitrines de la modetnité laconsommation
triomphante, centralité matérielle représentégrar le développementdes services et des
fonctions tertiaires marchandesCertains filots sont rasés, sans souci d'esthétigue ou de
conséquence sociale ultérieure, tandis que d’autres résistent grace a la naissance de certaines

1 DIMEGLIO P., FOURNIE A. (1973, p. 1).
2 Cf. 0. LE GOFF (1993, p. 74).
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associatiordsde quartier. La mixité sociale et économique semble peu a peu mise a mal au profit
d’'une catégorie moyenne argentée,mais encore peunombreuse,s’octroyant les rares
constructions tout confort. Malgré ces petituvementsde population, témoignant de

I hétérogenéitéde I'émergencalu processus de gentrificationle dépérissement central se
poursuit : la dévitalisation va jusqu’a une perte3f®6 des résidencgwincipalespour un
centre-ville comme Clermont-Ferrand entre 1968 et 1975. L’émergence de ce processus socio-
résidentiel n'empéche donc pas la dévitalisation, mais laisse la place a de nouvelles centralités
matérielles essentiellement économiques.

Emergence de la gentrificatieh Centralités matérielles (8)
Centralités matérielles = services et nouvelles fonctions marchandes

Ce sont souvent d’anciens commerces qui “quittent” le centre : a Bordeaux, entre 1962 et
1972, plus de 16% dedtablissement$erment ou partentde ce lieu en crise. Le confort
résidentiel, attirant une population par les logements neufs de la périphérie, prend des allures de
confort d'appareillage avec la réalisation de centres directionnels imposants (dans les grandes
métropoles), de quartiers de services etdmmercesdans la plupart desentres-villes —
Polygone de Montpellier, quartier Sant-Rémi de Reims... La rénovation ne parvient que tres
faiblement a enrayer les difficultés vécues par les centres des agglomérations, et ce malgré leur
emplacement privilégié.

Le centre-ville reflete, dans les années 60 et dansdécenniesuivante,le clivage entre
aspiration a la modernité et maintien d’un certain conservatisme, sans pour autant trancher dans
le sens d’un confort résidentiel tout azimut du fait des lois lourdes de la rénovation. Les mesures
|égislatives des facteurs de rénovation entrainent de vastes programmes touchant des parcelles
entieres, lorsque ce ne sont pas des Tlots. Ces programmes s’averent sou\enitepnise
délicate du fait des problémes de I'expropriation des terrains ou des immeubles. Un propriétaire
est rarement heureux lorsque I'administration I'oblige a quitter les lieux ou a les vendre ! Pour
plus de facilités, I'Etat intervient par {ebiais du financement avec les subventions d’équilibre,
pour renforcer ou réajuster les lignes adoptées au plan local par les opératelraitappel
a un intermédiaire qui va coordonner le tout pour essayer de limiter les problemes fonciers : les
sociétés d’économie mixte (S.E.M.), au pouvoir élargi depuis 1955.

Cette pratique refléte largement du poids volontariste de I'Etat dans le carcan de I'économie.
En effet, dans unesociétélibérale commela nétre, le jeu du marché (offre/demande)est
essentiellement celui des organismes privés. Pour s'immiscer dans ce marchénéEtat
place la structure des S.E.M. L’économie mixtse situe a la confluence de deux aspirations
gui apparaissent antagonistes, méme si I'une et I'autre ont contribué a asseoir la présence de
I'Etat dans la vie économique francaise. Une prétention dirigiste, source la plus explicite de la
mixité, conduit la puissance publique a jouer un rdle d’entrepreneur. Une ambition libérale
tend a ne lui confier qu’une position d’arbitre, en valorisant le march€es S.E.M. — 396

1 Le mouvement associatif est général et se développe rapidement dans les années 60 : leur nombre double en
10 ans et elles sont au nombre de 300 a 500 000 en 1980 (source : BORNE D., 1990, p.148). Nous y
reviendrons.

2 LEVY J.-P. (1987, p. 167).

3 KERNINON J. (1994, p. 9).
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en septembre 1994 — sont généralement tenues par les collectivités locales (entre 50 et 80% du
capital), avec le soutien national de la Caisse des dépbts et consignations.

Véritables intermédiaires entre I'Etat et la municipalité, les constructeurs et les propriétaires,
les S.E.M. jouent plusieurs réles. Le premier est d’ordre technique : sous I'impulsion de I'Etat,
elles bénéficient d'une grande indépendance par rapport aux communes qui, généralement, n’ont
pas les moyens rtechniqueshi financiers d’opérationsd’aménagemeht Le second réle
demeure plus ingrat : la négociation degropriations.Ces dernieres sont une des causes
directesde la gentrification. En effet, les propriétairesont desréactionsvives enversles
opérations d’expropriation : leur seule défense réside dans une déclaration de vente élevée des
prix fonciers et/ouimmobiliers (avec des immeubles destinés a ladémolition), ce qui
déséquilibre les prévisionsudgétairesLe seul rattrapagepossibleest, & ce moment-la,de
destiner les futurs logements a une population plus omoins aisée pour éviter les
dérapages financiers, tout en densifiant le bati ; a moins de construire des immeubles
ayant des fonctions économiques de prestige (comme desctivités commerciales
spécialisées ou des bureaux), ce qui renforce encore davantage les diverses
caractéristiques de centralité A Paris par exemple, en 1962, les couches populaires étaient de
62% pour 15% de catégories aisées alors que 13 ans apres, les chiffres étaient respectivement de
52% et 20%. Ces centres, rajoute INFON (1992, p. 7G)ne sont plus qu’un théatre urbain,
ou la vie devient le spectacle de la réussite, du luxe et de I'inaccessible que la jeunesse de la
banlieue se limite a voir..] ».

La rentabilité semble donc le mot d’ordre de ces opérations de rénovation. Souvent, pour plus
de souplesse dans ce genre de requalification du paysage urbain (les anciens logements étant
parfois devéritablestaudis), la S.E.M. d’une municipalité s’associe avec la chambrede
commerce et d’'industrie (C.C.l.) correspondante. C’est le cas a Colmar par exemple ou une
restructuration a eu lieu sous I'égide de la SOciété de COnstruction de Z.U.P. (SO.CO.ZUP.) et
la C.C.1., auxquelles il faut ajouter des promoteurs immobiliers. Colmar, ville moyenne haut-
rhinoise de 54 000 habitants en 1954, possede a cette époque un centre historique vétuste, les
classes aisées s’étant déplacées dans des quartiers limitrophes, le péricentre aniginéral
d’illustration, en 1968, le quartier des Tanneurs présente un parc de logements ou seulement
11% possedent I'eau courante. Ces acteurs suivent une oriertptityfionctionnelle 3xdans le
but d’amortir plus facilement le colt degpérations: en construisaneénviron 1 000 nd de
zones commerciales, la C.C.I. décide d’agrandir cette surface de centralité et y parvient en 1974
en posant les premiéres pierres de galeries marchandes, mais également, plus tard, d’'un hotel.

1 Cf. GAUDIN J.-P. (1995, pp. 36-38).

2 Les moyens de transport permettent cette ségrégation horizontale. En effet, la bourgeoisie s'éloigne, dés le
début du XX siécle, des centresou la population est mélangée, vers des quartiers neufs construits pour
soi, ou I'on est entre soi, loin du commun, avec des prétentions de confort et d’intildRéES P. cité
par GRAFMEYER Y. (1994, p. 41).

3 Cf. NONN H. (1987, p. 398).

4 Le logement social et ses représentants, les acteurs publics, pénétrent d’ailleurs difficilement la sphére de la
rénovation pour des raisons économiques compréhensibles par rapport aux investissements et amortissements
souhaités. Ainsi, en reprenant I'exemple du Vieux Lyon, au début des années 1980, la SEMIRELY sollicite
tardivement des organismes H.L.M. pour la restauration de ce quartier central : en 1987 seul 1,6% du parc
considéré appartient aux H.L.M., (LEBEAU L., 1987, p. 384) ce qui reste trés faible.
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Le développement et I'installation volontaire de nouvelles centralités liees aux commerces et
aux services répondent souvent a des exigences economiques de rendement, de renouvellement
et de restructurationen direction de la populationlocale. Dans lemémetemps,elles sont
susceptibles d’attirer une nouvelle population, éventuellement intéressée par I'implantation de
ces établissements dans certains quartiers. Néanmoins, il convient d’étre répsa du
concept de centralité — certes déja défini rapidelrentjui nous permettra en outre d’avancer
dans le raisonnement du processus complexe de gentrification.

1.2.2.2.2. Principales différenciations des centralités

Les centralités économiques et politiques n'ont eu de cesse de se déplacer durant les siecles :
G. DI MEO (1988, pp. 145-161¢ signale en prenant exemple sur Paris ou le centre du pouvoir se
déplace de I'lle de la Cité vers le Louvre en 1360 pour occuper les Tuileries dés 1564, avant la
construction du chateade Versaillesen 1681. Lacapitale francaise n'est pas le seul cas
reconnu. Ainsi en est-il de Londres ou de Madrid avec un véritable développement spatial du
centre des villes pendant la période industrielle par absorption d’ilots, de quartiers ou encore par
refoulementde fonctions eteconstructionsystématique « Cet élargissement de I'emprise
centrale s’accompagne tres généralement d’un glissemententre de gravité semarque
C. CHALINE (1980, p. 15). En tous lescas, implicitement, les auteursdistinguent plusieurs
niveaux de centralité : d’abord administrative et politique, la centralité se décline ensuite comme
fonction centrale économique et enfin symbolique (par le culte du Sacré par exemple, représenté
par I'église). Cette distinction rejoint quasiment les pouvoirs de commandement propres a la
constitution d’une Vville : le religieux, le militaire et I'’économique. Mais qu’est-cdonc, a
I'origine, qu’une centralité ? Réellement connue par les travaux de WHESTALLER (1933)
elle existait déja avant.

La centralité se concrétise, dans un premier tempsirplieu privilégié (supposant une
hiérarchisation) ou certains biens et services se concentrent(intégration) et
s'échangent (flux) en exercant une attraction sur une clientéle (polarisation) jusqu’a
une certaine distance (notion de seul)Ce lieu est destiné en fin de compte a lutter
contre la distance.La centralité, concept complexe s'il en est, sert de base a la théorie des lieux
centraux,au départappliquéea I'échelle interurbainepuis adaptéepar H. G\ROL (1960) et
B.J.L. BERRY (1977)au niveau intra-urbain. Cette théorie nécessite des posttdatenvers
I'offre de biens et de services gu’au niveau de la clientele. Notons simplement que, dans le but
d’'une maximisation de la production et de la consommation, plus la distance parcourue par le
consommateur est grande, plus le colt du produsela (deméme pour I'achalandagede
produits destinés aux producteurs) : la minimisation de la distance — économie et efficacité —
pour que les producteurs et les consommateurs entrent entestaetherchée.

L'intention n’est pas de développer et de critiquer c#ttmrie destinéeoriginellement a
analyser, en simplifiant, les relations entre la ville et ses espaces proches et fpmiaisisle

1 Cf. supra §1.2.2.

2 Cette définition estparaphraséede celle que donnd. PUMAIN (1995, p. 624) In BAILLY A,
FERRAS T., PUMAIN D.

3 Par le biais d« commutateur sle P. CLAVAL (1981, p. 58).

4 D’excellents ouvrages reprennent la théorie des lieux centraux tout en la critiquant : BERRY B.J.L. (1977),
BAILLY A., BEGUIN H. (1982, pp. 114-131), BAILLY A, FERRAS T., PUMAIN D. (1995, pp. 623-
641)...
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comprendre I'utilisation et 'usage délicats du terme de centralité, simultanérasséncelet

mesure du lieu privilégié désigné. Ce lieu, nous I'avons déja signalé, n’est pas forcément le
centre de la ville et évolue dans le temps et I'espace ; une agglomération dispose souvent de
plusieurs centralités dispersées en plusieurs lieux : le centre de la ville, certes, mais également
une zone commerciale en périphégatirant une population grandissante, etc. Cependant, cette
centralité reste biematérielle, a la foisk ensemble des objets et de 'équipement nécessaire a
une activité »et « ensemble des éléments soumis a un traitement (les donn&dgs¢ei sous-

entend une approchepantitativepossible de lacentralité— a laquelle se sont déjdivrés
d’ailleurs bien des géographes —, des lors qu’il s’dj@n desactivités et desservices a

prendre en considératibrPourtant, dans le cas du centre-ville et de I'attirance de la population
pour ce lieu privilégié apres rénovation, est-il toujours possible de parler de ce type unique de
centralité matérielle ? M.GNCAYOLO® précise que« Si I'on résume les essais de théorie des
villes, tous convergent vers la notion de centralité. La ville assure, avec la meilleure efficacité,
par son existence et sa localisation, la rencontre et 'échange entre les hommes. Mais I'on voit
tout de suite ce queette théorie, méme fondée sur le langage des économistes ou les
considérations d’accessibilité et de seuil de clientéle, conserve de général. Car la rencontre et
I’échange n’appartiennent pas au seul domaine des richesses matérielles et ne s’organisent
pas nécessairement a partir des seules décisions d’acteurs individdeisdela du fait que la
centralité ait effectivement pour tache de comprendre les échanges et la coordination de biens et
services matériels, M.ASTELLS (1973b, pp. 280-294) rajoute a la fois un rble intégrateur et
symboligue »et de« sublimation de I'ambiance urbaine elle-mémeaorte de microcosme de
relations sociales et de valeurs culturelles en liaison avec I'extérieur grace a son attraction. Pour
résumer, l'auteur nivelle les centralités émises de quatremanieres différentes et
complémentaires nous allons reprendre ces types abmtralité en les complétantgrace a
'apport d’autres auteurs. Les centralités peuvent étre subdivispasserurs niveaux

Le premier niveau est économiquelatif aux biens, aux serviceset a leurproduction,
consommation et échanges. Les flux peuvent étre soit matériels (changement d’enseignes par
exemple) ou immatériels (information, décision). Nous ne retenons ici, pour la lisibilité de la
centralité économique, que la structure matérielle & un manee¢mton les mouvements (flux)
opérés emn ett+1. La prise en considération matérielle semble déja nettement suffisante au vu de
la complexité de I'évolution des biens et senfices

Le deuxieme niveaupolitico-institutionne] est relatif a la hiérarchie qu’occupe la ville dans
'espace considéré. Un chef-lieu de canton par exemple n’aura pas les mémes attributs qu’une

1 BERRY B.J.L. (1977, p. 14).

2 Cf. le C.E.R.T.U. (1999, pp. 13-14) qui reprend certaines définitions de la centralité qus’avérent
complémentaires, voire parfois contradictoires. Ceci reflete en tous les cas la complexité de la terminologie
du terme, rassemblant des notions aussi diverses que fluidité, échanges, rayonnement, centres de services, de
loisirs, culturels, commerciaux, accumulation, brassage social, urba@oigijvialité, variabilité dans le
temps et dans I'espace...

3 Définition reprise diDictionnaire historique de la langue francai§E998). Nous rejoignons I'élément clé
(8) signalé plus haut.

4 Nous ne parlons pas de quels types d’activités ou de services a comptabiliser pour I'application de cette
méthode ; ceci demeure un sujet sur lequel cette théorie a été vivement discutée.

5 Encyclopaedia Universalig 998).

6 G. BURGEL (1993) signale que ce type de centralité périclite aux dépens de la globalisation (distorsion entre
le dynamisme de l'activité et celui de I'emploi) alors que J. LEVY (1999) note que la centralité, économique
ou non, demeure une lutte de ’homme contre la distance. Nous y reviendrons.
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préfecture de région, ne disposera pas des mémes pouvoirs institutionnels et n’attirera pas, par
conséquentle mémenombre d’habitants. Laolarisationde ces centreadministratifs et
politiques crée en filigrane une attirance pour de nouvelles centralités économiques, comme de
nouveaux commerces ou services. Ce niviestitutionnel se concrétisepar desempreintes
spatiales délimitées comme les mairies, les préfectures et autres hoétels de département.

Un niveauidéologiqueet/ousymboliquese rajoute : les représentations sociales des urbains
en général. En effet, le symbolisme urbain rejoint les valeurs multiples de la centralité. Sur un
lieu central réduit, le symbolisme rassemble et synthétise ses valeurs dont le nombre tres élevé
est presqudnversementproportionnel a la taille de I'espaceconcerné.Ces valeurs sont
représentées par des images, des symboles, des icones a travers toute la surface centrale. Cela
peut étre des vitrines, des monuments, la foule, le jeu, le spectacle... La centralité devient le lieu
de l'urbain par excellence, elle incarnerait dans led'faitanité 1.

Centralités matérielles® Centralités symboliques> Urbanité 9)
Urbanité = interactions entre les habitants d’une ville

Cette valeur symbolique setrouve renforcéepar les aspects historigdesotammenten
Europe, instigateursde nouvellesressources : pensons &ourisme, & la restaurationdes
monumentshistoriques,a la multiplication des musées,assurant en retour uneentralité
économigue, voire institutionnelle.

Le niveau des rapports socigyanction de ces types de centralité, traverse les différents
échelons évoqués et privilégie simultanément le mythe et la réalité, le formel et I'informel, les
relations interpersonnelles actives et passives, le lieu propice aux rencontres comme le lieu de
toute solitude ouanonymat,les liensmatériels et immatériels. La centralité deviendrait
sociale en ce sens qu’il ne s’agit plumiquementd’'une concentrationphysique — des
fonctions ou des symboles — due a une lutte contre la distance mais d’'une concentration sociale
par rapport a I'existence du lieu lui-méme, a son contenant et a son contizncentralité ne

1 Au dépari qualité de ce qui est la ville, en particulier la politesse de magleswot urbanité est introduit
en 1370« pour caractériser les relations entre habitants d’une vill@ctionnaire historique de la
langue francaise 1998, p. 3973). J. LEVY (1999, pp. 197-199) reprend ce sens, c'est-a-dire les
caractéristiques dece qui fait d’'une ville une ville, concentration d’'une société en un lieu en sorte d'y
maximiser la densité et la diversité des interactions socialbtalgré la brieveté de la définition du terme,
dans I'état actuel de cette recherche, nous nous contentons de garder cette définition de I'urbanité pour rebondir
dessus par apres.

2 En témoigne neserait-ceque le titre du livre deA. BOURDIN (1984), Le patrimoine réinventé
J. MONNET (1992, pp. 69-70) rapporte le méme discours a propos du centre-ville de Mesielon la
presse, le patrimoine est mis en péril par I'esprit de lucre : les enseignes et les devantures de commercants
le défigurentle centre-ville],les spéculateurs souhaitent sa destruction pour le remplacer par des gratte-
ciel sans ame]l...] le patrimoine du centre historique est, comme les restaurants, une ressource sous-
exploitée par les touristes et les citadins, a cause des agressions qu'il subit et de l'indifférence dont il patit.
[...] en sauvegardant les monuments du passé, c’est l'identité qui est prése@agpgendant, nuangons
quelque peu ce facteur. Il arrive qu'un “évenement” historique, dont personne ne se rappelle, soit associé a
d’'autres faits plus connus pour en faire un moment majeur, une base concréte a une action administrative.
Donnons en exemple une citation du maire de Tours, tirée du jduBsgdoir du 14 juillet 1962 « “Bien
plus, se souvenant sans doute du mécénat de Francpis]Ifa ville de Tours étudie un projet selon lequel
des séjours de peintres seraient organisés et facilités par sa municipalité.” Combien de temps avait passé
Francois I° dans cette ville ? Avait-on besoin de justifier cette action de mécénat paratétierie
historique ? Ne sombrons donc pas dansdé&erminismepasséiste; songeonsseulementa ne pas
'oublier » (BOURDIN A., 1984, pp. 48-49).
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s’exprime plus en termes d’espaces géométriques, mais en potentialités sociales d’action, quel
que soit le lieu géographique de l'individu ou du groupe. Ainsi se met en place une nouvelle
centralité, faite de tensions, de volontés internes de toute la société, pour afficher une prétention
face aux autres et a soi-méme. Triomphe de I'immatériel, du social sur le spatiglevt-étre
dirons-nous ! Cependant, la vision par trop tranchée de I'émergence de ce type de centralité, par
rapport a I'éviction de la distance au profit de la société, n'est pas partagée. |l s’agirait davantage
d’un (ré)équilibrage complexe entre deux cAggrsonnels esubjectifs :I'un proximal, et

l'autre distal. Il n'est que de donner I'exemple réveélateur du télétravail ou des vidéoconférences
— techniguement totalement possibles — qui n'ont pas eu les succes d’implantation escompteés.
L’homme doit — et veut ? — encore se déplacer selon ses besoins, ses envies et ses aspirations.
Concretementau niveau du logement, deux types de choix résumegtossierementle
raisonnement d’un ménage solvable. D’'une partHeix proximalconsiste,entre autres, a
consacrer un minimum de temps au déplacement — nécessaire a subvenir aux besoins au sens
large — et donc a s'’installer en un lieu offrant feximum d’opportunités susceptibles
d’assouvir ces besoins — logement, travail, loisirs, culture... — : un lieu central, une centralité
comme une ville, restent la situation la plus propice pour y répondre, quitte a payer un loyer plus
conséquent. D’autre part,dboix distalsuppose que le ménage accepte de se déplacer sur une
distance plus ou moins longue afin de trouver une réponse a ses besoins, concrétisée notamment
dans 'étalement urbain dg=eriphériesd’agglomération.D’autres avantagessont présents,

comme la verdure, un logement plus spacieux, sans parler desentralités économiques
périphérigues qui se sont développées depuis les anné8sCéte.séparation distal/proximal,

de prime abord arbitraire, alimente en outre de nombreuses questions économiques — que nous
n'aborderons pas — intrinsequement liées, entre autres, aux performances de production et aux
colts des transports. Cette dichotomie reflete néanmoins, encore aujourd’hui, tous les probléemes
posés par I'étalement urbain comme la pollution due aux transports, les difficultés de gestion...
Sans pour autant donner une analyse et une réponse adéquates, le choix distal/proximal procede
de principes complexes qui ne sont pas forcément raisonnés. Ainsi, cutralité sociale,
constituée de rapports sociaux matériels et immatériels complexes, nous préférons dériver vers
une nouvelles notiora centralité affectivet, implication émotionnelle® d’'une relation de

1 G.BURGEL (n COLLECTIF, 1991, p. 345) utilise I'association @ecentralité sociale » De méme
(1993, p. 156), cet auteur emploie le termienmatériel »afin de désigner une centralité qui ne serait plus
intimement liée au territoire proche (polarisation) mais aux valeurs sociales et symboliques de la société, ceci
guelle que soit I'échelle spatiale. Le C.E.R.T.U. (1999, p. 26) rajoutecquél peut y avoir d’activité sans
individus, et pas de centralité sans concentration d’individus dans un espace précis. De ce fait, il y a
forcément échanges sociaux et liens de communication dans des espaces de cehzatishtralité EST
évidemment sociale. En fait, I'emploi de I'association centralité sociale est délicate car tautologique du fait
que la centralité, conceptabord et fait socio-social(concentrationdes activités en un lieu) ensuite,
s’apparente automatiguement a la société. L'association centralité sociale devra étre modifiée.

2 Sjchoix il y a. Certaines personnes, nous pensons aux pauvres notamment, ne possédent pas de choix par
rapport a la résidence notamment.

3 Cette dichotomia priori simpliste entre la ville et la campagne — les termes eux-mémes peuvent étre sujet
a discussion — alimentait, au sein des établissements primaires voire secondaires, les sujets de rédactions
francaises : “Quels sont les avantages et les inconvénients de la ville et de la campagne ?”, “Que choisiriez-
VOous entre une maison a la campagne ou un appartement en ville ?”... Comment choisir ? Les arguments
pour I'une ou l'autre entité restent souvent subjectifs. La ville représenterait la concentration dans un lieu
affectif tandis que la campagne serait un étalement dans un lieu affectif.

4 Le terme affectif porte généralement une sensibilité de tonalité agréable ou désagréable, selon le Petit Robert.
Dans notre cas, il s'agit davantage, nous I'aurons compris, d’un ton agréable.

5 Qui nest pourtant pagorcément et uniquementimmatérielle : une centralitéaffective peut étre la
conséquence, par exemple, de I'héritage d’'un appartement au centre d’une ville, élément bien matériel qui
pousse (et conduit peut-étre) le ménage a s’installer en ces lieux centraux.
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’lhomme a la terre! qui nourrit implicitement le processus de gentrification: certains
ménages solvables auraient tendancea se diriger vers cesentralités économiques,
institutionnelles, culturelles... en fonction de certaines opportunités, certes, mais également parce
qu’ils préféerent vivre “en ville”.

Urbanité & Centralité affective (10)
Centralité affective = implication émotionnelle entre I'habitant et les centralités

Cette centralité affective procéde denpriori d’une primauté du choix proximal aux dépens
du choix distal : si gentrification il y a, il s’agirait d’une (re)vitalisation centrale qui se justifierait
€galementen simplifiant, par un facteur psychologique a la fois raisonné (présence des
centralités) et non raisorh@ambiance” de certains quartiers centraux, ville festive, recherche
éventuelle d’'urbanité, affectivité envers la ville...). KODEHIS (1984)parle essentiellement de
guartier affectif, relation privilégiée entre habitant et habitat ou les éléments socio-spatiaux du
décor urbain« concourent a définir un réseau de supppdur des momentaffectivement
chargés. Ensemble, ces éléments et ces moments forment et constituent le quartier affectif »
(p. 13). Sans se limiter au quartiéa, centralité affective suppose une relation étroite entre
I'habitant et les centralités, ces dernieres permettant et de répondre awbesoins,
essentiels ou superflus, et de favoriser une affectivité des lieux parcourus graaex
pratiques urbaines Cette hypothése, incompléte pour le moment, demande confirmation et
vérification lors de la suite de I'analyse du processusgdatrification et d’'un confort
postmoderne. Rajoutons qu’elle n’exclut en rien destralitésqui peuventse développer,
depuis les années 70 et 80, dans les centres périphériques.

Toutes ces centralités évoluent considérablement dans le temps et dans I'espace, de méme
gue dans les esprits. Ainsi, alors que la rénovation des années 60 fait la part belle aux centralités
économiques, représentépar lescommerceset servicesen général,les changementsont
perceptibles dés la fin de cette décennie : la population, ne refusant pas pour autant le confort
résidentiel ou celui d'appareillage, centralités matérielles parmi d’autres, ne se retrouve plus dans
ces idées progressistes. Les programmes de démolition-reconstruction ne font plus 'unanimité.
La résistancesociale se manifestepetit a petit, les décisionsétatiques paraissenpour les
citoyens concernés, ne pas rentrer dans un contexte local. Les propriétaires fonciers se sentent
de plus en plus menaces, la lenteur des travaux (dwéait difficulté des expropriations)
n'enchante guére les futurs résidants, sans parler de la hausse des loyers qui n’est pas prévue a
'achat ou a la location... De plus, par rapport a la centralité économique et commerciale, les
petits commercants craignent une concurrence déloyale des nouvelles galeries marchandes ou
centrescommerciaux.Des associations seréent, tardivement,comme celles privilégiant la
protection des monuments historiques.

1.2.2.3. La “lutte” contre le confort moderne : le poids des citadins

Au cours des politiques de rénovation, certaipessonneséclamentplus d'urbanité, de
dignité dans les opérations d’urbanisme a prévoir et a réaliser. Quelques citadins s’intéressent

1 Cette relation aurait un caractér@résocial »(G. DI MEO, 1999, p. 77) qu'il reste a vérifier.

2 J. VIARD (Téléraman® 2633, juin 2000, p. 12) rappelle que de nombreuses personnes associent la ville au
loisir et au travail, la campagne a la beauté et a la liberté. Cette dichotomie relativement simpliste résume
cependant assez bien certaines idées précongues sur deux “mondes” qui pourtant se rapprochent sans cesse.
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de plus pres d'aménagementurbain, mettanten doute lesvaleurs préconisées par les
techniciens de I'urbanisme, principalement celieschanta I'économie a longerme et au

systeme de valeurs de la centralisation : une sibete démocratie urbainel»se concrétise

aprés 1968 grace a la création d’associations essentiellement. Qu’elles soient de quatrtier (la
plupart du temps) ou au niveau d’une ville, ces associations interviennent en milieu périurbain ou
dans les centres. Elles sont parfois a I'origine de la création de secteurs sauvegardés, comme a
Lyon avec 'association “Renaissance du Vieux Lyon” qui a permis de conserver le quartier
mediéval.

Ces associations prennent souvent la forme de comités de quaitiées résidants sont
représentés par, entre autres, les présidents d’association. Leur reconnaissance est de plus en
plus forte au niveau des collectivités locales, d’autant plus qu’elles ne possedent pas encore les
pleins pouvoirs, pour se faireentendre,avantla décentralisationLes représentantdocaux
maintiennent de la sorte ureertainepressiondevantles décisiongacobines.Les autorités
nationales laissent d’ailleurs libre cours au développement de ces instances qui, au départ, ont
peu de poids décisionnek:Notre souci doit étre la participation des habitants a la définition
de leur habitat social. » S’agit-il d'une philosophieéelle, sans arriere-penséepu d’une
allusion a la maxime “diviser pour mieux régner” ? Impossible de répondre a cette question
puisque les politiques de décentralisation allaient se mettre en route dans les années suivantes.
Ressurgit en tous cas uwrelonté de placer au premier plan — autant politiquement que
financierement, ce dernier volet étant de loin plus délicat — les autorités locales.

Ces manifestations revendicatrices se caractérisent par exemple au niveau des commercants
qui tiennent & promouvoir le centre. Dans un quartier péricentral du Vieux Lille, des associations
naissent, suite a une procédure de rénovation dans un ilot du quartier le Saint-Sauveur, a la fin
des années 1950, pour éviter de nouvelles opérations de ce type : I'’Association de défense de
'habitat de Wazemmes s’affilie a l&onfédérationgénéraledu logement,de méme que
I’Association populaire des familles. Elles exigent des garanties pour que les habitants, dont les
constructions doivent étre détruites, soient relogés sur place, et que les commercants puissent
rouvrir leurs étals dans des conditions similaires... En 1972, des pétitions circulent, accentuant le
poids des revendications sur tout Wazemmes. Afin d’éviter toute spéculation fonciére de la part
des acteurs privés, la collectivité locale (communauté urbaine de Lille et la Ville de Lille) rachéte
68 ha pour en constituer une Zone d’Aménagement Différée (Z.A.D.) : un droit de préemption
est possible — une parcelle sur sept appartient a la collectivité. A cette Z.A.D. se greffe encore
un autre comité de défense a propos, plus particulierement, des ilots Gambetta-Salaazins :
Z.A.D. se réduit a ce secteur qui limite 'opération a testauration des immeubles des flots
Gambetta-Sarrazins par 'A.R.I.M. Cette décision provoque un effet d’entrainement : les autres
habitants de I'ancienne Z.A.D. souhaitent, eux aussi, une restauration et non une rénovation de
leurs immeubles. L'étape mérite d’étre soulignée :

Centralité affective=> Restauration=> Emergence de la gentrification (11)
Restauration = recherche de la qualité patrimoniale

1 MERLIN P. (1996, p. 121-123).
2 HERVE E. (janvier 1982n COLLECTIF, p. 12). Tirée de la préface rédigée par le ministre du logement a
I'occasion du dixiéme anniversaire du Plan Construction.
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En effet, la restauration, grace a la loAlRAUX de 1962, permet de mettre en valeur et de
conserver le patrimoine architectural et les monuments historiques. Elle est une sorte de palliatif
volontariste de I'Etat visant, selon les propos du ministere de la Construction de I'époque, a une
« reconquéte des centreset a remédier a certains exces de la rénovation. La loi suppose donc
la mise envaleur des quartiers anciens pour lemtérét architecturalou tout simplement
historique. Elle préconise une revalorisation du tissu ancien, sans se soucier directement des
habitants. Les “secteurs sauvegardés” sont le volet principal de cette politique de restauration :
ils fleurissent et atteignent le nombre de 81 (le Marais a Paris, le Vieux lgyaentre de
Carcassonne, Colmar...) en 1994. Cet acte d’'urbanisme renforce les initiatives locales et marque
un désengagemenplus conséquent de I'Etatt De nombreusesnunicipalités ont pris
conscience de la valeur de leurs centres historigeie$a sensibilisationde I'opinion a la
qualité du patrimoine architectural a abouti & un véritable snobisme des vieux quagiers. »

Comme le rapporte G.IMEO (1988, p. 138) la restauration« explique,pour partie, un
mouvement de reconquéte des centres qui mobilisa d’abord les couches aisées de la population
citadine. A Paris, a I'image de ce qui se passait alors dans la plupart des villes du monde
riche, le contrdle par la bourgeoisie des espaces centraux a haute valeur symbolique prit de
'ampleur au cours des années 197@ette« reconquéte3; ou gentrification, marque un
revirement politique volontariste et la manifestation des citadins contre une
rénovation-déplacement Les citadins s’intéressent a I'avenir de “leur” ville, & leur quartier
ou a leur voisinage.

| Restaurations> Remise en cause de la rénovation | (12)

Les démarches participatives obligent les élus locaux et autres strateges en urbanisme a
prendre en considération les avis digersesassociations eteprésentantsle quartiers,des
véritables contre-pouvofitgjui posent parfois le probleme de la [égitimité des actions — que les
élus possedent de par les élections. L’inflechissement des politiques locales est alors indéniable.
De nombreusesilles prennent les mémeaxientations,comme Chambéry oulLille... Ces
revendications ne restent pas limitées aux seuls centres-villes. D’autres quartiers, périphériques,
populaires en majorité, se sentent concernés par la rénovation et militent contre cette politique
d’urbanisation. Le quartier du Tonkia Villeurbanne, en lisiére du parc de la Téte d’Or de

Cité dans BARRERE P. et CASSOU-MOUNAT M. (1980, p. 57) et G. DI MEO (1988), cf. plus loin.

BARRERE P. et CASSOU-MOUNAT M. (1980, p. 59).

3 La connotation dereconquétesemble a priori trop forte pours’appliquer directementau processusle
gentrification. Nous luipréféronsdésormaisle terme de “recomposition” ou “infiltration”. Nous nous
expliquerons sur ce choix plus tard.

4 Cependant, les voix d’associations peuvent étre récupérées a des fins politiques, pour ne pas dire électorales.
L'exemple le plus connu est sirement celui de Boulogne (Villeurbanne s’en est inspiré) qui, dés 1975, intégre
dans son conseil municipal communiste des Comités de quaatiec, une politique qui sous-tend une
véritable restructuration du centre. La restauration ne doit pas profiter uniquement aux personnes de meilleures
conditions, mais a tout le monde, en s’attaquant au centre urbain avec une pensée globale de la ville qui
integre tous les habitants par I'intermédiaire de ces associations. Ce mouvement, partant pourtant d’'un bon
partage des acteurs, sera plus ou moins récupéré par des mouvements politiques (cf. MERLIN P., 1995,
p. 122 et CHALINE C., 1997, pp. 49-50). En outre, pour qu’une association (sur)vive, elle passe quasi-
obligatoirement par des subventions versées en général par la collectivité locale, ce qui entraine souvent
certaines filiations. Bien évidemment, des exceptions existent et, nonobstant ces problemes de “solidarité”
politique envers la municipalité, les représentations des habitants, la participati@cte ou I'enquéte
publique restent des atouts indéniables d’'une bonne démocratie locale. L'information se doit de passer au sein
méme de la population.

5 Cf. LOUIS D. (1996) pour un ouvrage enti@rement consacré au quartier du Tonkin.
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Lyon, présente des caractéristiques similaires a celles décrites jusque-la. Sans rentrer dans les
détails, signalons que les revendications au Tonkin moottestenda partir des années 1970,
notamment lors des électiomsunicipalesde 1971. Les partis de I'opposition (de gauche)
profitent des opérations de rénovation déja effectuées et déja critiquées pour faire entendre leurs
Voix, avec le Comité de Défense de I'’Ancien Tonkin, des porte-parole scindés en deux groupes :
les habitantsdu nouveauquartier et ceux de I'Ancien Tonkin destiné a éwétruit. Les
aboutissements sont stimulants car, méme sans coordination, il peut y avoir concertation ou du
moins discussion pouvant faire avancer les choses, que ce soit au cours des enquéte$ publiques
ou dans un autreontexte(assembléegénéralesdes associations...). Par cexemple,la

rénovation, et a travers elle, 'émergence du confort moderne, semble remise en considération.

1.2.2.4. La recomposition effective des centres : vers un confort discret ?

Alors que la rénovationreprésenteen réalité une économietriomphante,ostentatoire,un
affichage des intéréts financiers, économiques et politiques des grandes firmes, la fin des années
60 et le début 70 margquent lentement un revirement des mentalités vdtdterm®ntre un
confort qui se dit moderne. Une population relativement aisée réinvestit petit a petit les centres-
villes, sans pourautantrésorber ladévitalisationsubie depuis les années 50. Latadins
souhaitent non seulement un droit de parole, mais également que I'on s’occupe difféeremment
des centres ou des quartiers anciens en général.

Toutefois, malgré les différentes lois appliqguées entre-temps (pensons anaewidbntre
I'habitat insalubre), sixmillions de logementsdemeurentencoreinconfortables— au sens
I.N.S.E.E. — en 1976. Bien que les progres en terme de confort et en nombre de logement
soient indéniables, il reste qu’une certaine population reste en marge du contexte économique
favorable :« Ainsi, si étre mal-logé était en quelque sorte la “norme” en 1946 et dess
années qui suivirent, force est de reconnaitre qu'en 1975 c'est devenu synonyme
d’exclusion. 3 L'amélioration résidentielleexiste ; néanmoins toutes lesatégoriessociales
n'en bénéficientpas. Ainsi, au cours desTrente Glorieuses,se propagent deux courants
essentiels le confort résidentiel, dont la révolution industrielle marque I'apparition, et le
“confort discret” dans le sens premier de réconfort, apparu ‘asié€le.

Le premier concerne I'apogée d’oanfort moderne pénétrant et les villes et les campagnes
des les années 60, englobant adroitement anti-traditional@mégrt résidentiel minimum,
fonctionnalisme et possibilité de consommation de masse de produits (confort d’appareillage).
Ce type de confort facilite la vides individus et des ménages egeénéralet par laméme
augmente leuf'sensation” de confort, dans le but dgourvoir a un « bonheurtechnique
marchand 3 qui, méme s’il n’est pas atteint pour tout le monde, peut I'étre dans le futur grace
au progres. Cette pensée fonctionnaliste et cette utopie urbaine se concrétisent par I'équipement
des cceurs urbains ; grace arémovatiod, de nombreux centredirectionnels,de places

1 L’enquéte publique, créée en juillet 1933, a un pouvoir renforcé dés le début de la décentralisation, le 7 juillet
1983. Mesure de consultation des habitants, elle concerne notamment les plans d’urbanisme opposables au
tiers comme des projets de construction de lotissements, les P.O.S., etc. Mais en aucun cas il ne s’agit d'une
participation a la décision (sauf en matiére d’expropriation).

2 LE GOFF 0. (1993, p. 75).

LE GOFF 0. (1993, p. 96).

4 La rénovation, symbole de la modernité, tend & promouvoir économiquement et fonctionnellement différents
lieux centraux.

w
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commerciales imposantes, de siéges sociaux prestigiennentplace au centre des villes,
amenant unconfort d’appareillage certain. La restructurationcentrale est indéniable, ceci
souvent aux dépens de la population qui préfére loger a la périphérie des villes qui, elle aussi,
s’équipe trés rapidement.

Le second courant serait tenouvellemenidu confort/réconfort,que d’autresnomment
confort discret, et qui se détacherait cependant du simple récop®yrtchologique. liméle
habilement, devant la suprématie de la normalisation du confort moderne et de la propagation de
la technique et de la rationalisation, un conservatisme — par rapport a certaines traditions et a
I'histoire en général, comme la restauration — et un hédonisme, relatif, qui suit graduellement le
progrés économique et social. A cet égard, la période mai 68 s’apparente a cette pensée qui se
cherche encore : une coexistence existerait entre un Etat centralisateud@detdeuxieme
guerre mondiale, et une nouvelle forme de société qui veut se mettre en place avec de nouvelles
valeurs, sans forcément renon@rx ancienneslLa restauration des centres,éminemment
symbolique historiquement, ne prétend pas incarner ce confort discret ; néanmoins, elle marque
la rupture entre un modernisme croissant et une identité culturelle qui se cherche et se réesume de
la maniere suivante :

| Restaurations> Remise en cause de la rénovatinEmergence d’un confort discref ©13)

Il est difficile de faire abstraction du contexte social général et de I'évolution des mentalités
dans les sociétés ; les aspirations, subjectives pourtant, ne peuvent étre coupées d’une situation
donnée (habitus) : le confort varie dans le temps et I'espace. Autant le luxe reléve d’'un caractere
universel, autant le confort se place par rapport a une société et aux personnes la composant. La
figure 1.3 reprend les treize éléments clés développés au cours de ce chapitre ; ils permettent de
prendre en considération les divers processus socio-spatiaux explicatifs mis ejuptaca
présent, afin d’aboutir a I'’émergence d’'un confort discret liée en partie a la restauration et a la
remise en cause de la rénovation a la fin des Trente Glorieuses.

La restauration n’aurait toutefois profité qu’a une petite population de nantis qui vouent un
certain culte a la vieille pierre tout en voulant habiter dans des logements mis aux normes de
confort résidentiel : lagentrification apparait déja dans certains quartiers centideixilles
diverses,comme a Toulous® Parid, sans parler de nombreuxxemples états-unierts
Cependantce processusiemeuretres localisé, cantonnéa quelques secteurs proches des
nouvelles centralités d’appareillage urbain. Il existe ainsi, dans ces “portions” d’agglomération,
des clivages entre modernisme et conservatisme.

1 « Offrande, identité, rareté sont les tromnstantesdu luxe & des degrédivers. Ce sont ces trois
démarches inconscientes que I'on retrouve partout dans le monde chez I'amateur de luxe. Donc c’est une
démarche universelle. BASTAREDE J. (1997, p. 12).

Tout en y intégrant, en les résumant, les figures 1.1.1 et 1.2.1.

Cf. LEVY J.-P. (1983, 1987).

Cf. entre autres M. CASTELLS (1973a et b) déja cité.

Cf. MAIR A. (1986), DANSEREAU F. (1985) pour un tour d’horizon delig@érature consacréea la
gentrification par rénovation entre autres.

a b~ wN
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Figure 1.3. — Rénovation, restauration ; la remise en cause du confort moderne ?
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Le centre-ville apparaitcomme un lieu de concentrationintense, lieu privilégié de ces
centralités : unédialectique” se développe, avec des forced’interaction qui, par un

début de gentrification et/ou par une rénovation urbaine fonctionnelle, structurent le

bati résidentiel et commercial en généralDevant les nombreuses personnes qui aspirent au

confort, garantissantrtificiellement le lien entre progregconomiqueet progréssocial, se

profilent toutes les déstructurations sociales — npadions de mai 68 qui n’eserait, en

réalité, qu’une premiere manifestation — sous-jacentes a cette société de consommation. Ces

bouleversements mettent les pouvoirs politiques dans des situations délicates :

* la rénovation par exemple, souvent trop colteuse,sera abandonnéeau profit de la
réhabilitation, plus pragmatique et plus proche de la population résidante. Cette politique ne
contrecarre point celle de la rénovation mais la prolonge par une revitalisation des centres, le
tout dans une optique de centralisation ;

» ['Etat jacobin laisse la place en 1983 a la décentralisation et délegue certains pouvoirs aux
diverses collectivités territoriales.

Face a la consommation de masse et a la prise de conscience des problemes de personnes qui
n'y accedentpas, lapopulation commencea réfléchir differemment.Elle ne pense plus
uniquement en terme quantitatif (par rapport aux biens et aux usages que I'on en pratique) mais
la « nature des aspirations s’est déplacée : satisfaire une fonction de base comme se loger ne
suffit plus, il fautqu’elle soit satisfaite dans les meilleures conditions dpialité. ¥» Une
complémentaritéentre qualité et quantité des biens offerts et souhaités exigiea-vis des
“besoins” des citadins. A ce moment, le confort discret pourrait s’apparenter a une sorte de
bien-étre, subjectif, difficilement palpable, en relation cependant avec le confort moderne qui tend
vers une “philosophie” de I'avoir. Tout en sachant qu’il n’est guere envisageable de saisir et
d’expliciter rationnellement le bonheur ou le bien-étre en soi, il faudra néanmoins prendre en

1 TOBELEM-ZANIN C. (1995, p. 37).
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considération le sens du confort discret pour compléter et caractériser un certain confort, plus
contemporainpostmoderné.

1 Laterminologie utilisée rappelle que le modernisme en soi n’a pas échoué mais prend une autre forme, plus
complexe, étudiée par la suite. A. TOURAINE (1992, p. 122) notexqDbacun des fragments éclatés de
la modernité[sexualité, consommation, entreprise et natpmtie en lui & la fois la marque de la modernité
et celle de sa crise. Tout, dans notre culture et notre société, est marqué par cette ambiguité. Tout est
moderne et antimoderne, au point qu’on exageérerait a peine en disant que le sigis Ielr de la
modernité est le message antimoderne qu’elle émet. »
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CHAPITRE 1.3.

CONFORTS MODERNE ET POSTMODERNE,
ENTRE CONTINUITE ET IMBRICATION

Apres une nette amélioration généralisée des conditions de vie, tant sur le plan du confort
résidentiel qu’auniveau de laconsommationié au confortd’appareillage trois-quarts des
Francais résident dans les agglomérations en 1975. Le taux d’urbanisation reste stable par la
suite, la population urbaine passant de 39 millions a cette date a 41,9 quinze ans plus tard. Les
Trente Glorieuses sontdépasséesles contextes économiqueset sociaux changent et
bouleversent les comportements, modes de vie et aspirations de la population. Les chiffres de la
croissance économique ne refletent qu’une santé précaire : accélération de l'inflation dés 1967,
passant de pres de 3% a plus de 6% par an en 1972 pour atteindre prés de 15% en 1974, chute
de la production totale de I'ordre de 10% en 1975... La crise qui sS’amorce se renforce par
'augmentation des prix du pétrole fin 1973 : son indice passe de 100 a cette date a plus de 250
pour le colt du pétrole 'année suivante, caractérisant le premier choc pétrolier, qui n’est pas
sans conséquence sur I'évolution du confort résidentiel et de ses normes (notamment la maitrise
de I'énergie). Alors que la société tendait vers un “bonheur pour tous”, dont le moteur se serait
nourri de confort, on s’apercoit, soit dans les faits, soit plus ou moins implicitement, que :
 certaines personnesvivent toujours dans dedifficiles conditions d’hygiént et de

promiscuité, notamment dans lesvieux logements des centres-villes d’avant 1948.

L’inconfort résidentiel est patent ;

* toute la population n'accede et n'accédera pas au confort moderne.

Sans passer en revue tous les indices économiques, le début de cette crise et sa poursuite
dans les années 80 et 90 touchent essentiellement les industries secondaires les plus anciennes
(métallurgie lourde, charbon...),tandis que les autres secteurs industrielsneglernisent
rapidement, accroissant le nombre de chdmeurs : de 156 000 en 1968, le seuil des 500 000 est
dépassé en 1974 et celui du million en 1975 pour atteindre deux millions une demi-douzaine
d’années aprés. Les fractures sociales et spatiales deviennent profondes : les grands ensembles,
synonymes de progrés dans les années 60, commencent a ne plus étre appréciés ; ils concentrent
une population de pluen plus défavorisée...Cependantces chiffres nedoivent pas faire
oublier que les Francais consomment toujours, ne changeant pas fondamentalement leur mode

1 15,6% desrésidencesprincipales disposent de I'eau courante pour tdustallation sanitaire en 1978
(tableau 1.5).
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de vie : pour les voitures par exemple, le taux d’équipement passe de 61% en 1973 a plus de
71% en 1981, ce taux ne cesse d’augmenter par la suite.

Tous cescritéresvont modifier le raisonnemenpolitique, que ce soit dans ses thémes
généraux de socio-économie ou par rapport a la pratique résidentielle en particulier. Le confort
moderne, objet de notre premier point, est en crise et sans cesse remis en question. Le mythe de
la société du progreéconomiquequi équivaudraitau progressocial, sembleincertain. La
croyance envers la technigue et le confort, locomotives du progres, s'étiole pour laisser place au
doute. Cependant, I'aspiration au bien-étre reste prédominante. Il s’agit plutét des moyens pour
y accéder qui se réadaptent sans cesse : a la place de la quantité économique, synonyme de la
société de consommation, on se dirige vers une prise en compte de la qualité de vie, terminologie
sur laquelle il conviendra de revenir par la suite : l'alliance entre une forme matérielle et une
vision plus qualitative de I'existence sous-entend désormais I'existedaen confort
postmoderne La discussion ne portera pas sur le flou sémantique qui existe entre modernité et
postmodernité car le mot, quel qu’il soit, ne doit pas faire obstacle a la prise en compte des
résultats obtenus par I'analyse d’une réalité pourtant évidente dans nos sociétés : érosion de
l'idée de progres, incertitude concernant Il'avenird: L’association de “confort
postmoderne” renvoie davantage a un fil conducteur thématique servant a décrypter
'avénement d’'un confort postmoderne urbain particulier, la gentrification.

Ce revirementde situation du confort moderne préconise un repli |ai-méme,une
individualisation grandissante. Le “plus” (sous-entendu des objets), sans pour autant le laisser
de c6té, doit s’orienter vers le “mieux”, objet qualitatif, symbolisé par les expressions devenues
populaires de‘qualité de lavie” et de “bien-étre”. Ceci n'est pas sanstroduire de
paradoxesau niveau du mode de production économique qui préne toujours la consommation
pour sortir de I'orniere de la “cris&@’Les politiques économiques et sociales devront ainsi
jouer entre deux modes de pensée — pour simplifier, quantité versus qualité — qui s'affrontent
dans la définition d’un confort (urbain) postmoderne.

1 DESHAIES L., SENECAL G. (1997, p. 281). F. ASCHER, damsMondedu 28 avril 2000, va jusqu’a
évoquer, apres laille modernede I'époque des Lumiéres et lac seconde modernité sle la ville de
LE CORBUSIER, une troisieme modernité devant faire face a la flexibilité, la complexité et la variété.

En ce sens, cette terminologie rejoint cellelaoisiéme ville »xd’O. MONGIN (1995), bien que les idées
sous-jacentes des deux auteurs soient peut-étre différentes. Nous nous limiterons pour notre part a I'acception
de postmodernité que F. ASCHER reprend en disant«ea,associant la rationalité de la modernité et
I'exigence de variété réaffirmée par la postmoderfiggméta-urbanismekpond de facon complexe a une

ville et a des vies de plus en plus complexés post modernité ne serait qu'une étape.

2« Larecherche de I'efficacité et les préoccupations de rationalisation ont envahi des pans entiers de la vie
sociale ; les dispositifgsechniqueset les machines se soniultipliés. Cet envahissemena généré
d’'étranges paradoxes. Le regard porté sur les techniques est devenu contradictoire, ce qui explique peut-
étre les difficultés rencontrées pour rendre compte de leur nature et de leur portée rédiGON A.

(1998, p. 14).

3« Dés lors que la croissance ne sert plus de régulateur aux tensions sociales en permettant une certain
“partage des bénéfices”, la cohésion du systéme dans son ensemble se trouve alors menacée, tant du point
de vue des rouages de I'économie que de celui de I'adhésion sociale au modéle prajfo§&OFF O.

(1993, p. 116). Cependant, il convient de relativiser cette crise : le P.I.B. par exemple a augmenté de 70%
entre 1975 et 1998, le pouvoir d’achat également, avec plus de &% mot crise cache dondes
évolutions tres différentes et contrastée¥VEBINBERG A. (1999,Sciences Humainghors-série n° 26,

p. 44). Nous emploierons toutefois le terrde crise, reflétant bien la cassure économique, sociale et
psychologique des années 70, 80 et 90.
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1.3.1. La remise en cause de la modernité

Les événements de mai 68 deviennent en quelque sorte un prodrome de la montée d’'une
autre volonté sociale, qui se cherche et qui trouvera une raison d’étre, une “justification” et une
“concrétisation” économiques, dans le début de la crise des a@fées 80. Unvéritable
désenchantement de la société de progres existe alors : I'optimisme des Trente Glorieuses, ou
I'avenir radieux était roi, cede la place aux cotés sombres de la croissance : les cités-dortoirs,
souvent trop éloignées des centres urbains et mal desservies par les transports en commun, la
dévitalisation des centres-villes, la montée des chémeurs, le retour de l'inflation... L’'espérance
en l'avenir s’estompe, ce qui signifie, dans un registre philosophique plus profond, une sorte de
perte de Iégitimité du confort technique et éco-politique en général.

1.3.1.1. Crise économique...

En effet, le progressocial, si fulgurant jusqu’alors, stagne tandis que teshniques
économiques de conception, de construction... ne cessent de se dévelipfeematique et
les progrés techniques en généralpaeviennentpas a créesuffisammentd’emplois pour
compenser la désindustrialisation ; biena@ntraire, stipule G. BJRGEL (1993, p. 104) « les
services vont moins bien quand l'appareil de production se détériore... On croyait a la
substitution, on découvre la ségrégatiominsi, alors que le volume des opérations bancaires
ne cesse de croitre (entre 20 et 30% par an), les effectifs augmentent de moins en moins (7,4%
en 1972 contre 0,25% en 197 1)a mécanisation et I'automatisation — introduction du travail
en équipes, de nuit ou des horaires décalés... — ne facilitent guere les conditions de travail. Ce
machinisme réclame une maintenance qui se manifeste dans I'augmentation des cadres, de plus
en plus nombreux : en 1954 ils étaient environ un million, ils seront trois fois plus en 1982, ce
chiffre augmentant faiblement a partir de cette date.

En outre, I'accroissement de la consommation, di au progrés socio-économique, représente
un codt économique non négligeable : la pollution, a I'échelle plariétaiecalé, augmente.
Certaines agglomérations deviennent, pour diverses raisons, des mégalopoles aux contours flous
gu’il est presque impossible de gérerLes chdmeursgrace a unminimum de solidarité,
représentent également un colt pour les travailleurs, de méme que les retraités qui, I'espérance
de vie s’allongeant, deviennent de plus en plus nombreux. Les prestations sociales — dépenses
de protection sociale qui réunissent les dépenses sknté, vieillesse, chdmage,allocations
diverses — passent de 12% en 1949 a 30% du P.1.B. en 1996. L’augmentation du niveau de vie
s’en ressent et croit moins rapidement, de méme que I'évolution du pouvoir d’achat du salaire

1 Cette remarque appelle une confrontation de I'évolution de la pensée scientifique et sociale quant a I'évolution
de la société. Est-ce en effet la société qui change par le passage du modernisme au postmodernisme (d’'une
société industrielle a une société postindustrielle, pour simplifier) ou est-cecherchequi pense
différemment les changements contemporains pitablématiquede cetterecherchene donne pasians
I'épistémologie des sciences sociales ; par contre, la réponse donnée dans ce cadre souligne que les évolutions
sociales sont réelles — n'empéchant pas celles de la recherche.

BORNE D. (1990, p. 71).

Effet de serre, gaspillage de produits pétroliers...

Problémes de bruit et d’odeurs par exemple.

Pensons notamment a I'échec de la gestion de New York a la fin des années 70 et ce, jusqu’au début des
années 90. Des mesures d’'urgence et drastiques, en 1991, sont prises : licenciement de 23 000 employés
municipaux (soit 10% des effectifs), fermeture des centres de traitement des drogeédlon@de 10 mai

1991).
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moyen net : de l'indice 100 en 1951, il passe a 180 en 1963, 290 en 1975, avec un tassement
conséquent a 300 dés 1979, 320 en 1995.

Un pessimisme et un marasme s’installent en France et dans le monde qui favorisent le repli
sur soi, un “culte” individualiste. Cette tendance se reflete notamment dans I'effort consacré au

logement par rapport aux autres postes de consommation (cf. tableau 1.3.1).

Tableau 1.9. - Evolution de la consommation des ménages (en % des dépenses du ménage)

1959 1970 1975 1983 1997
Alimentation 34,1 27,1 23,9 20,9 17,9
Habillement 8,6 8,6 7,8 6,6 5,2
Logement 11,9 14,5 14,9 16,4 22,6
Equipement du logement 10,1 10,0 10,6 9,6 7,3
Santé 7,2 9,8 11,8 14.9 10,3
Transports 8,9 11,6 11,7 12,6 16,B
Loisirs, culture 5,4 6,2 6,8 7,8 7.4
Divers (y compris voyages, cafés.].) 13,8 12,2 12,5 11,4 13,1

Source: BORNE D. (1990), p. 132, I.N.S.E.E. (1997, 1998, p. 41).

Avec le soutien des différentes politiques de logement, la construction de I'habitat individuel
devient majoritaire : en 1992 on comptabilise 12 343 milliers de résidences individuelles contre
9 788 delogementscollectifs (44,2%). L’'emplacementde cet habitat horizontal s’étend
essentiellement dans le périurbain, caractérisant en quelque sorte un “retour a la terre” et a
I’lharmonie avec la nature, sorte de “niches confortables” ou le propriétaire construit, s’il en a
les moyens, le milieu résidentiel quslouhaite :« Ce repli dans une tour d'ivoire la plus
confortable possible, conformelamaginaire matériel imposé deggitimeé par les sociétés
occidentales, marque toute la vie des hommesLe genre de vie apprécié par bon nombre
d’Européens, d’Américains et, par contagion par les élites du Tiers Monde, se résume sur le
plan matériel a une liste de biens : propriété d’'un pavillon, d’'une résidence secondaire, d’'une
ou deux automobiles, et de diverses machines (de la télévision au lave-vaisselle) symbolisant le
confort et permettant de se situer dans la hiérarchie social€owtefois, ceci occasionne de
nouveauxbesoins par rapport awéplacementsd’ou une augmentationconséquentales
dépenses des ménages dans le secteur des transports, des les années 1970. En observant les
chiffres du tableau 1.3.1, nous remarquons en effet un quasi-doublement des dépenses entre
1959 et 1997. Malgré ledifficultés de la crise, qui se poursuit plus ou moins encore
actuellement,les Francaisconsommentdavantage,mais differemment. Il ne s’agit pas
directement d’'une crise du confort matériel mais plutét d’'une crise d’'un mode de pensée qui se
focalise sur le modernisme.

1.3.1.2. ... et crise des idéaux

L’idée de progres et de technique est retravaillée : il s’agit toujours de consommer mais dans
une optigue plus individualiste, ou la demande, cherchant des symboles, prend le pas sur I'offre.
Pourtant, la détermination économiste regne encore par rapport aux problemes rencontrés tels le
chémage, le mal des banlieues. En effet, les réponses de la part de I'Etat restent en majorité
économiques formulées par choix etolontarismeaprés laguerre, elles deviennentune

1 BAILLY A.S. (1981, p. 45 et p. 80).
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obligation des la crise. Cette prise de position induit un paradoxe en ce sens qu’une certaine
suprématie du “tout-économique” domine encore et toujours la vie sociale. Le confort, qu'il
soit résidentiel ou moderne, arrive a suivre les aléas conjoncturels et s’adapte au fur et a mesure
des incitations et des demandes des ménages, tout en jouant la carte économique. En effet, la
modernité en soi n'est pas rejetée mais plébiscitéderesque toutes les sociétés sont pénétrées

par des formes nouvelles de production, de consommation et de communication. Nous sommes
tous embarqués dans la modernité ; la question est de savoir si c’est comme gabériens
comme voyageurs partant avec des bagagetes disparités existent toujours.

Or le développement d’une culture individualiste repose sur des bases fragiles lorsque les
structureséconomiqueset la conjoncturene sont pas auendez-vous :le repli sur soi
— construction de maisons individuelles, racisme et xénophobie, télévision, “cocoaning”
repli domestique... — met a mal la société, A.8ILBY (1981, p. 45)le signale « L'avenement
de la société postindustrielle, avec ses gaspillages, a favarieéprise deconsciencedes
limites de la maitrise humaine et par conséquent I'effondrement du mythe de I'avenir matériel
meilleur. »L’inconfort est de plus en plus décrié (bruit, trajets domicile-travail...) et devient,
certes, le contraire du confort mais il permet également d’apprécier et de stigmatiser son inverse,
le confort. Enoutre, devantun excés de confomhoderne,on peutfacilementpasser a de
I'inconfort. A titre d’exemple, devant les progres techniques du magnétoscope, les programmes
électroniques incorporés rendent souvent cet appareil inutilisable et pour le moins inconfortable
car ces programmes — complexes dans leur utilisation — passent au rang de simples gadgets.

Le modernisme en tant que “philosophie” est relégué au second rang tandis que le confort
matériel prend une place de plus en plus essentielle, et a I'intérieur du logement, et a I'extérieur
du lieu d’habitation. L’espace environnant le logement doit lui-méme devenir confortable pour
lutter contre cette impression d’inconfort qui searactériseplus — pour la plupart des
catégoriessociales — par un@satisfactionprovoquéepar le renouvellementconstant des
formes de confottque par un réel inconfort révélé par la crise. Cette assertion rejoint la notion
de centralité: en effet, en choisissant par exemple un quartier calme et disposant de la plupart
des établissementgépondant aux besoins dménage,ce dernier disposeeut-étred’un
environnementconfortable ;cependantavecles biens deconsommationqui évoluent,nous
assistons plutét a une course matérielle des derniers produits a la mode. Nous évoquions dans le
chapitre 1.2.1.2 le recensement de 1999, ou la possession d’un digicode est un nouvel objet
normalisé du confort. Le confort s’adapte aux aléas du temps et de I'économie ; en est-il de
méme des ménages ?L’environnement en général prend une place nouvelle dans la
compréhension du confort, qui lui-méme se transforme en fonction de I'appréhension et des
consommateurs et des producteurs : les besoins matériels ne suffisent plus, il faut leur rajouter
une connotation qualitative.

1 TOURAINE A. (1992, p. 236).

2 Les biens de consommation en sont 'exemple type : du fait des variations accordées a la mode, les besoins
ne cessent d’évoluer. Le téléphone portable est a cet égard foudroyant : encore inexistant il y a une dizaine
d’années, plus de 40% des ménages francais en posséedent un, ils soneri198éde. Le marché est
florissant au Bangladesh (!) puisque 1 200 villages étaient déja connectés en janvieitiZgati¢gndu 31
janvier 2000).

3 Cf.supra §1.2.2.2.2.
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1.3.2. Vers un redéploiement qualitatif du confort

Il ne suffit plus de disposer d’un chez-soi confortable, d’'un logement équipé des dernieres
trouvailles technologiques :la « coquille ¥ intime de I'homme doit se situer dans un
environnement plaisant, ou par exemple la pollution tant sonore qu’atmosphérique ne doit pas
entraver le bien-étre du ménage. Ces constatations rejoignent immanquablement ldenotion
qualité de la vie qui se développe dés les premiéres années de crise.

1.3.2.1. Qualité de la vie ou confort collectif ?

Ces deux notions peuvent étre envisagées comme des réponses aux problemes occasionnés
par la modernité. Mais les différences persistent encore aujourd’hui et il convient de ne pas les
confondre. Eneffet, ces notionsapparaissenméme souvent contradictoires.C. TOBELEM-

ZANIN (1995, pp. 103-1045lonne plusieurs définitions de la qualité de la vie, liées a des concepts

sous-jacents, qu’il est bon de reprendre ici pour éclaircir nos preplesconcept de qualité de

la vie prend en compte des éléments du milieu ou de I'environnement phgaares (e vig

des éléments économiques/€aux de viget des éléments sociocultureisade de vie et bien-

étrg. [...] Le conceptde qualité de vie possede ainsi deux dimensions : I'sobjective,

représentée par le bien-étre (elle touche aux questions fondamentales des valeurs de chaque

individu), et I'autre objective représentée par les conditions matériellegaleles groupes

d’individus. » La définition comprend a la fois des notiorabjectives et subjectived qui

touchent différents niveaux :

* naturel avec les relations biochimiques ;

* matériel avec des relations de transformation ou les réalisations de 'homme servent ou non la
gualité de la vie ;

 social et culturel qui déterminent en partie les attitudes collectives et individuelles (selon les
C.S.P., I'age, le sexe, entrainant une subjectivité indéniable, difficile a mesurer).

Les aspects objectifs et subjectifs de la qualité d@ddaissententrevoir une éventuelle
liaison entre confort moderne, devenu confort objet, et le confort discret gu'il reste a déterminer :

| Qualité de la vies> Confort moderne + confort discret |

En se reportant par exemple au niveau naturel cité plus haut, il semble clair que la qualité de la
vie se rapproche d'ungroblématiquetrés générale,concernanttout autantla température
atmosphérique, qui entraine parfois une pollution dé'gire la qualité de I'eau potable, ou
encore la “meilleure” répartition “possible” des richesses d’un pays. L'étude de ce concept
semble englober des données macroscopiques et microscopiques difficilement mesurables —
comme le bien-étre d’'une personrige plus, la qualité de lavie posséde uneonnotation
collective d’'amélioration générale de la planéte, rendue possible lorsque les habitants des pays

1 Cf. MOLES A., ROHMER E. (1972, pp. 8-9). Nous y reviendrons dans la partie 4.

2 Les notions de qualité de vie et de bien-étre sont souvent séparées, du moins dans leur représentation : leurs
indicateurs prennent rarement en considératem deux conceptsimultanément,comme le montre les
interventions du colloquééotopiques 198%f. BAILLY A. et RACINE J.-B. (1988, pp. 232-240).

3 Rappelons-nous les canicules des étés 1997 et 1998 qui provoquérent, dans plus d’une vingtaine de villes
francaises (sans parler d’autres agglomérations européennes), des problémes de pollution liée aux toxines des
échappements automobiles (alerte de niveau 2 pour le taux de I'ozone, niveau fixé par I'U.E.).
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industrialisés ont connu les améliorations dues aux Trente Gloficlisle n’est pas I'idée de
départ du confort, ni sa fin en soi car, souvent la ou le confort technique et moderne s’améliore,
l& ou la vie privée devient moins assujettie a I'influence environnentetgatpialité de la vie se
détériore par la pollution, le gaspillage, ou tout du moins I'inattention portée a la planete. Non
seulement le confort est culturellement inconstant et économiquement polysémique, mais il n’est
gue difficilement maitrisable au niveau de la vision et de la philosophie écologique.

La qualité de la vie reléve donc d’un caractere obtique, plus globalisant,et d’'une
vision collective de I'avenir que la notion de confort ne suppose pas, bien au contraire puisque
« le confort reste I'apanage de la “privacy”, du monde privé en particulier. C’'est méme, selon
certains, dans l'individualisme croissant, dans ce “repli sur soi” que I'on constate, qu'il faut
aller chercher les causes d’'un laisser-aller, d’'un moindre engouement pour la vie publique au
sens large.4 Or la qualité de lavie concernele public engénéralet la communautéen
particulier pour raviver une sorte deé‘consciencecollective” qui permettraitde limiter les
dommages causés par l'industrialisation et la mondialisation, et a tout le moins de mesurer et de
connaitreles différentes conséquences deette industrialisation— néanmoins,la “toute-
puissance” de la technologie et le progres scientifique demeurent, il s'agit de leur orientation qui
differe.

En opposition, le confort participe pleinement au développement de la mondialisation, entre
autres par la standardisation des produits de consommation ou des biens d’équipements dont les
foyers disposent de plus en gluse qui provoque bien entendu une détérior@itieria qualité
de la vie IPlus le confort individuel augmente, plus le confort collectif synonyme plus
ou moins valable de la qualité de la vie, sedélite et exige des prises delécision
contradictoires avec le confort individuel Cependant, ce confort collectif ne correspond que
de loin a toutes les notions de confort que nous avons pour I'instant étudiées : qu’il soit pris
avec les adjectifs “discret”, “résidentiel”, “moderne” et/ou “industriel”, un confort touche,
pour linstant, l'individu, son logementet sa facon‘d’avoir” (dans une moindre mesure

1 Effectivementx le pouvoir d’achat des Francais est multiplié par trois entrainant une croissance inégalée
et générale du niveau de vie et une madification des comportements en matiére de qualité de vie. Au-dela
des éléments de confort indispensables, la demande se porte sur des aspects plus qualiti#Eis M:

(1993, p. 14). Le terme “indispensables” semble peut-étre trop fort ; nous y reviendrons.

2 Qu'est-ce qu’'un séche-linge, par exemple, sinon une abstraction du facteur temps (et espace) sur le séchage du
linge ?

3 Drailleurs, dés la fin des Trente Glorieuses apparait un ministére de la Qualité de la Vie, le 6 juin 1974
(dénomination qui disparaitra mi-1977 pour ensuite étre remplacée par Environnement, Cadre de Vie, etc.). Le
ministre aura la responsabilité de la nature et de I'environnement, des sports/loisirs/tourisme et de la jeunesse,
charge non négligeable. Par contre, il n'a jamais été question d’'un ministére ou d’un secrétariat d’Etat du
confort. La notion de confort n’est pas (encore) “exploitée” par la classe politique, rendant ce terme moins
enclin aux effets de mode, bien que la publicité I'utilise comme nous le développerons par apres.

4 LE GOFF 0. (1993, p. 132).

5 Le taux de multi-équipement, c’est-a-dire la possession de deux appareils (au moins) de méme nature, refléte
bien la situation d’'une croissance des biens : ainsi, en 1980, seuls 17,3% des ménages étaient équipés de
deux voitures ou plus, ils sont 28,4% en 1994. De méme pour les réfrigérateurs passant de 7,1% a 13,2%
aux mémes dates (I.N.S.E.E., 1997, p. 43).

6 Certains biens dits durables n’ont de “durabilité” que le nom : une voiture, bien durable, a un 4ge moyen de 7
ans ; un réfrigérateur a 8,8 ans de durabilité et un téléviseur 5,8 ans (en 1994, source I.N.S.E.E., 1997,
p. 43). Tous ces objets doivent étre alors recyclés ou, a défaut, considérés comme déchets, ce qui ne favorise
pas la “qualité de la terre” !

7 Cf. O. LE GOFF (1993, p. 134).
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“d’étre”) dans le monde industriel et/ou postindustriees biens d’équipement se choisissent
toujours en fonction du logement, méme pour la voiture qui n’est qu’un “sas” entre la vie
privée et la vie publique. Les politiques de logement de centre-ville restent encore d’ailleurs au
centre de ces préoccupations : BLUETIER, président de '’Agence Nationale de ’Amélioration

de I'Habitat (A.N.A.H.), le signalait encorerécemment :« La volonté dominante de nos
concitoyens étant d’habiter un pavillon en-dehors des villes, nous devons créer des alternatives
fortes dans les centres-villes. Pour cela, nous devons tenir compte non seulement de la quantité
de logements a proposer, mais aussi de leur qualité. Je pense que I'exigence de la qualité de la
vie en général souhaitée par les habitants va étre de plus en plus clairement exprimée. Et la
gualité de I'habitat sera au centre de cette préoccupation. »

Certains attributs viennent s’intercaler entre le confort individuel et la qualité de la vie depuis
son émergence politique. En effet, en regardant plus en détail la défidéidt. TOBELEM-
ZANIN (1995), le bien-étre, individuel, participe pleinement au concept de qualité dé.|Roier
schématisergraphiquementla distinction qu’en fait 'auteur, nous reprenons sa figure
répertoriant les éléments de la qualité de la vie (cf. figure 1.4 page suivante).

Les conditions de vie a la grande différence dbien-étre,peuventse mesurer,d’apres
'auteur, d’un point de vue quantitatif, bien que toutes les données nécessaires ne soient pas
forcément disponibles ou accessibles au public, comme le redenfamilles par exemple.
Premier élément constituant les conditions de vieadize de viedésigne le milieientourant la
résidence et toutes les disponibilités (appareillage, voirie, espaces verts...) afféremtesalLe
de vied est pris dans le sende la définition de J.-Y. CAPUL et O. GARNIER (1999, p. 86),
« quantité de biens et de services dont peut disposer un individu, un ménage ou un groupe
social, en fonction de ses ressourceMais deux individus disposant du méme niveau de vie
par exemple peuventutiliser leurs ressources selativersesmaniéeres :les « disparités de
consommation peuvent alors provenir de modes de vie différentedie de viglésignant les

1 Nous ne nous attardons pas sur les clivages opposant certains économistes entre une société postindustrielle
ou néo-industrielle, voire hyperindustrielle, sachant que, pour résumer, la premiére tirerait ses causes d'un
stade de développement supérieur des sociétés dans le sens ou la société passe d’une domination agricole a une
puissance industrielle pour accoucher d’'un systéme dominé par les services. La société néo-industrielle, quant
a elle, garderait I'industrie comme moteur du systéeme économique tandis que la tertiagsatige a
I’évolution de ce systéme productif. Cf. MERENNE-SCHOUMAKER B. (1996, pp. 27-29).

2 Derniéres Nouvelles d’Alsacd mars 2000.

3 Cette acception rejoint totalement celle de V. BERDOULAYRAILLY A., FERRAS R., PUMAIN D.,

1995, p. 397) : la qualité de la viene se résume plus a la satisfaction minimale de certains critéres
socio-économiques (éducation, santé, emploi, logement), mais engadesden plus leur dimension
environnementale. C’est au niveau du quotidien, du vécu, de son rythme et des lieux qui le ponctuent,
gu’est jugée la qualité de la vie. Le concept tend ainsi a étre complété par celui de bien-étre. »

4 Employé au sens scientifique, c’est-a-dirélément physique dans lequel un corps est platéprés le
Dictionnaire historique de la langue francaise (1998, p. 2236). Cet élément physique peut étre par exemple
minéral (ville).

5 L’association “style de vie* fait son apparition bien plus tardivement, gsXXle (la terminologie mode de
vie date de 1797, niveau de vie de 1932 ; soui2etionnaire historique de la langue francajsE998).

Utilisée principalement par B. CATHELAT (1991 par exemple), le style de vie (ou socio-style) désigne une
méthodedestinéea décrire une variété des modes de vau-dela des classesocio-démographiquest
économiques, tout en ayant un repérage opérationnel de I'évolution de ces modes de vie. kheffet,
principe de la démarche des styles de vie consiste a recueillir une quantité importante d'informations sur
des domaines variés, a réduire cette masse d’informations en quelques dimensions structurantes avant de
procéder a des typologies d'individus(bLADWEIN R., 1999, p. 77).
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facons de vivre, de se nourrir, de se vétir, la fagcon d’utiliser ses loisirs, son temps libre, etc. »
(p. 86). Les conditions de vie rassemblent ces trois indicateurs.

Figure 1.4. - La qualité de la vie - concept et éléments
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Adapttion: B Gatar- 2000

Tous cescritéres quantitatifs nous renseignentsur les différentsenvironnementsdans
lesquels nous vivons pour essayer de comprendre et, de ce fait, d’'améliorer la qualité de la vie.
Selon I'étude de C.dBELEM-ZANIN (1995), les diversités existent entre les 111 villes analysées
(de plus de 50 000 habitants en 1982), tant au niveau de la consommation que de la pollution
atmosphérique, etc. En regardant dans le détail les éléments constitutifs de la qualité de la vie,
I'habitat et son cadre de vie prennent une position dominante. Or le confort moderne, en phase
avec la société de consommation, contribue a la qualité de la vie par ce dernier élément cité. Les
conditions d’habitat dépendent, dans ce cadiglee, de la positionsocio-économiqueales
ménages, de leur choix en matiére d’emplacement (ville ou campagne, collectif ou individuel...),
donc de leur niveau et mode de vie. Ainsi, I'explication du confort moderne nécessite souvent la
prise en compte de la presque totalité des connaissances de conditions de vie pour I'appréhender
de maniére rigoureuse : en effet, il ne suffit pas de mesurer le confort, encore faut-il comprendre
pourquoi et comment il se déploie ; les attributs cités y contribuent.

La mesure fonctionnelle de la qualité de la vie (les conditions de vie) renvoie donc en partie
au confort moderne, bien g dernier ne soit pas a caractere politigue— quant a la
demande des habitants —adhiun caractere collectif qui se voudrait globalisant Or il
s’agit biend’'un changementdes préoccupationsdes hommesoccidentaux auquel nous
assistons depuis plus d’une vingtaine d’années : I'environnement considéré dans son sens le
plus général, la vie de la nature et ses éléments humains prennent souvent le devant de la scene.
Dés la fin des années 60 sont lancés différents progranmtezsationaux,comme I'année
1970 consacrée “année européenne de la protection de la nature” par le Conseil de I'Europe ou
la conférence internationale de Stockholm sur I'environnement en 1972, etc. Différentes idées
politiques se succedent en France et ailleurs, avec une concrétisation de taille : la “charte pour la
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qualité de la vie” en 1978 s'inscrit dans une vue a long terme de sauvegarde de I'environnement
et du cadre de vie. De nombreux thémes y sont rassemblés : 'aménagement de la cité, la lutte
contre les pollutions, les nuisances et le gaspillage, le renforcement du role des associations, la
sauvegarde du patrimoirgaturel, le droit alinformation, 'aménagementu temps et des

loisirs, I'éducation, I'écologie nationale et sa dimension internationale. A n’en pas douter, bien
des efforts dans plusieurs domaines cités doiventatcemplispour pouvoir parler d’'une

véritable qualité de vie ; pouautant,des améliorationss’effectuent sans cesse.. L&gente
Glorieuses, ou le “tout-avoir” était prépondérant, laissent lentement la place au “mieux-avoir” :

la société de consommation ne renonce pas directement a I'accaparement de produits industriels
de confort, mais elle pratique une consommation qualitative, plus sélective, plus personnalisée.

Par ailleurs, rajoutons que la mesure de qualité de vie recele des pieges qUELAYS. B
(1981, pp. 140s0uleve a propos de “palmarés” ou autres classements de villes qui varient selon
les variables utilisées. Deux sondages effectués en 1914pgrresset Le Pointspécifient
gue des villes comme Strasbourg passent a@3* rang, Rouen du®Gau 16 tandis que
Saint-Etienne passe de fagsition a la 131 Les classements de la qualité de la vie sont donc
totalement relatifs au choix des variables, a I'échelle choisie, aux themes spécifiques abordés.
Une vive critique a été entreprise par BORISET (1999, p. 8a propos de ce marketing urbain
qui suscite bien des disparités et des pratiques sociales amplement discut&ldepalmares
sont essentiellementles constructions sociales fondées sur I'imaginairepetextes a
fabriquer des stéréotypes socio-spatiaukmeffet, les erreurs d’agrégation spatiale (le calcul
du P.I.B. par région pour une ville est une aberration), les problemes d’échantillon, les erreurs
de traitement statistiques, d’interprétation et de contresens sont nombreux dans ce type d’articles
journalistiques,de telle maniérequ’ils refletent plus un jugementde valeur qu’un travail
rigoureux.

La réalité sociale est complexe. La crise a permis une sorte de dépoussiérage de certaines
idées préconcues sur le confort pour en suscitenalgelles qui le rapprochentde la
collectivité ; il s’agit d’'une crise du confortnatériel, ou I'on stigmatise I'inconfort. La
consciencecollective prend uncertain sens, sans pousutantqu’elle ne se tourne vers la
solidarité, la sociabilité ou I'urbanité. Le “chacun pour soi” domine et demeure ; le confort
moderne le symbolise encoparfaitement.Dans cecas,la qualité de lavie, du moins sa
recherche, n’existerait que pour se donner bonne conscience ? Sans “pécher” aussi loin dans
I'égoisme de 'Homme, la qualité de la vie existe avant tout en tant que but et projet marqués
dans la “politique”, la sauvegarde et 'amélioration de tous les milieux, aloreqanfort,
dans son essence moderne, reste lié a I'individu et non a la collectivitéutefois, I'étude
fonctionnelle de C. @BELEM-ZANIN (1995) permet une visualisation synthétique qui facilite la
mesure du confort en dressant un état des lieux des conditions de vie et qui peut servir a la
constructionde la définition d’un confort modernepostmodernebien que ce dernier se
désintéresse de la Terre, voire la mépligeconfort ne possede pas de projet politique, et
ne se compose qu’avec l'individuEn ce sens, nous réfutons la question posée précédemment
en écrivant :

| Qualité de la vie= Confort moderne et/ou confort discret |

Sous ces conditions, en choisissant le confort et non la qualité de vie comme fil directeur et
explicatif des mutations socio-spatiales de la ville, nous focalisons I'étude sur les ménages, leurs
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décisions et aspirations que la qualité de vie ne parvient pas forcément a décrypter. De plus, le
choix d’'une thématique précisdglimitée dans I'espace,la gentrification, réduit les risques

d'une analyse de ceshangementsntra-urbains.Par contre, la figure 1.3.1 apporte une
distinction claire et simple entre les conditions de vie, objectives, et le bien-étre, subjectif. Ce
dernier justifie I'existence d’'un confort qui n’est pas uniquement lié a la modernité et ouvre la
voie a la compréhension d’un confort discret, intrinséquentiéna l'individu, qu’il reste a

définir.

1.3.2.2. Confort discret ou bien-étre ?

Pour répondretotalement a une “mesure” du confort, il faudrait y rajouter
immanquablement le bien-étre. Bien qu'il soit malaisé a mesurer (il s’agit avant tout de valeurs
subjectives),B. HUET (1993, pp. 46-47) en donne unevision subjectiveet individuelle « qui
procede d’'un auto-jugement d’une personne sur son état personnel, en fonction de ses besoins
et de ses aspirations £ertains auteurs, comme A.SAIBLY (1981, pp. 11-12) avaient voulu
définir le bien-étre et I'étudier statistiquement, ontrantdes aspirationgndividuelles par
rapport au contexte social. En effetLe bien-étre, comme toute valeur, constitue le résultat
d’'une relation entre une personne et/ou un groupe et un état ou un bien; c’'est une
interprétation, bien évidemment subjective, du monde, une qualité que nous attribuons a un
type de relation. De la préférence conscienteimeonscientepour une forme dédien-étre
dérivent les notions de valeurs personnelles et collectiviea.facilité est grande de tomber
dans une mesure objective et quantitative qui ne prendrait en compte qu’un niveau de vie dont les
aspirations collectives s’aligneraient sur le progrés économique, le “toujours plus” que légitime
la modernité. Or une valeur comme le bien-&tee peut sdimiter a unevaleur marchande
(rapports complexes entre offre et demande).

Le bien-étre, par son aspect personnel et subjectif, se rapporte directement a un autre confort,
complémentaire au modetnée confort discret. Comme le souligne entre autres &ERDFUS

(1990, pp. 39-84)des contradictions existent tandis que des entrecroisements s’opérent entre les

deux : des conflits apparaissent. En tous les cas, le confort discret possede deux différences

fondamentales par rapport au confort moderne :

il ne procede pas d’'ungolonté d’avoir toujours plus d’objetgéquipementspiens de
consommation divers...), ce qui le rapprocherait de la satisfaction immatérielle ;

il n'a pas de colt économique direct (et ne peut donc se mesurer directement). Afin de rendre
sa mesure possible, il faudrait le rattacher a un theme précis qui limite le degré d’approche
pour ne caractériserqu’un coté du confortdiscret : soit nous prendrions un aspect
psychologique, soit un aspect socio-spatial, etc.

Comment imaginer, en effet, pour reprendge terminologie de conceptionmoderne,la
fonction“bibelot”, “décor”, “sociabilité”. Car il s’agit bien de généralités, de globalité pour le
confort discret qui supporte difficilement la distinction, les fonctions séparées. Ainsi, un jardin
en soi n'est pas grand-chose, tout dépendra de I'usage qu’on lui réserve : la transformation et
I'environnement qui I'entoure apportent une touche particuliere qui procure a son utilisateur un

1 Certains diront & propos du confort discret qu'il est contraire au confort moderne. Nous remarquerons plus
loin, dans la derniére partie de ce travail, que les relations entre ces deux types de confort restent bien plus
complexes.
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bien-étre plus ou moins grand. De méme, le logement est un tout difficlement divisible : que
faire, de nos jours, d’une cuisine seule ou d’'une salle d’eau ? Or les deux piéces participent
pleinement a la définition du confort pour I'l.N.S.E.E., a condition de les rattacher a une piéce
viable. Il est important de préciser “de nos jours” car le confort n’est pas un besoin en soi : de
nombreuses familles vécurent sans salle de bains ou sans cuisine (séparée). Le confort devient
besoin lorsque autrui y a goQté : une tension certaine existe entre le confort moderne, qui crée de
véritablesbesoing, et le confortdiscret, intériorisé et sans rapportlirect a I'objet. « La
satisfaction correspond dona I'écart entre laperceptiond’'une personne vis-a-vis de ce
gu’elle possede et un critere quelconque de comparaisdbe bien-étrede mémeque le

besoin, sont dynamiques, ils évoluent dans le temps : il existe une évaluation de cette satisfaction
en fonction d’une situation passée et d’un progrés a venir, ou du moins pressenti, tout en y
ajoutant une touche symbolique. Une antinomie s’affiche alors entre une psssRiste et
innovation possible. Le paradoxtraille 'lHomme et sonbien-étreentre unchangement
d’époque, la société et son interdépendardee bien-étre est avant tout relatif et dynamique ;

la connaissance dibien-étre des autres(diffusion et voisinage) accroit les désirs des
hommes »appelait A.S. BILLY (1981, p. 21)

Un autre probléme provient également du fait de I'intériorisation effectuée avec le confort
discret, plus psychologique, plus difficile a saisir. Souvent, pour diverses raisons, il laisse la
place au confortobjet, plus concret,théorisé etfonctionnalisé— tant par lapublicité que
I’économisme. Le piége de I'étude du confort discret réside alans sa prise enompte
spécifiguement économiste. La critique dévouée a la société de consommation et au confort-objet
en particulier, souvent structuralo-marxiste (cf. MSCELLS, 1973a-b, reléve elle-méme d’un
paradoxe puisque larédominancede la pensé@&conomiquedemeure ile modelé reste le
méme, celui ou les étres sont aspirés par le hadgdeelle sociale.Le confort discret
s’éloigne de la prise en comptesocio-économique :il équivaut en réalité a une
satisfactior?, et, plus en amont, a un choixa uneliberté sur la sélection de 'emplacement
du foyer, une liberté sur son appropriation, ett.'idée de confort peut ainsi étre rapprochée
du réconfort qu’apportent la connaissance des quatrtiers, la proximité des commerces, plutot
guau seul universtechnique % Le but n’est pas demettre de nouvelles normes qui
remplaceraient les anciennes — la notion de quartier prend ici un role essentiel sur lequel il sera
nécessaire de revenir —, mais de penser différemiremtironnement,et notamment,dans
notre cas d’étude, la ville. Car ce confort discret ne semble pas étre pris en considération dans
les diverses politiques appliquées a la %ille

1 Imagine-t-on encore pouvoir se passer, en France, dans un logement, d’un réfrigérateur par exemple ?

HUET M. (1993, p. 53).

3 La lutte des classes repose, entre autres, sur un découpage socio-éconbiéaum@misme restelonc
omniprésent dans une pensée censée critiquer ce mode.

4 La satisfaction revét parfois d’'une dimension purement économique et quantitaitaeyment dans les
étudesmarketing. Ainsi R. LADWEIN (1999, p. 345) synthétise ce typeal’approcheen analysant la
satisfaction par rapport au consommatetiElle résulte de la mise en ceuvre de différentes actions ayant
pour objet I'achat de produits, de services, leur consommation ou leur utilisation. La satisfaction est avant
tout un état psychologique que différentes mesures doivent traduirexiste donc des mesures a la fois
objectives et subjectives que nous essaierons d'utiliser dans le cadre de cette étude.

5 LE GOFF O. (1993, p. 131).

6 « L’hypothése n’est pas déraisonnable qu’une partie des difficuiéés aux ensemblesdégradés...]

,,,,,

sur le confort. »™DREYFUS J. (1990, p. 84).

N
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En effet, la destruction de bidonvilles suppose parfois la destruction de liens d’entraide et
sociaux trés forts, de méme que des pratiques qui s'insérent dans les modes de vie. Si un certain
mieux-vivre apparait, comme par exemple avoir ses commodités au sein de son appartement, ce
mieux-vivre entraine la disparition d’autres pratiques qui assuraient souvent une solidarité : les
discussions au sein des cités se font plus rares car le jardin familial n’existe plus, les voisins ne
se (re)connaissent plus «.Qui a raison ? L’habitant du taudis qui souhaite poursuivre son
existence et sa vie sociale dans son quartier dégradé ou le technicien qui, pour lui fournir une
meilleure résidence, I'envoie dans des quartiers fonctionnels mais sansi\i&fssle méme
temps, les habitants des grands ensembles deviennent sensibles a de nouvelles nuisances comme
les problemes de bruit liés & une mauvaise isolation, I'éloignement du lieu de travail, le manque
de surface, les lacunes dans I'entretien, les malfacons des appartemeats hesfmarques
de confort moderne s’assimilent parfois a de I'inconfort discret tandis que l'inconfort moderne
est parfois source d’'un confort discret. Rappelons-nous de I'exemple de la demeure jfaponaise
ou les résidants optent pour des cloisons formées de mitaeshes,rendant le foyer
inchauffable, mais qui assurent pourtant un confort discret indéniable aux habitants. En France,
avec l'aide de I'Etat et ses mesures fiscales facilitant le prét (P.E.L., P.A.C., etc.), les ménages
optent plutét pour une maison individuelle, solide et durable, et le statut de propriétaire (tableau
1.3.2).« C’est dans la possession d’'une maison individuelle que I'acquéreur d’un logement
réalise le mieux “I'appropriation de I'espace” a laquelle il aspiré. »

Tableau 1.10. - Statut d’occupation des résidences principales de 1970 a 1996 (en %)

1970 1978 1988 1992 1996
Propriétaires 30,6 26,8 27,4 30,3 32,1
Accédants a la propriété 14,2 19,9 26,1 23,5 22,2
Locataires d'un local loué vide 40,1 41,0 37,2 37,7 38,1
Autres locataires 2,5 2,0 15 15 1,5
Fermiers ou métayers 1" 0,9 o] 7! 0]3 0,2
Logés gratuitement 11,1 9,4 7,2 6, 5J8

Source 1.N.S.E.E. : (1998, p. 51), LAFERRERE A. (1997).

En additionnant les deux premiéres lignes du tableau, les accédants et les propriétaires, nous
passons d’un taux de 44,8% a 54,3% entre 1970 et 1996 tandis que le taux des locataires baisse
de 42,6% a 39,6% sur la méme période. Du fait de 'augmentation des ménages, le nombre de
propriétaires croit de facon non négligeable, soit 730 000 entre 1992 et 1996, contre seulement
526 000 sur les quatre années précéedentes. Ce phénomeéne d’appropriation s’avere tout aussi
important que la qualité de I'habitat et/ou son environnement. L’homme propriétaire devient son
propre concepteur/producteur du confort moderne, accentuant par la méme son confort discret
(satisfaction d’indépendance, retour a la terre, intimité élargie...). Il existe toujours, encore de
nos jours, pour diverses catégories de personnes, une véritable fascination pour le pavillon qui
symbolise, somme toute, une construction de sa propre vie, et un idéal pour aviver le confort
discret.

1 BAILLY A.S. (1981, pp. 208-209). Remarquons I'utilisation du verbe souhaiter, rentrant totalement dans le
schéma d’un confort discret.

2 D’aprés 'Enquéte Logement de I'.N.S.E.E. de 1988, un logement sur cing connait des inondations.

Cf. supra §1.2.1.2.1.

4 TAFFIN O.In COLLECTIF I.N.S.E.E. (1989, p. 80).

w
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Parallelementen regardantles chiffres de I'Enquétéogementde 1984, les Francais
supportent moins qu'en 1978 lgtustéet le manque de confomésidentiel, bien que
'amélioratiort du parc (autant individuel que collectif) soit indéniable.Les dépenses de
logement ne font que confirmer cette tendance, tout en remarquant que, dans les années 75-80, la
place de I'équipement du logement devient prépondérankn: effet, si la période 1975-1995
est marquée par la régression de la construction neuve et met au désespoir les constructeurs,
elle sourit, en revanche, aufaménageurs” : de nouveaux métiers, de nouveaux types de
marchés et de nouveaux produits concernant I’habitat, sa rénovation, son aménagement, son
amélioration, sonembellissementapparaissent. 3 Ce constat renforce I'idée d’avoir une
meilleure qualité dans le logement, améliorant également le bién&denouvelles pratiques
entrainent avec elles 'émergence de grands magasins spécialisés dans le bricelag®m-ou
aménagementysitués notamment dans les grandes couronnes périphériques des villes ou les
places de parking se déploient facilement.

En ce qui concerne les locataires, ces derniers deviennent plus exigeants : la recherche d’un
toit s’Taccompagne maintenant d’'un cadte vie le plus agréablepossible.Cette sensibilité
provoque parfois des processus d’invasion-succession quasi-nuls dans les quartiers de standing
alors gque certaines cités commencent a avoir des vacances de logements relativement alarmantes
dans les années 90. Une requalificatest nécessairgour cesappartementgjui, dans les
centres-villes notamment, restent encore vétustes, phénomeéne sur lequel nous reviendrons avec
une étude particuliere portant sur la réhabilitation.

Ainsi, 'Homme, par le biais de ce confodiscret, de cette recherchede mieux-étre, se
détache malgré tout difficilement des choses matérielles. Nous tenons en effet, en employant
I'association de mieux-étre, éviter d’'employer le terme de bien-étre contre lequRUREB
(1993, p. 67)nous met en garde car recouvrant de nombreasesptions parfois erronéés
Ainsi, nous pouvons spécifier :

| Confort discret = bien-étre |

De plus)e confort discret peut se discerner du bien-étre en fonction de I'apparition
du confort moderne Pour résumer, nous noterons dorénavant le confort discret de la maniéere
suivante :

Confort discret = mieux-étre
Mieux-étre = bien-étre subjectif qui trouve son épanouissement dans le confort moderne

A la différence du bien-étre, que I'on pourrait presque limiter par la satisfaetioonfort
discret serait non seulement une satisfaction mais également une liberté de choix, avant

1 En 1975, 54% des résidences principales sont équipées de chauffage central ; ce taux franchit les 77% en
1987. Cf. tableau 1.5.

2 SEZE C. (1994, p. 112).

3 L’aspiration a la lutte contre le bruit apparait pour 55% des urbains francais en 1987 selon une étude du
C.R.E.D.O.C. (HUET M., 1993, p. 79). 27% des ménages qui souhaitent déménager invoquent le bruit
comme une des raisons principales en 1997 (OMALEK L., LE BLANC D., 1998, p. 4).

4 Cf. SEZE C. (1994, pp. 113-114).

5 Confusion avec le niveau de vie par exemple ou encore probléme de mesure de I'état psychdmgique
l'individu, fait que nous avons déja souligné.
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tout individuelle. La photographiel.2 illustre I'imbrication entre le modernismeet le
mouvement hygiéniste — incarnés par les H.L.M. dans les années-56t le mieux-étre
incarné par un simple parasol localisé sur une terrasse.

Photographie 1.2. — Exemple d’'imbrication entre conforts moderne et postmoderne

Source : GOUBERT J.-P. (1988, dir., p. encart), © Fotogram-Stone-Delpit.

Ce confort discret est utilisé comme un moyen d’arriver aamfort appelépostmoderne
devenu peut-étre une fin en soi, pour contrecarrer cette crise de la modernité et de la société qui
entraine une relecture du mythe du progres. Le mythe deviendrait alors le confort lui-méme.
L’apparition d’'un confort postmoderne intégre simultanément le confort moderne, de
consommation, la recherche de bien-étre, de qualité et de confort discret

| Confort postmoderne= Confort moderne + confort discret | (1)

Le confort postmoderne met en arriere-plan le mythe de la modernité. Cependant, les biens de
confort servent le mieux-étre qui lui-méme servira I'économie : I'ergonomie, par exemple, est un
atout en ce sens gu’elle améliore les conditions de travail des secrétaires et par la suite leurs
résultats. Les “objets” recelent encore bien des éléments importants dans I'analyse du confort.

1.3.2.3. De la relativité des “choses”

Malgré I'avénementd’une prise deconscienceenvers I'environnement— autant rural
gu’urbain, la qualité de la vie en terme général —, et la recherche d’un mieux-étre, qui reste
néanmoins individuele confort postmoderne, dans son acception générale, devient une
véritable problématique économique et sociale en sdl alimente, depuis de nombreuses
années, les discodrde vente de biens de consommation courante ou d’équipement. Cette étude
ne se penchera pas spécifiguement sur des analyses précises de publicité ; cependant, devons-
nous signaler que le®bjets” font désormaigpartie de notrevie, ils participentméme a
I'élaboration de notre imaginaire collectif et de notre inconstisatuloir couper toute relation

1 sans associer toutefois le confort et le postmodernisme.

2« En somme, la relation au monde passe également par une logique symbolique qui fait de I'objet un lieu de
projection de la personnalité. Investi panon moi profond, transfiguré par mactivité mentale et
affective, il appartient plus & mon univers intime qu’a la réalité] C’est ce mode d’investissement des
choses qui fait qu’'un morceau de bois est pour I'enfant une épée ou une poupée, que monter dans sa voiture
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a I'objet, qu'’il soit concu dans le but d’étre confortable ou non, nécessite aujourd’hui de vivre

comme un ermite. A titre d’illustration, le MahatmaN®HI tenait a laver son linge lui-méme, a

la main ; pourtant il portait une paire de lunettes et utilisait le téléphone, deux objets modernes et

souvent “confortables”, entrés dans les meoeuccidentales.En se focalisant sur une

réification du confort, nous mettons I'accent sur le rapport entre le bien-étre de I'esprit et ses
dépendances physiques intangibles. Cette réification passe d’aborarzaétalité, dont les

principes engendrent a leur tour des conséquences anthropologiques que I'on ne soupg¢onne pas

a priori. C. SEZE (1994, pp. 15-21¢létaille ces éléments :

 les objets ont une existence. Sans cette derniere, nous perdons pour ainsi dire la notre. Les
objets deviennent synonyme de miroir de la société car ils nous aident dans notre vie elle-
méme sous différentes formes. « La consommatiorfait partie de I'appartenance.Un
développement humain moral consiste a accroitre les aptitudes des gens sans nuire au bien-
étre des autresl» L'objet devient signification, notammentpour la société de
consommation « Les biens de consommation sont en effet investis de significations, mais
I'individu est condamné a consommer car elles sont systématiquement renvoyées a d’autres
biens de consommation qu’il faut alors acquérikLa complexité des relations sujet-objet
resurgit immanquablement,entre autres lors des analyses @omportement du
consommateur. ;

* cette existence leur donne une extériorité qui induit que la société des objets n’aurait pas vu
son apparition et ne fonctionne pas sans nous. Cela lui confére une autonomie qui dépasse
souvent nos perceptions. Les objets s’échangent, s’achétent, se donnent... en toute facilité,
prouvant que leur usage essentielaeptiori la facilité d’échange. Sans les objets qui nous
paraissent aujourd’hui communs, la gentrification n’aurait pas eu lieu : c’est du moins l'avis
de P.A. REDFERN (1997)qui le rappelle tres bien en prenant I'exemple des objets/appareils
d’équipement de la maison, notamment la machine a laver dont le prix de revient chute entre
les années 50 et 70. Le changement de mode de vie semble indéniable aprés 'avénement de
la domotique, laissant au ménage plus de temps libre ;

 la durabilité renforce I'impression d’ordre que donnent les objets car, contrairement a notre
éphémere passage sur Terre, ces derniers concrétisent une tendance a I'immortalité, tant au
niveau du passé — les fouilles archéologiques révelent souvent des objets dont on peut tirer
de nombreuses conclusions — que de I'avenir (qu’est-ce qu’un héritegg@ part une
(re)légation d’objet). Par opposition, une autre propriété est celle de 'immédiateté
objet (mal) concu peut treés bien disparaitre. L’Humain ne tient pas toujours, effectivement, a
la supériorité de I'objet ! Régulierement, Iéshanges I'emportent sur thurabilité. Cela
rejoint le principe d’'usage de la société de consommation.

permet de s’affirmer ou symbolise tous les dangers, que le logement est pour I'un un refuge, pour l'autre
une prison. WOGEL R. (n Urbanisme juillet-ao(t 1999, n° 307, p. 62). L'objet est a la fois symbole,
signe, code social, stratégie sociale et logique économique. Rien de moins !

1 GORDIMER N. dand.e Mondedu 22 septembre 1998, p. 19.

2 LADWEIN R. (1999, p. 69). L’auteur rajoute plus loin(p. 344) que « les sociétés occidentales
consomment plus de biens et de services que nécessitent la subsistance et le confort, et I'une des raisons
de cette consommation réside dans I'apport de significations. Les pratiques de consommation permettent
de générer des satisfactions sur la base du sens qu’elles introduisent dans la vie quotidienne et ce au
regard des valeurs de l'individu. »
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L’ usagé (ou le non-usage) de I'objet, deuxieme critere de la réification, reléve en fin de
compte de la relation qui s’exerce entre 'Homme et I'objet. Une foisrmalisé, étape
indispensable, I'objet prend des valeurs qui feront que, lors du choix d’acquisition, il aura une
utilité2 ou une futilité (prise ici dans le sens utilité psychologique sans avoir d’utilité factuelle).
Les objetsstandardisésindustrialisés,se révelent avoir une valeur qui dépasse l'usage :
I'appropriation suit un rite qui glisskindividu dans un systemtechnique— tout objet
nécessite dans sa conception, méme rudimentaire, une base technique — visant a se dégager de
la contrainte environnementale et a se sentir tout simplement bien dans cet environnement. Nous
relevons ainsi uneelativisation devant ce confort discret qui parait se hisser plutot
péniblement devant le contexte économiqu®’ailleurs, les sondages, concernant la qualité
de la vie en général, révelent souvent que les facteurs d’ordre psychologique se classent loin
derriere des préoccupations matérielles et économiques, comme le signaleliA.%(Bs1,

p. 183)a propos d’'une étude portant sur 27 pays européens : 65% des aspirations se lient a
I'économie (la peur de perdre son poste de travail, 'augmentation des salaires, les difficultés vis-
a-vis de la retraite...), 47% a la famille et seulement 20% aux valeurs persénnelles

Le confort passerait alors par t¢hosificatiodt ou il deviendraitun critére de vente du
moindre objet : les couches bébé, les sieges de voitures, les habits, I'éclairage, les horaires de
train, la télévision... doivent étre confortables. Le mieux-étre individuel trouverait alors sa place
dans un consumérisme effréné, sans cesse amélioré, dont le dieu ne serait autre que la publicité.
Bien sOr, nous sommes looliun égalitarismedevantla consommationguelle qu’en soit
I'échelle, bien que samondialisationait déjacommencéce qui génére umrobleme.« Le
consumérisme mondial fait planer le danger d’'wuziétédans laquelle la consommation
devient l'unique activitt humaine, et donc ce qudéfinit I'essence de l'individu.
L’'unidimensionnalité acquiert une réalité géospatiale palpable dans I'architecture des galeries
marchandes, ou les places publiques ont été remplacées par des espaces privés destinés a
optimiser le commerce>te confort serait ureitmotiv de la publicité. O. LE GOFF (1993,
pp. 140-157)en a étudié I'utilisationd travers deux exemples :la voiture et un transport en
commun. Dans le premier cas, le confort structure en effet le discours publicitaire, et ce depuis
les années 20 puisqu@automobile est le prolongementiogique d’unevie confortabledes
bourgeoi& Avec les annéesjes slogans sespécialisentet certains idéaux-types(concept
emprunté a M. \WBER) ressortent :
* le confort-luxe est le plus ancien et le plus traditionnel, ce qui donne de la valeur ajoutée ;
* le confort-sécurité se rajoute dans le sens ou la voiture devient un espace protecteur, libéré de
I'environnement agressif ;
» le confort-équipement qui allie luxe et utilité, sorte de charge distinctive de la voiture elle-
méme ;

1 Nous vy reviendronsencoredans lapartie 3, & propos dudéveloppementde la définition du confort
d'appareillage.

2 Cette utilité peutprendrebeaucoup devaleurs : ludique, constructive, économique, depéragesocial,
physiologique, affective, etc.

3 Cependant, d’autres études, tirées du méme livre, privilégient, quant a leurs résultats, des domaines de valeurs
plus personnels et psychologiques comme la famille ou la santé.

4 Nous assistons également & une réification de I'espace dés lors qu’il devient fonctionnel. Cf. BULEON P.
NOIN D. (1983, pp. 29-31).

5 BARBER B.R. (1998, p. 14).

6 Pour ensuite étre assimilée a toutes les classes de la population comme un deuxiéme foyer.
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 le confort a bord représente la qualité de la vie au sein du véhicule, ou ce dernier est placé
deuxieme dans la hiérarchie d’intérét commercial par rapport au conducteur. Il peut adapter
son achat en fonction de ses besoins, comme par exemple la Renault Espace qui propose des
facilités pour manger, etc. ;

 le confort d’achat se matérialise en fonction du mode d’acquisition et des facilités d’entretien
(service aprés-vente...).

On assiste a uméritable surinvestissementlu confort et de I'objet du confort: la
concurrence est farouche entre constructeurs ; le confort s’'inscrit dans une logique de vente qui
permet de marquer la différence entre les modeles et de ne pas banaliser un moyen de transport
qui ne cesse de s’améliorer. Si I'on analyse ces différentes formes de confort, on s’apercoit
gu’elles prennent deux aspects principaux qui résument les concepti@osidut etudices
jusqu’ici : l'une présente I'aspeabbjectif et mesurable (équipement), 'autre inclut la
subjectivité avec le choix et la liberté (choix de la couleur, choix de la formule d’entretien...). La
publicité posséde alors lpouvoir, grace al'utilisation du confort, de “personnaliser”un
produit industrialisé, standardisé et reproduit a des milliers d’exemplaires, grace a sa confection
technique servant la sensation de mieux-étre, ou du moins de satisfaction d’avoir introduit un
choix.

L’enjeu du confort dans les transpousllectifs urbains ne présente pas les mémes
caractéristiques que la voitéréa structure de ces transports ne suppose pas, pour l'usager, de
choix dans le déplacement (circuit de déplacement rigide, mauvaise gestion du parc...), ni dans le
véhicule, ni par rapport aux horaires (le plus proche du domicile représente souvent le meilleur
moyen de transport public). Eoutre, un transport public n'est pas coneupriori d’'une
maniére confortable puisqu’on ne devrait pas y rester longte@ependant, avec la crise du
pétrole, I'irruption du confort débute du fait que les transports@nmun, moins colteux,
doivent étre placés en priorité : pour attirer des utilisateurs potentiels, le confort, dans les sens
utilisés plus haut (rapidité, efficacité, confort intérieur, esthétique...) doit s’améliorer. Ainsi, le
bus ou le tram, avec un usage progressif grandissant, apportent un nouveau regard sur la ville et
dans la ville« A la fois image de marque et vitrine technologique, espace de rencontre ou de
divertissement, le bus fait aujourd’hui partie de la ville, il est un espace de la ville qu’il faut
aborder comme te]...] C’est une production de I'urbanitéajoute O. [E GOFF (1993, p. 166)
Devenant le cred@rincipal d’'une meilleure conceptiondes actes d’urbanisme utbanité
« peut étredéfinie comme un ensemble de pratiques de I'espace urbain et de formes de
consommation (services, commerces, espaces publics...) et, en un second temps, elle peut étre
aussi considérée comme une des formes de citoyenneté urbaine qui passe nécessairement par
des lieux et des groupes de pouvoir, de décision, mais ausscodeertation, voire de
confrontation. 3 O. MONGIN (1995, p. 22) affirme que [l'urbanité n’est autre qu’une
« association d’'une forme spatiale et d'une civilitd.a pratique de consommation d’objets se
méle au mieux-étre individuel dans un espace limitgrbanité serait 'avenement d’'un
confort postmoderne dans un espacdocalisé, la ville; le confort postmoderne

1 L’automobile figure comme urbien-étre social (efficacité, rapidité...) et un bien-étre économique(la
construction automobile engendre un fort pourcentage du P.1.B.).

2 Pourquoi installer des siéges agréables ou pratiquer une conduite souple (pour un bus) alors que le trajet ne
dure que 20 minutes ?

3 GASNIER A. (1994, p. 51).
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deviendrait urbain lorsqu’il découle d’un choix localisé, c’est-a-dire d’une« surface
d’aspiration »' ou encore dine centralité affective

En reprenant les trois notions étudiées, I'une mesurable quantitativement, les conditions de
vie, l'autre estimée qualitativement, le mieux-étre ou confort discret, et la derniére étant la relation
complexe Homme/obijet, le confort postmoderne dépasserait ces notions pour apparaitre comme
« le lieu géométrique ou se rejoignent, g@nbattentet se completentle fait objectif et le
sentiment subjectif»Il semble important, & ce moment de I'étude, de recadrer les fondements
du confort, entrevus jusqu’ici, afin de les rassembler pour définir conceptuellement le confort
postmoderne.

1.3.3. Conceptualisation du confort postmoderne

Une ville a elle seule ne représente pas le confort postmoderne, qui lui est aspatial. En effet,
liée aux notions étudiées, nous pourrions déjasynthétiquementreprésenterle confort
postmoderne a travers un schéma (figure 1.3.2).

Figure 1.5. - Le confort postmoderne - décomposition et essai de conceptualisation
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Ainsi retrouve-t-on,dans ce schémaimplifié, les différentes composantes du confort
postmoderne qui seajoutérentau fur et a mesure diévolution de la société.Elles se
répertorientselon les différents types de confort rencontrés danshiminementde
I'explication de(s) la notion(s) de confort(s)Cependant ne pensons pas séparer
catégoriquement les conforts moderne et postmoderne ; en effet, le probleme se pose en ce sens
que la modernité et la “postmodernité”, comme nous le signalions déja, restent des notions
vagues etdifficiles a délimiter. Pour notrepart, nous prendrons des coupunetativement
franches dans le but de conceptualiser, malgré tout, non pas la (post)modernité, mais le confort
postmoderne urbain.

1 BAILLY A.S. (1981, p. 68) : le terme “aspiration” explique le pourquoidahoix de certains secteurs,
méme dégradés, et qui favoriserait la prise en compte du réle des mythes »
2 POIRIER JIn SEZE C. (1994, p. 169).
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1.3.3.1. Une évaluation possible du confort moderne

Le confort résidentiel, lié au confortmoderne,représentdes diversesinstallations du
logement (sanitaires,électricité, chauffage) et sa constitution (nombre ettaille des piéces,
peuplement).Cependantdifférentesdonnées rapportées a cedormations ne sont guere
disponibles. L'I.N.S.E.E. rassemble en effet dans sa nomenclature un logement “tout confort”
en sachant qu’il combine :

» le chauffagecentral (relié & un réseawuelconque,que ce soit awaz, au fioul ou a

I'électricité) ;

e une installation sanitaire caractérisée par une douche ou une petite baignoire et d'un WC
intérieur ;
* ou une salle de bains constituée d’'une grande baignoire et d’'un WC intérieur. Les deux

derniers éléments supposent — mais cela n’a pas toujours été le cas — une connexion a

I'eau courante.

Toujours selon I'l.N.S.E.E., utbgement“sans confort” se définit par unerésidence
principale sans eau, ou avec I'eau seulement, ou avec eau et WC sans installation sanitaire, ou
installation sanitaire sans WC. Un logement “avec confast équipé d’'un WC et d’'une
installation sanitaire ou salle de bains, mais sans chauffage central. Les directives restent donc
trés strictes, tournées vers une comptabilité quantitative donnée, n’incluant pas le nombre ou la
taille des pieces dans I'évaluation du confort (sous-entendu résidentiel). A ce propos, le nombre
de piéces se calcule, au cours des recensements, suivant le nombre de piéces d’habitation, y
compris la cuisine si celle-ci dépasse les 22 Des moyennes entre le nombre de piéces et le
nombre de résidencgwincipales sont effectuéespar I'l.N.S.E.E., montrantle degré de
I'amélioration de “I'espace’du logement durant ces derniéres décennies : on passe de 3,2
piéces par logement en 1962 & 4 pieces en 1B@a&nmoins,relativisonsces chiffres : les
maisons individuelles se multiplient sans cesse, biaisant les moyennes. Espace etloonfort
logement forment-ils alors le confort résidentiel ? Poser cette question suppose que la taille des
pieces joue également son importance, de méme que leur disposition face a 1§, llaniaee
dont on peut y jouir, etc. Le@ombre et/ou ldaille des piéces,espace duogement,donne
indéniablement des qualités confortables au logement mais tout dépendra de la taille du ménage,
sa répartition par age et par sexe : ces quélktfésngent et ne se prétent pas a des normes
mesurables du confort. Tous ces éléments forment un ensemble plus ou moins subjectif dont la

1 Onremarquera la subtilité du langage entre “tout” et “avec” confort. Nous donnons les pourcentages de ces
différents conforts résidentiels (tableau 1.5).

2 Un logement “confortable” différe d’un logement “spacieux” d’aprés I'l.N.S.E.E. Il semble intéressant de se
poser la question de savoir si ces deux qualités, liées a I'habitat, s’averent différentes. En tout cas, il n'existe
pas de substantif de spacieux mis a part “espace”, ce qui, dans la thématique de la géographie, interpelle
immédiatement. L’'espace est-il une “qualité” ? Vaste discussion qu'il n’est pas possible d’engager dans le
cadre de cette étude... Ce terme d'espace sera cependant adopté.

3 Un appartement lumineux sera plus recherché qu’un logement au fond d’'une cour donnant sur la fagade nord,
tout en présentant les mémes éléments sanitaires et de chauffage.

4 Auraient pu se rajouter également d’autres types d'installation comme l'isolation phonique ou thermique, la
présence d’'un ascenseur ou d'un garage (chose faite dans le recensement de 1999), etc. Les éléments peuvent
étre nombreux. Néanmoins I'ascenseur sert-il indifféremment a tous les appartements, le garage trouve-t-il
son utilité lorsqu’'un ménage ne dispose pas de voiture ? L'isolation sastialle nécessairedans un
quartier calme ? Urdigicode est-il nécessairedans un secteurésidentiel paisible ? Ces considérations
demeurent encore une fois relativement subjectives et contextuelles. L'avantage du “confort I.N.S.E.E.” réside
dans sa facilité de prise en compte et son caractére strict.
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quantification parait pour ainsi dire impossible, tandis que le “confort I.N.S.E.E.” posséde le
mérite d’étre clair, facilement quantifiable. Nous conserverons ainsi la nbcM®E.E., les

autres donnéegtant par trop variables selon lasituation du ménage.D’autres données
concernant le confort résidentiel pourront toutefois étre délivrées dés lors que des informations
liées au ménage,occupantjustementleur résidenceprincipale, peuvens’y rattacher.Ainsi,
concernant le nombre de pieces que nous évoquions plus haut, si celui-ci est rapporté au nombre
de personnes formant le ménage, une moyenne pourra étre calculée. Ces variables pourront étre
associées a un confort résidentiel spacieux.

Ainsi, le confort résidentiel se mesured’'un coté par laprésence/absencd’'un W.C.
intérieur,d'une salle d’eady du chauffage centragt, de I'autre, pades criteres spaciewils
peuvent étre pondérés par la taille du ménage.

| Confort résidentiel= Confort résidentiel technique + confort résidentiel spadeux)

Ces deux types de confort résidentiel appellent & distinguer deux sous-catégories, avec d’'un
c6téle confort résidentiel techniqueet, de I'autre Je confort résidentiel spacieux Les
caractéristiques du premier se rapportent a des traits hygiéniques et supposent implicitement la
liaison aux réseaux modernes distribution d’eal?, d’électricité et/ou de gaz. Ce type de
confort trouve essentiellement sa justification dans les pays postindustriels : I'eau en France, par
exemple, touche quasiment tous les foyede méme que I'électricité. Bien que le confort
résidentiel dépende totalement des réseaux, il s’en détache par le fait que toutes les résidences
principales en disposent aujourd’hi8a comptabilisationdevient presqueinutile devantles
progrés techniques accomplis. Cependant, sa prise en compte dans le temps reste un bon moyen
d’observation de I'évolution socio-spatiale de I'urbanisation triomphante. Les critéres associés
au confort résidentiel technique ne manquent pas d’apparaitre dans I'explication de la structure
socio-résidentielled’'une ville au niveau de I'échelle intra-urbaine notamment ;nous le
découvrirons en pratiquant des analyses concretes par fa Baits cette optique d’étude que
nous privilégions depuis le dépatrt, il s’avere utile de ne pas oublier ce type de confort, limité
dans sesqualifications, certes, mais deécisif dand’avénementde la modernité socialeet
résidentielle. Quant au confortrésidentiel spacieux, dont les caractéristiquesreléevent
essentiellement de la surface d’habitation, nous découvrirons qu’il prend une part croissante
dans I'explication de I'évolution du confort urbain au sein de I'agglomération strasbourgeoise ;

il faut ainsi en tenir impérativement compte et procéder de ce faitdiftéenciation entre le
spacieux et le techniqueau niveau pratique.

Le confort d’'appareillagetouche I'équipementmobile du logement (réfrigérateurave-
linge...) etses structuredonctionnellesenvironnantes facilement accessibles(proximité,
disponibilité) et susceptibles de répondre aux trois catégories principales des “besoins” des
ménages : les biens et services banals — nourriture, entretien, hygiéne, santé... —, occasionnels
(vétements servicesprivés/publicsde culture ou de loisirs...) et rares — achats de biens

Avec une prise en compte commune d’une installation sanitaire et/ou d’'une salle de bain.

Bien qu’une S.D.B. ne nécessite pas forcément I'adduction d’eau (avant les réseaux techniques urbains).
Seuls 0,1% des ménages en sont dépourvus (tableau 1.5).

Cf. infra 82.1, 82.2 et §2.3.

AWwN PR
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durables, de luxe.... Cette définition rejoint la théorie des lieux centraux deiMETBLLERL,

La qualité de I'appareillage urbain, par rapport a une situation localisée d’'une résidence donnée,
dépend ainsi des structures offeras seind’un espaceenvironnantrédui¢ qu’il convient

encore de préciser.

Le confort d’appareillage, incluant une hiérarchie spatiale irtgonend alors toute sa place
dans lasociétéde consommationdes “objets”, encore si présente aujourd’hui. Selon la
situation du logement, le confort d’appareillage — mis a part pour I'équipement intérieur —
varie : le centre d’'une grande ville présente, dans un environnement tres proche par rapport au
logement, une concentration de magasins proposant de nombreux biens de consommation ; il
posséde aussi, généralement, lioane desserte vers I'extérieur Begglomeérationet une
excellente accessibilité interne assurée par les transports en commun (normalement de plus en
plus confortables).Les économiesd’échelle, appliquéesa la consommationdes ménages,
deviennent a ce moment tres importahtda variété, la disponibilité et la proximité de I'offre
des besoins demeurent en général plus élevées au centre d’'une grande ville que dans sa banlieue.

De nos jours, le confort d’appareillage au sein d’un logement devient, cdenganfort
résidentiel, banal. Envisage-t-on en effet de se priver d’'un réfrigérateur lorsque I'électricité et
son réseau desservent la résidence ? La domotique, science alliant électronique et domesticité,
concrétise le paroxysme d’un confort d’appareillage interne immobile. Elle consiste en effet a
intégrer tous les éléments au départ mobiles dans la résidence elle-méme : les cuisines équipées
— sous-entendu de I'électroménager — deviennent de véritables critéres de vente d’'un logement
“moderne” ; plus question dealéplacerune cuisiniere,devenueplaque de cuisson, ou un
réfrigérateur ayant pris 'allure d’'ubeaumeuble de rangementSans parler des systemes
d’alarme, de communication... intégrés directement dans le bati. La domotique donne a penser
gue le confort d’appareillage distingue essentiellement l'intérieur et I'extérieur du logement. Le
confort résidentiel s'attachant déja aux éléments internes, et la domotique renforcant le caractere
“intégrateur” de I'équipement banal des ménagkesconfort d’appareillage doit relever
davantage du caracterextérieurau logement, son proche environnemenEn privilégiant
cette facette du confort d’appareillage, nous complétons simultanément I'approche du confort
résidentiel en se démarquant d’une vision limitée au logément

| Confort d’appareillage= Equipements hors résidence facilement accessibjeq3)

1 Modele datant des années 30, I'idée repose sur les notions de niveaux et de kesilservices se classent
en “niveau de centralité” selon la fréquence de leur utilisation, la distance de parcours admissible et la
marge bénéficiaire laissée par chaque transaction : le commerce dit de proximité s’oppose a la bijouterie
de luxe ou au conseil financier d’entreprise(BRUNET R. (1993, p. 300).

2« C’est l'accés rapide a un bien qui est essentiel ; la qualité de I'environnement se juge par rapport aux
conditions locales et non nationalesBAILLY A.S. (1981, p. 39).

3 Nous nous plagons toujours a I'échelle de la résidesapposant unetude intra-urbaineafin de bien
différencier les qualités de chaque quartier ou flot.

4 D’autant que le travail ne devient plus lieu fixe. Par conséquent, le lieu de travail ne détermine plus autant le
choix du lieu de résidence d’un ménage dans le cas des grandes métropoles. Cf. ASCHER F. (1995, pp. 141-
142).

5 Au méme titre que les réseaux, “greffés” dorénavant dans les murs des logements.

6 Nous nousdétachonsd’'une vision simplement quantitativiste du confomodernequi se limite dans
I’énumération et la comptabilisation de I'équipement des ménages.
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Pour mesurer ce type dmnfort, le problemese situe awniveaude la délimitation de
I'environnement entourant le logement. Selon les données dispéndaesonfort sera plus ou
moins pris en compte. Pour la délimitation de I'environnement, le fait de posséder une voiture
change immanquablement la perception du ménage sur son environnemeraniesselon
gu’une personne habite la campagne profonde ou en plein cceur de Paris, la réaction devant le
confort d’appareillage differe inéluctablement. Voulant nous limiter a une région de préférence
urbaine, des différences internes apparaissent en fonction de 'emplacement de la résidence : le
centre d'une Vville offre en général plus d'opportunités en ce quioncerneles achats
occasionnels ou raregu’'une maisonindividuelle située enbanlieuepériurbaine.Dans ces
conditions d’habitat, une méthodologie d’étude s'impose pour fixer des criteres spécifiques, sur
un espace donné. Nous cerneronspasblemelorsque sera abordé I'exempt®ncret de
Strasbourg et son agglomération.

Pour mesurer le confonnoderne,formé des confortsésidentielet d’appareillage,nous
sommes contraints de limiter cette approamen’y intégrantque des donnéedisponibles,
consultables, non subjectives : le confort moderne s’avéere plus un constat et une mesure dans
son approche qu’une explication du concept du confort. Danglae temps, résidenceet
appareillage permettent de saisir concomitammergspaceprivé — le logement —et son
corollaire, a savoir le quartierDe cettemaniére,cette approche‘quantitativiste” offre une
vision globale d’'un confort moderne qui met eavant 'importance de la consommation
(possible et effectuée) et de ses offres de chalandise (variété et qualité).

Dans une logiquegéographiquela résidencereprésentela structuresine qua nondu
développement du confort moderne. Autant le logement caractérise le domaine privé du ménage
(confort résidentiel), autant il donne une référence spatiale de I'aesigeriale du confort
d’appareillage. Les situations résidentielles des ménages s’averemissentiellespour la
compréhension du confort moderne.

1.3.3.2. La reconnaissance d’'un confort discret

Se superposentre-tempsune réflexion plus orientéesur la qualité — aussi bien des
produit$ que de I'environnement ou encore des amélioratides conditions déravail par
exemple— : elle prend la formed’'un confort discret, sorte demieux-étre spécifique et
individuel. En effet, chacun aspire a “réussir sa vie” autant socialement qu’économiquement.
Mais les situations changent, la société se complexifie et les reperes se fragilisent. La modernité,
idéologie forte des années 50 a 70, se trouve remise en question par la collectivité tandis que
l'individualisme se renforcedavantagedans une sort&l’“imaginaire social’. Des choix
s’operent selon des idées soit précongues, soit réfléchies, selon la sit@iimmiquejes

références culturelles, etc. L’individu opte pour un certain mode vie selon ses ressources, ses

1 Le but est, dans notre cas, d’évaluer un confort mesurable.

2 Les définitions de “quartier” varient selon les auteurs et les disciplines. Dans le cas présent, nous prendrons
une définition se rapprochant d’une connotation économiste et quantitativiste pour une raison de simplicité
d’étude. En effet, un quartier au sens |I.N.S.E.E est un découpage administratif donné, selon une certaine
échelle, ou nombre d’informations sont répertoriées.

3 Il suffit d’évoquer le marché des produits “bio” ou produits “verts” investissant tous les jours davantage le
secteur alimentaire ; ceci méme dans ledqypermarchésqui, pourtant, favorisent avant tout une
consommation de masse.
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volontés... En outre, ses désirs et satisfactions varient dans le temps et dans I'espace, ce qui ne
facilite pas I'appréhension du mieux-étre.

L'individualité — dans le sens de personnification soéialedu confort discret est pour
ainsi dire totale ; sa mesure n’en est que plus malaiSé&a suppose une limitation dans son
interprétation qui rassemble les aspirations individuelles, les souhaits et les satisfactions propres
a chague personne, c’est-a-dire les plaisirs et/ou contentements qui résultent d’'une ou plusieurs
actions effectuées dans un certain cadre. Les “stimulateurs” de ces actions cadrées sont
nature variée : il peut aussi bien s’agir de la nature — un coucher de solail paysage
peuvent créer chez une personne une sensation de bien-étre — que de l'individu lui-méme — se
faire plaisir s’avéere un acte essentiel — ou une tierce personne. Certains choisissent de vivre une
individualité renforcée, d’autres au contraire recherchent une vie communautaire plus ou moins
intense, que ce soit dans le monde associatif ou sportif... ; les conditions adoptées refletent des
idiosyncrasies différentes. Nous cherchons, non pas a redéfinir le bien-étre en géographie, mais
a définir unconfort discret limité dans sa conceptualisatiorqui transcende le confort
moderne. Le confort discret devient perceptible par les comportements, aspirations et
satisfactions des individus et aboutit au confort postmoderne. Le confort discret
permet de rejoindre le sensétymologique premier de “confort”, réconfort, tout en
sachant qu’il résulte également de toutes les étapes qui ont favorisé I'émergerdie
confort moderne

1.3.3.3. Définition d’un confort postmoderne

Il est possible de résumer le cheminement parcouru dans un autre schéma (figure 1.6) qui
reprend les diverses définitions du confort, tout en gardant a I'esprit les périodes historiques qui
aboutissent a I'apparition d’'un confort postmoderne.

Du réconfort auredéploiementqualitatif, en passant par lesommoditésou les biens
d’équipement, il est désormais possible de saisir I'évolution du confort, associée a différentes
périodes historiques, comme l'industrialisation et I'urbanisation des X&tIXI1X® siecles ou
les crises actuelles. Si une séparation fonctionnelle existe entre conforts moderne 2etlescret
ne supprime pas powutantles liens effectifs qui subsistent entre les deux : daciété
postindustrielle ne peut refuser une maximisation du confort moderne, alors que cette recherche
conduit immanquablement cette sociétdéiruire sa propre structure. Certaimgividus se
sentent dans un état de bien-étre dés lors qu’ils possedent des objets se réclamant du confort de
biens de consommation comme la télévision ou la voiture, d’autres s’en abstiennent trés bien :
autant le confort moderne ne suffit pas pour satisfaire le confort discret, autant I'individu utilise
trés souvent les objets incarnant le confort moderne pour satisfaire son confort discret. Nous
sommes en présence d’'un paradoxe que le confort postmoderne incarne parfaitement.

1 Selon une définition dRetit Robert(1993), nous précisons que l'individualité est prise comme caractére ou
ensemble de caractéres par lesquels une personne différe des autres. Il ne faut pas confondre cette notion avec
I'individualisme, tendancequi voit dans l'individu la supréme valeur dans les domaines politique,
économique...

2 Comme dans la figure 1.3.2.
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Figure 1.6. — Les conforts et leur évolution
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Une personne ne connaissant pas le confort résidentiel (pensons aux sans domicile fixe) ne
jouira que rarement d’'un confort d’appareillage, le mieux-étre en sera sGrémiegit Les
conditions de vie et les données matérielles restent importantes pour le confort cidarst :
biens, au-dela de leur utilité fonctionnelle, assurent la considération des autres, indispensable
a l'intégration sociale[...] Le manque est déstructurant parce qu’il sifleeS.D.F.]tellement
bas dans la hiérarchie sociale qu’il ne peut que se sentir horsqadues»aléas économiques et
sociaux nefavorisent pas le méme confort pour tous. llparait donc essentielde situer
économiquement, avec leurs moyens et ressources, les capacités financieres des ménages. Hélas,
les divisions socio-économiques du travail, comme les C.S.P. de I'lLN.S.E.E., ne correspondent
plus toujour8 a cette société postindustrielle ou la précarité ne cesse d’augmenteCHERA
(1995, pp. 128-13Q)en se fondant sur unenquétedu C.R.E.D.O.C. de 1987, propose trois
catégories complémentaires :

1) un « conglomeérat social stable(». 129)composé de ménages ayant des emplois durables
ou de hauts revenus qui assurent la sécurité en l'avenir. Il s’agit d’'une couche«soéale
fordienne psoit les deux tiers environ de la population des agglomérations ;

2) une catégorie marginalisée dans une position d’assistance ;

3) enfin une couche instable gdispose d’emploisflexibles” et qui possede un rapport
salariak« pré-fordien »

Ces trois classes faconnent a leur maniére trois modes de vie distincts. La premiére est la
plus hétérogene aniveau des revenus,des emplois et des modes de ; par contre, elle

1 Bien que parfois des clochards, forme tout de méme différente de S.D.F. dans le sens ou certains ont choisi
cette vie, ressentent un bien-étre subjectif et trés relativement satisfaisant.
2 PAILLET P.In SEZE C. (1994, p. 50).

3 Bien qu'il faille s’en contenter pour des raisons pratiques de disponibilité.
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constituela catégoriela plus consommatricela plus stratégiquepar rapport au processus
d’individuation, mais trés diversifiée au niveau de la vie quotidieBhe.forme la classe qui

se rapproche le plus dela population de base de lagentrification. La deuxiemene
possede aucune stratégie, tant vis-a-vis du logement, ou la population reste confinée dans les
structures sociales (H.L.M...), que des déplacements ou de la consommation. La derniere hésite
a investir/empruntercar la peur del'avenir est prégnante ;cette couche instable a un
comportement opportuniste en fonction de la situation.

* *

Ce tableau n’est guere reluisant pour une société postindustrielle ou le confort differe selon
les ménages. Apres le$rente Glorieuses,du fait de nombreuses rénovations et
restaurations, les centres anciens deville deviennent, avec I'émergenéede la
gentrification notamment, des lieux d’'un confort postmoderne particulier qu’il reste a
définir . Devant une complexité grandissante des contextes sociaux et économiques, et malgré le
resserrementes définitions des différents confort@ntrevusjusqu’a présent,le confort
postmoderne reste difficile a appréhender. Il doit se lier a une problématique précise
qui le délimite pour que saconceptualisation gagne en clarté et en efficacitécar
'analyse effectuée jusque-la nepermet qu'une synthésegrossiére, mais structurée, du
développement du confotta gentrification ouvre la voie a un examen concret, urbain, de
I'approche du confort postmoderne.En effet, rattaché priori a un lieu précis et défini, mais
complexe, le centre d’'une ville, le confort postmodedeeiendraitspatialisé et dorénavant
limité dans son appréciation et son étude thématique.

1 Cette émergenceintroduit des problémes déségrégation” et d’exclusion sociale dans la répartition
résidentielle des agglomeérations. Les problémes liés a certaines banlieues ne sont plus a présenter. En prenant
plus spécifiquement les quartiers prioritaires, le taux de chdmage est de 24,1% pour les hommes de 20-24 ans
contre 14,8% en moyenne en 1990 (chiffres I.N.S.E.E). L'exclusion et I'explosion sociales ne sont pas loin.
Malgré un confort technique certain, les logements qui abritent cette population désceuvrée se concentre dans
les H.L.M. de la périphérie urbaine en général. Peut-on cependant affirmer que cette frange de la nation vive
dans un confort postmoderne, voire d'appareillage ? Les différences entre les logements sociaux et les autres
permettent de parler de “phénoméne” de ségrégation sans pour autant employer le terme de “processus” du fait
des causes complexes qui alimentent cette structuration résidentielle.

2 Cette spatialisation ne signifie pas pour autant uniformisation de quelque confort que ce soit, ni d’ailleurs une
uniformisation de la société elle-méme. Elle indique uniquement une délimitation spatiale tout en prénant une
généralisation des maeurs par un phénomeéne d’'universalisation par I'urbiiorbanisation des moeurs
désigne davantage une tendance, aux manifestations plurielles, que I'adoption d’'un idéal-type irréversible
et dominant. Ce qui est dominant, c’est la tendand@AQUOT T. (n COLLECTIF, 1998, p. 38).
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CHAPITRE 1.4.

L’ASPIRATION A UN CONFORT POSTMODERNE :
LA GENTRIFICATION

Devant la polysémie du confort, son évolution dans le temps et dans les mceurs, ses fonctions
variees, sa typologie reste trés complexe. En France, face a la persistance d’'un paysage urbain
dominant, I'étude d'un confort postmoderneparticulier, la gentrification, évoquée
précédemment, prend toute sa signification desdaorslle serattachea toutes les notions
développées jusqu’ici. La ville, tout en dépassant la dichotomie entre les étenchles et
urbaine§ est I'entitésusceptibled’offrir, dans un cadrdimité et concentré,le maximum
d’opportunités commerciales, d’habitat, de rencontres, de travail, d’échanges... Ceci n'exclut
pas du tout que le confort post-moderne ne se trouve pas a la campagne, bien au contraire : en
recherchant un pavillon de banlieue, le ménage choisira, en fonction de ses moyens et de ses
envies, la verdure, le retour aux sources, qui concrétisent une recherche d’'une meilleure qualité
de vie et d’'un confort post-moderne harmonieux. Cependant, ce choix dépend peut-étre de la
distance domicile-travail, du manque d’équipements sportifs ou banals, et@nplacement
d’une résidence ne peut étre “parfait” en soi, les avantages et les inconvénients se complétent de
sorte que la situation ne sera que “satisfaisante”.

Il convient cependantde définir précisémentla notion de confortpostmoderne,plus
particulierement urbain, afin d’en produitgn conceptnouveau,adaptableet utilisable dans
I'analyse urbaine. Une ville ne définit pas un mode de vie ou un niveau de vie urbain unique, les
déséquilibres restant nombreux au sein d’'un espace urbanisé. Ainsi, la résidence et son confort,
réalité pour une majorité de la population depuis l'aubeateses 70, connaissegtcore,
pourtant, un regain d’intérét dans le sens ou I'on remarque que tous les ménages ne disposent
pas de ce “minimum garanti”, notamment dans les centres-villes, du fait de I'ancienneté des
immeubles présents. La politique du logement remet en cause la rénovation et la construction des

! Rappelons que 80% des Francais vivent sur (méme pas) 20% du territoire. 75% de la population est urbaine

depuis le début des années 80.

2 Pour paraphraser Y. GRAFMEYERL994, p. 5), il n'y a pas grand sens a délimiter le domairde
compétence de la sociologie urbaine ayposteriorj de la géographie urbaine socialesur la base d’un
partage qui devient lui-méme de plus en plus incertain entre les “villes” et les “campagnes”. »
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grands ensembles pour laisser la place a la réhabilitation et au développement du pavillonnaire
essentiellement périurbain, “personnification® d'un confort postmoderne typé. La
gentrification, évoquée lors de la rénovation et de la restauration des centres-villes, va fournir des
caractéristiques concrétes d’exploitatiqni font pour lemomentdéfaut dans I'analyse du

confort postmoderne. En effet, les grands ensembles ne représentent plus, a 'aube des années
80, et encore moins dix arepres,le confort, qu’il soit résidentiel ou moderne.Cette
urbanisation péricentrale entraine lentement tsggrégation” géographiqueune relégation

sociale qui aménent la société francgaise vers une rupture des continuités socio-économiques des
Trente Glorieuses. Il existe assurémentunal urbain % qui ne caractérise pas forcément et
uniquement la pauvreté matériéllaais I'accumulation de rejet et souvent une peur de I'avenir

pour soi-méme et ses enfants.

La gentrification prend ce courant a contre-pied et s’inscrit dans un processus — complexe
et récent, en un mot postmoderne — qui renforcerait cette ségrégation intra-urbain@ dans
systeme spatial d’aspiratibwolontaire, de centralité affective. Or les définitions apportées
restent imprécises quant a I'apport de la gentrification au confort postmoderne ; ceci mérite des
éclaircissements et une explication plus compléte vis-a-vis du rapprochement entre ce processus
et le confort postmoderne. Ainsi, aprés une analyse détaillée de la gentrification, qui ne cherche
pourtant pas directement ses causes dans le confort, nous aboutirons a I'élaboration du concept
d’'un confort postmodernespécialementrbain, tout en exposant les hypotheses t@dwail
nécessaires a 'accomplissement de ce travail.

1.4.1. La gentrification, processus socio-spatial central

Phénomene déja abordé lors de la mise en place de la rénovation, la gentrification subit bien
des contradictions dsignification dans sonacceptiongénérale.La descriptiondonnée par
R. GLASS (1963, p. XX) nous rappelle que la situation propice audéveloppementde la
gentrification se situe dans lesirconstancesparticulieres qui découlent d’'une société
postindustrielle. C’est donc en replacant ce processus dans son contexte historique a la fois
global (les données socio-économiques et démographiques déja passées rapidement en revue en
premiére partie) et singuliea priori le centre d’une ville) que nous parviendrons a saisir toute
la complexité de ce phénoméne spatialise.

Les données sociales générales ont déja été soulignées lors des paragraphes précédents. Par
contre, notons que lagentrification concernedirectementles phénomeénesocio-résidentiels
d’une ville, et plus particulierement son centre, ou coeur urbain. Sans revenir sur ce qu’est un
centré d’une ville, force est de constater que les cas les plus fréquensg, déroulentce

Ce terme marque biefe caractéreindividuel de la maison privée et safependancegjardin, pelouse,
terrasse...) sans cesse pronés et souhaités par de nombreux ménages.

2 BURGEL G. (1993, pp. 69-70). G. LAJOIE (1992) parle également, dans le méme sens, d’un stress urbain.
Les assistances comme les allocations chémage ou le reviemaum d'insertion (R.M.l.) existent
heureusement.

4 Cf. BAILLY A.S. (1981, p. 68).

L'annexe 1.1 présentecertaines définitions anglo-saxonnes dtancaisestirées de divers ouvrages et
périodiques. Cette annexe ne prétend pas a I'exhaustivité.

La délimitation d’un centre-ville pose toujours des difficultés. Cf. les différentes définitions données dans les
lexiques géographiques spécialisés commerRGEP. (1984, p.70), BRUNETR. (dir., 1993, p. 96) BAUD P.,
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processus, se situent dans cette partie du territoire. Il s’agiraitadpriori du plus grand

nombre — par rapport aux définitions rencontrées. En partant de ce raisonnement géographique
apriorique, la question est de savoir si le concept de gentrification doit se limiter & une entité
spatiale floue et indéterminée, a savoir le centre-ville. Pratiguement toutes les références situent la
gentrification au sein méme de la ville, généralement dans la “inner-city”, l'intérieur dé la cité

Le premier article (R. GLASS, 1963 mentionnant le terme de« gentrification »se déroule

bien dans le centre de la capitale anglaise. De plus, les définitions données les

autres auteurs font trés souvent référence au centre d’une ville ou a la “inner-city”

Cette réponse propose ainsi un cadugatial particulier, susceptiblede posséder une
homogénéité interne du fait du processus de gentrification lui-méme. Cependant, la prudence
s'impose devant cette assertion. Au cours d’un travail prééétesprincipales idées dégagées
permettent de dire que la gentrification est hétérogéne aux échelles intra et interurbaine. Nous
reviendrons sur ces conclusions au cours de cette partiedéboucher sur une nouvelle
définition de la gentrification qui permettra de relier ce concept a celui d’'un confort
postmoderne spécifiquement urbain En suivant lecheminementroposé aumomentde
I'exposé sur la rénovation et gamise en cause par urdéploiementyualitatif comme la
restauration, nous prolongeote problématiquejusqu’au stade de leéhabilitation,un des
motifs principaux de la gentrification.

1.4.1.1. La réhabilitation, renforcement du confort résidentiel

Stipulée dans les rapports de RABRE (1976)et S. NDRA (1975), préfigurationsde la
politique menée par la suite, I'Etat met en place les fondemenits aabilitation urbaine,
réfutant dorénavant la rénovation.

Remise en cause de la rénovatien Réhabilitation (1)
Réhabilitation = habitat restructuré selon des régles d’urbanisme de confort et d’habitapilité

La réhabilitation privilégie la revitalisation et non la centralisation (rénovation). La
réhabilitation consiste en une amélioration du bétes travaux visent a introduire des normes
de confort et d’habitabilité , a remettre en état le gros ceuvre en conservant le caractére des
facades et éventuellement des cages d’escalier,’céEn effet, a la fin des Trente Glorieuses,
les normes de confort résidentiel instituées par I'l.N.S.E.E. ne sont toujours pas encore une
réalité pour tous les logements. Le rappadRN montre les probléemes de vétusté en France
(neuf millions de ménages n’ont que I'eau courante comme seul confort et 1,2 million n'en
posséde pas du tout) ; MORA préconisera la réhabilitation de ces vieux logements. Ainsi, en
1975, 6 millions de logementssont déclarésinconfortables(normes I.N.S.E.E.) dont 5,3

BOURGEAT S., BRAsC. (1995, p. 473), GHoAY F., MERLIN P. (1996, pp. 141-14%, ou plusieurs
articles sur la question :UgIN H.J. (1965), HINEMEYER W.F. (1967), BEAUJEU-GARNIERJ. (1970, 1972)
Des livres abordent pareillement le probléemestELLs M. (1973, pp. 280-294), BBRREREP., CAsSSOU
MOUNAT M. (1980, pp. 51-53), @aLINE C. (1980, pp. 145-176)Lors de I'analyse du cas de Strasbourg
et de son agglomération, la question de délimitation se posera de maniére concréte.

T. PAQUOT (1996, p. 48) traduit en effetinner London »par le « centre »tandis que I'hypercentre est
caractérisé par ka City ». Nous parlons ici des pays anglo-saxons.

Cf. Annexe 1.1.

GERBER P. (1994).

Cf. MERLIN P.

MERLIN P. (1996, p. 88).

a A W N
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millions sans installation sanitaire, 4,6 millions sans WC intérieurs. Le rapfRREBouligne

I'intérét d’'une aide non plus seulement destinée a la “pierre” mais également a la “personne”.

Deux structures tiennent lieu d’opérations en ce qui concerne plus particulierement les centres

anciens de ville :

* le P.A.C.T.-A.R.l.M. (Protection, Amélioration, Conservation et Transformation |deabitat ;
Association Régionale pour la restructuration IMmobilig® caractére clairement social. Avec une
implantation de 110 A.R.Il.M. départementales et 30 régionales aujourd’hui, ces associations
ont comme but la lutte contre la pauvreté par le biais de deux animations : des conseils aux
particuliers pour la réhabilitation (qui prennent tout leur sens dans les Opérations
programmeées d’ameélioration de I'habitat, O.P.A.H., créées en 1977) et des recommandations
aux collectivités locales. Acteur reconnu aupres de ces pul#id3,A.C.T.-A.R.I.M. suit
80 000 interventions en moyenne par an, favorisant I'acces ou le maintien des populations
pauvres,immigrées ou handicapéesians les centrearbains, tache difficile, suite aux
processus de rénovation ;

* le Fond d’'aménagement urbain (F.A.U.), créé en 1976, est issu des critiques menées contre la
rénovation. Ce fond interministériel, disparu en 1984, avait comme tache 'aménagement des
guartiers urbains ancienke but était de « rassembler dans uneohérenced’ensemble
toutes les procédurepiridiques existantesintéressant les quartiers anciens et, surtout,
d’initier de nouveaux modes d’interventign.]. »* L'initiative devait cependant découler
des collectivités locales, pour qu’elles se sententoncernées,au premier chef, par
I'urbanisme. Malgré un bilan particulierement positif, le F.A.U. disparait au moment de la
décentralisation. Il est supplanté par le Conseil interministériel de la ville (C.1.V.).

Par ces actions, qui ont ouvert la voie de la réhabilitation, les autorités veulent toujours freiner
la dépopulationdes centres-villes(voire parfois leurghettoisation) processus que n’a pas
contrecarré la rénovation, au contraire. La réhabilitation passe, malgré I'impulsion premiére de
I'Etat, par les collectivités locales. Alors que la rénovation met I'accent sur une tertiarisation plus
ou moins volontaire des centres, pour combler certains déficits économiques, la réhabilitation
— avec la restauratidnla loi A. MALRAUX et le F.A.U. en guise de réflexion introductive —
mise davantageau départ sur ledéveloppementdes logements. La « restructuration »
(rénovation) laisse la place adaevitalisation 3 (réhabilitation), terme qui envisage un autre
moyen afin d’aboutir a la centralisation (comme la rénovation), politique trop fonctionnaliste et
tres peu sociale. La réhabilitation s’inscrit davantage dans une optique résidentielle. Ainsi, en
voulant s'immiscer dans cette logique spécifique, la municipalité s’adresse population
sociale ciblée qui habite des logements vétustes et inconfortables, a savoir les ménages les plus
défavorisés. En effet, et le rappoiyMN le précise bien, certaines personnes sogxclues de
I'accés a un logement comportant un minimum de confo@exdispositif, a échelle étatique,
accompagnda mesure de l'aide a la personne des 1977 et non plus l'aide a la pierre
uniguement, ceci dans le but de réguler le marché.

! CHOAY F., MERLIN P.(1996, dir., p. 353).

2« Le concept de réhabilitation, qug’il suppose lerespectdu caractére architectural du Batiment,
n'implique en aucun cas le retour a I'état initial. Il se différencie de ce fait de celui de restauration. »
MINISTERE DE LA RECONSTRUCTION ET DE L'URBANISME (1995, p. 138).

® PLAN CONSTRUCTION (1982, p. 75).

4 VIVIEN M. dans la Revue H.L.M., juin 1970 PLAN CONSTRUCTION (1982), p. 75.
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La réhabilitation propose donc une rectification au vu des conséquences de la rénovation, avec
une volonté plus sociale destinéea maintenir une population & faiblesrevenus. Pourtant,
certaines villes, comme Angers par exemple, continuent de pratiquer le rénovation jusque dans
les années 1980, tandis qu’a Chambéry la réhabilitation intervient dés le début des années 1970.
Ceci montre la souplesse entre des politiques “prénées” par I'Etat et leur application concrete.

1.4.1.1.1. Acteurs et mesures de la réhabilitation

Cette politique de réhabilitation, noble s'il est, demandecertainssupportstechniques,
financiers, administratifs. En projetant cette volonté sur les autorités locales, I'Etat fait preuve
d’'une démarche simultanément incitatrice, coercitive et plus souple, plus pragmatique aussi en
alliant les propriétaires fonciers. A partir de cette péried= sont les communes qui prennent
désormais/linitiative de la réhabilitation. Ce sont elles qudéfinissentles finalités des
opérations a lancer, et les objectifs a atteindnerécise J.-P. EvY (1987, p. 161) L’Etat se
contente de superviser de loin les opérations en les subventionnant grace a I’Agence nationale
pour I'amélioration de 'habitatA.N.A.H.) ou au Fond social urbain (F.S.Ulinitiative
communale se développe sous plusieurs formes :

» touches éparses pour la réfection de certains immeubles isolés avec ravalement de facades,
remise aux normes modernd$habitabilité (salles d’eauchauffagecentral...) dans les
appartements. Ces petites interventions se développent petit a petit dans les quartiers centraux
et péricentraux, sans que I'on puisse mesurer les impacts sociaux du fait de la dispersion
géographique et temporelle ;

* incitations plus larges graceotammentaux O.P.A.H. Dans urpérimetre délimité, ces
opérations, qui ne doivent pas théoriguement dépasser trois ans, associent la réhabilitation des
logements avec l'installation de nouveaux petits équipements. En outre, contrairement a la
rénovation qui n'a pas ce caractére social, elles prennent en compte la population résidante en
stipulant bien dans leurs objectifs le maintien des ménages habitant dans les logements aprés
la réhabilitation. Ces engagements supposent des aides selon chaque cas : subventions de
I'’A.N.A.H. pour les propriétaires-bailleurs— plus de lamoitié des crédits alloués par
I’A.N.A.H. le sont pour les O.P.A.H. —, primes kamélioration de I'habitat pour les
propriétaires occupants et prime a 'amélioration de logement & usage locatif et & occupation
sociale pour les organismes de logement social ;

* A.P.L.(aide personnalisée au logemegt)allocation logement qui concernent en aval le locataire.
Elles dépendentde la composition et desrevenusdu ménage.Ces aides essayent de
compenser les hausses de loyer susceptibles d’arriver lorsque les travaux d’amélioration de
I'habitat sont effectués. Le probleme reste que souvent certains immeubles sont rachetés par
des marchands de biens qui, apres de sommaires transformations, revendent a profit le bien
foncier sans conventionnement, d’ou un changement direct de la population résidante.

En une vingtaine d’années (de la fin des années 70 a la fin de la décennie 90), le bilan des
O.P.A.H. s’avérea priori positif : 3 000 ont vu le jour, concernant prés de 600 000 logements
les collectivités locales subviennent souvent en sus de I'’A.N.A.H. par rapport aux subventions
versées, créant ainsi un effet boule de neige. Cependant, d’aprés une étude pour le compte du
Ministére de la culture un échantillon test de 112 centres-villes signale qu’ils ont perdu 50% de
leur population (depuis la fin du XPsiecle), que le taux de vacance moyen est de 14%, la

Environ 40 000 logements sont réhabilités sous le couvert de cet organisme tous les ans en moyenne.
2 Source : CHAVELET C. (1998, pp. 38-40).
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centralité étant plus ou moins fragilisée. Mais les O.P.A.H., au fil des années, se retrouvent avec
des subventions réduites de I’A.N.A.H., redéployées de plus vers des secteurs géographiques
différenciés (comme les zones périurbaines et les villages). AcRzE (1989, p. 192)cite un
exemple.L’O.P.A.H. de Figeac, petite ville du départementdu Lot, ne connait pas de
gentrification car la municipalité intervient contre lelsangementsle locatairesdepuis plus

d’'une dizaine d’années. La municipalité est consciente du probléme de la gentrificatian :
proximité de I'hypercentre et I'attrait pour les immeubles anciens de caractere accroissent le
danger d’'un embourgeoisemeirtcontrolé. » La gentrification découle souvent de ces
opérations, bien que le glissement se fasse surtout entre cols bleus et cols blancs ; ces derniers
préferentgénéralement’animation urbaine et les loisirsvariés offerts par uncentre-ville.

Y. GRAFMEYER (1994, pp. 113-1179’avére plus nuancé quant afinalité de ces opérations
programmeées : sans parler directement de gentrification ou d’embourgeoisement, il note que le
résultat dépend enpartie de la volonté initiale des acteurs ayandécidé de I'O.P.A.H.
(propriétaires-bailleurs, commercants, acteurs publics, résidants), mais aussi du niveau social des
habitants et de leur capacité a pouvoir s’organiser pour faire respecter leur choix. Dans tous les
cas de figure, la conciliation entre la revalorisation du cadre bati, la rechétameneilleur

confort, d’'une meilleure qualité de la vie d’'une part et le maintien de la population, d’autre part,
reste difficile & tenir.

Une étude sur les accessions a la propript&ilégiant des aides a la personne aux aides a la
pierre en 1977, révéle que les encouragements, qu’ils soient tournés vers le mode d’occupation,
le neuf ou I'ancien, difféerent selon les disponibilités de I'Etat. Ce dernier se défausse quelque
peu a partir des années 1980 et favorise non jawnstructionmais plutét les ménages,
maniére somme toute plus égalitaire devant le droit au logement. Seulement, devant la rigueur
budgétaire qui se rajoute, les crédits baissent pour les plans d’épargne logement (taux d’intéréts
pour les préts qui restent élevés malgré la baiksd'inflation...). En outre, les personnes
investissant dans le “rurbain”, dans les années 1970, remarquent les quelques nuisances que
cela peut engendrer — éloignement de la ville-centre, du lieu de travail, des activités en général.
Cependant, la rurbanisation a bel et bien démarré, notamment lors des facilités de déplacement
avec I'avenement et la démocratisation de I'automobile. Les populations s’installent dans les
communespériphériques,prénent les bienfaits de la propriété, grace aux facilités de
financementsles accompagnantla ségrégationspatiale redevient horizontalé. Celle-ci est
nécessaireau processus dgentrification, comme le remarquentjustementN. SMITH et
P. WILLIAMS (1986, p.206): la péri-urbanisation, mouvement résidentiel majeur des
années 1970 a 1980, constitue I'une des raisons de la gentrificatiBffectivement, devant
la constatationde la“crise des centres” aux Etats-Unis dans les années 1960 et de la
“dévalorisation centralé”en Europe, I'ensemble desbains commencea s'occuper de ces
quartiers parce qu'ils représentent d'une part un investissement fort intéressant, et d'autre part
I'essence méme de la ville : le centre redeviendrait alors le lieu de 'urbain par exceilence ;

Source : TAFFIN C. (1991, pp. 4-19).

Elle I'était déja du temps des villes médiévales. Cependant I'échelle différait : elle se calculait par rapport a
I'éloignement de la rue. Cf. HUET M. (1993, p. 62).

Nous n’employons pas le terme de “crise” pour 'Eurag@, souvent, les centres ont pueserveret
maintenir leurslocalisations “prestigieuses”, donc de beaux quartign@ce a leur caractérehistorique,
centralité symbolique (supra §1.2.2.2.2). |l en est de méme pour la ville de Québdx stuatification du
bien-étre s’est maintenue au cours de [l'histoire dans le voisinage des mémes quartiers centraux »
(BAILLY A.S., 1981, p. 64). Il est donc difficile de généraliser un processus intra-urbain : chaque ville
connait ses spécificités contextuelles sur lesquelles il convient toujours de revenir.

2
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incarnerait dans les faits l'urbanité. Certains acteurs, notammenagédeassimmobiliers, des
promoteurs, mais aussi des demandededogements, se sentent concernés par le centre de leur
ville. On neveut plus le laisser dépérir sindfagglomérationentiere serait atteinte par le
dépérissement.

Ce changement de mentalité n’est pas non plus étramgebaisses de l'aide de I'Etat
(moins de P.A.P., plafonnement des ressources...) : I'accession a la propriété seaisige
I'ancien, en I'occurrence le pavillon de banlieue ou le centre des grandes villes (au-dessus de
100 000 habitants notamment). Cet exemple donne bien un apercu des impacts de la politique
nationale de logementsur l'impact desstratégiesrésidentiellesdes ménages. Malgré le
détachement relatif de I'Etat, les conditions du mode d’occupation du logement suivent souvent
les cheminscomplexesdes intéréts financiers. En outre, « la persistance historiqgue de la
centralité dans la ville européenne s’impose a tous les niveaux, visibles ou invisibles, depuis la
lecture du paysage jusqu’a I'analyse statistique des indicatéanstionnelsrecouvrant les
concepts les plus abstraits. Bans une autre étude, SEBROIR stipule que le< desserrement
[des densitéstontribue avant tout a un plus grand étalement de la ville autour du centre, ne
remettant pasdirectementen cause la structurenonoconcentrique’»Il existe ainsi des
marques urbaines sur lesquelles le marché du logement, en fonction des aspirations du moment,
va jouer en faveur ou en défaveur de certains quartiers. En effet, avec 'accumulation et de la loi
MALRAUX et desréhabilitations,’occupation de ces espacesntraux historiques par les
classes bourgeoises se fait de plus en plus prégnamidtiGOU (2000)le signale bien « Avec
les réhabilitations immobilieres des années 80, et I'appropriation ou la réappropriation du
patrimoine immobilier ancien par les classes possédantes, les membres des catégories
populaires qui occupaient des logements en centre-ville ont été malheureusement obligés de
trouver asile dans les quartiers périphériques qu’on dit “en difficulté” sociale aujourd’hui.
C’est dire combien la loi MLRAUX en générant les plus-values financiéeres et foncieres et en
octroyant des déductions fiscales, a permis aux classes possédantes de s’approprier le centre
historigue — tout en le transformant en espace néo-bourgeois — symbolique de leurs
positions dominantes? »

1.4.1.1.2. Un redéploiement spatial

Toutes ces étapes, longues et sinueuses, tous ces problemes montoehtoais que la
réhabilitation déclencheimmanquablemenun changementdans lastructurationsociale et
urbaine.Cette mutation s’inscrit parfois dans uneolonté politique locale affichée : pour
reprendre le cas de Chambéwyles opérationsde réhabilitation [...] s’inscrivent dans un
canevas d’interventions qui toutes visent a assurenektructuration socio-économiquelu
centre dans la perspective d’'une reconqupée des catégories sociales plus fortunées. »
Cependant, cela ne va pas toujours dans le sens de la gentrification. Ainsi, dans un article de
B. LEFEBVREet M. VERVAECKE (1990, pp. 59-69) analyse-t-onsix O.P.A.H. du nord de la
France, touchant, faut-il le préciser, autant de quartiers centraux que périurbains ; aucune d’entre

1 Cette demande se renforce par le fait que des emplois tertiaires nouveaux se créent dans les centres : on tient

souvent a avoir un logement proche du travail. De plus, les structures démographiques évoluent, elles aussi,
avec un nombre accru de célibataires et/ou de couples sans enfant.

MORICONI-EBRARD F., PUMAIN D.In PAQUOT T. (1996, p. 81).

BERROIR S.In PUMAIN D et GODARD F. (1996, p. 185).

Derniéres Nouvelles d’Alsac8® mars 2000.

G.E.T.U.R. (1979, p. 45).
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elles n'est sujette au processus de centralisation, elles suivent a la rigueur un ralentissement du
dépeuplement. Cette étude montre encore que la réalisation de cette opération manque d’une
véritable stratégie étatique vis-a-vis de I'habitat privé existant. La dominance municipale ne fait
aucun doute quant aux décisions a prendre dorénavant pour 'aménagement des centres. Malgré
tout, la gentrification, hétérogéne a I'échelle interurbaine, existe dans la plupart desAuas :

total, sur les douze plus grandes agglomérations francaises, seules Nice, Toulon et Grenoble
échappent a cette tendance et voient leur population de cadres et de professions intermédiaires
augmenter plus vite en périphérie. A ces échelles d’espace et dddéfépsnces entre villes-

centres etagglomérationselon les normes I.N.S.E.E., entre 1982 et 19f0]Jmouvement
d’embourgeoisement (gentrification) s’affirme donc dans la majorité des grandes villes et il est
encore plus net au sommet de la hiérarchie urbaine nationale »néme, les villes des Pays

de la Loire, comme le signale FAMORE (1998 : « Cette prédilection des ménages aisés pour

le cceur des agglomérations semble bien étre une constante d’'une ville a I'autre, quelle que soit
sataille[...] elles s’est notamment renforcée depuis les années 80 avec la redécouverte du
patrimoine et de l'urbanité, parallélement a 'augmentation soutenue des effectifs de classes
moyennes supérieures ou aiseeSexgue confirme F. $CHER (1999) par rapport aux premiers
résultats du recensement de 1999, en déclarant que ce mouvement de gentrgfieatien

réalité accentué entre 1990 et 1999. Ces résultats dénotent une augmentation de la population au
sein des cceurs urbains. Les premiers chiffres délivrés par I'l.N.Sté&ntaignent d’une nette
recrudescence de la population des villes-centres (sans pour autant parler des centres-villes) aux
dépens des banlieues qui progressent par I'apport du solde naturel, certes, mais dans un rythme
moins soutenugu’auparavant ie solde migratoire devient négatif et passe der 321 000
habitants entre 1982 et 1990 a — 268 000 entre 1990 et 1999 (tableau 1.11).

Tableau 1.11. - Evolution de la population urbaine entre 1990 et 1999

Solde migratoire Population urbaine totale
1982/1990 1990/1999 1990 1999
Villes-centres - 580 000 hah. - 250 000 h&b 23,3 millions| 23,9 million{
Banlieues +321 000 hal). - 268 000 hal). 19,5 millions| 20,3 million:

Source : BESSY-PIETRY P. (2000)

Ainsi le centre acquiert une nouvelle centralitéune nouvelle urbanité&n rapport avec
tous les espaces environnants. La centralité n'est donc plus seulement convergente par rapport a
la “proximité” et a la distance mais elle s'oriente égalenvems uneinfluence lointaine et
s'organise aussi par rapport a elle ; ceciregammentvérifié dans les grandesiétropoles
mondiales comme Londres, Paris ou New Yok la rénovation,fonctionnelle et axée sur
I’économique, installant durablement un confort d’appareillage conséquent, assurant ainsi une
centralité économique sans équivoque, la réhabilitation trouve une parade dans le dépérissement

LAJOIE G.In PUMAIN D., MATTEI M.-F. (1998, p. 206).

In BERTRAND J.-R., CHEVALIER J. (1998, pp. 174-175).

Cf. BESSY-PIETRY P. (2000), CHAVOUET J.-M., FANOUILLET J.-C. (2000).

Cf. entre autresASCHER F. (1995) et CAMPER J.-F., HERZLICH G., GIOVENCO J.-P. (1996).
Définition donnée en supra §1.3.2.3. Nous pouvons considérer les termes urbanité et citadinité comme étant
synonymes. Cependant, cette urbanité reste encore a clarifier en rapport avec le confort puisqu’il s'agit bien
d’'une nouvelleurbanité. Le confort reste une notion liée a I'individu alors que 'urbanité aurait tendance a
s’apparenter a une idée (et une volonté) globalisante de la société urbaine. Le concept de confort urbain se
veut plus focalisé dans I'explication des processusmatations de cette société. Il en sera plus
particulierement question dans la quatriéme et derniére partie.

® BURGEL G.In COLLECTIF (1991, pp. 341-350). Les cas différent selon la taille de I'agglomération.
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des centres-villes en privilégiant les pratiques vers le confort résidentiel (installation dans les
normes, c’est-a-dire mise en place d’'une salle d’eau par exemple, installation d’'un ascenseur,
remise aux normes électriques .L& centre redevient lentement un véritable enjeu dont

la gentrification est justement le moteur c'est-a-direla possibilité d'aboutir a un
embellissement des centres de villes, de les (ré)occuper "humainement” (revitalisation) et de s'en
préoccuper.

Bien sdr, il ne faut pas exclure la “proximité” sociale et spatiale au sein du centre lui-méme,
surtout lorsque celui-ci offre des économies d’échelle importantes. Le choix d'un quartier central
(centralité affective), pour s'y installer, dépend également de sa strimteme, comme par
exemple les offres par rapport aux services municipaux, aux aspects physiques du quartier, aux
logements et aux caracteres socio-économiques et culturels du demandeur. En effet, ce dernier,
avec la hausse du niveau de vie, devient de plus en plus exigeant quant a ses aspirations vis-a-vis
du logemerit Toute une structure, dans wontextede criseéconomiqueet sociale, essaie
d’endiguer la crise des centres en gardant une population sur place tout en y attirant une autre
qui, devant l'installation et la concentration de services marchands omaarhands et les
offres d’emploi a la clé, voit dans cet espace central une opportusdisia. Deplus, une
certainevolonté d’échapper d’architectureet a I'urbanisme modernes se ressent dans la
monopolisation de logements reflétant une valeur historique et/ou architectuedtas qu’il y
a peu ils apparaissaient comme vétustes, démodés, peu pratiquesenddsta étre
désormais percus comme des garants de qualité et de biens¥ivre

1.4.1.2. Le processus de gentrification

La réhabilitation semble lefacteur prépondérantde la confirmation du processus de
gentrification, apres son émergence dans les Trente Glorieuses avec la rénovation.

| Réhabilitations Revitalisations> Gentrification | @

Cependant, cette explication reste incompléte : toutes les causes ne se fondent pas dans la
seule réhabilitation, d’autres rouages et structures interviennent dans le processus. Il convient de
les détailler pour mieux saisir les conséquences qui en découlent en s'appuyant sur des exemples
européens, sans perdre de vue les apports des études américaines sur la gentrification.

1.4.1.2.1. Les structures fondamentales

Le processus de gentrification releve de cing groupes d'acteurs princijgsurésidants
eux-mémesdésirent anouveauun centre digne d'intérét. Cette demanded’urbanité est
prépondérante « La crise la plus grave dans les métapoles est celle de la “citadinité” : les
habitants de ces grandes agglomérations perdent ppatale sentiment de leurs intéréts
collectifs et la capacité de s’unir et de se mobiliser autour de projets commu@escirejoint
le probleme de la qualité de la vie ou du confort collectif, qui devrait tendre vers une politique de

1 Ainsi, le choix d’'un logemen& ne dépend pas que du revenu ; il traduit également I'arbitrage individuel

entre les avantages dus a la proximité du centre de la ville, donc des emplois et des équipements, et d’autre
part les bienfaits attachés a de moindres densités de population et a la proximité de la nature. C’est cet
arbitrage que le géographe anglais P. HALL a défini comme le choix entre “aménités” et accessibilité »
(ROTTIER G.,Encyclopédia Universaljsvol. 23, pp. 613-614).

2 REMY J., VOYE L. (1992, p. 109).

¥ ASCHER F. (1995, pp. 267-268).



88

solidarité, alors qu’on lui préfere le confortmoderne, processus d’individuation. La
gentrification permettrait-ellede remédiera cette crise ? La questiomérite d’étre posée.

O. MONGIN (1995, pp. 116-117y répond partiellement en déclarant qué demande de ville
formulée aujourd’hui est I'expression d'une “demande d’'utopie” fmalisant sur
I'organisation de I'espace et sur la relation que les corps entretiennent avéc Jul’utopie
réside dans la capacité d’inventer de I'urbanité, voire du civisme, dans un territoire organisé
autour des seuls impératifs économiques et techniques de I'urb@m.desir d’'urbanité est
d'abord limité a quelques“avant-gardistes”comme les artistes, architectes, professions
libérales. qui investissent un immeuble vétuste pour le rédo@a désir s'élargit ensuite aux
catégories moyennes et aisées une fois l'ilot desinu c’est-a-dire quand des promoteurs
externes (privés et publics) ont investi de I'argent dans les immeubles adjacents ati @esnier
opérations supposent urmecompositioh socio-résidentiellesi I'Etat ou la municipalité
n‘apporte pas les aides nécessairesnaintien des couches populaires du faitun
investissementonséquent en ce guioncernela rénovation des logements.J. LEVY® le
remarqued’ailleurs fort bien enstipulant que « Les logiques économiquasantagentles
consommateurs solvables et I'Etat-Providence ne peut “suivre”, & fonds perdus, pour loger les
pauvres a la place des sieges sociaux des multinationalesla suppose qu’il ne faut pas
exclure le fait que la demande centrale émaniguementde classes moyennes ou aisées ;
cependantseules ces dernierggeuventassumer etatisfaire cette demandetandis que les
classes populaires resteraient cantonnées dans d’autres lieux. En tous les cas, les acteurs de
I'immobilier® remarquent cette nouvelle demande et s’accordewbaer que le marchéest
stimulé par d’éventuels acquéreurs de logements centraux.

Le foncier etle parc a logementssont le deuxiéme acteur dont on ne peut faire abstraction.
En effet, beaucoup d'lots centraux sont encore délabréslesremnées 1970. La possible
spéculationfonciére se renforce : alors que les promoteulgvestissentd'abord dans les

Un exemple significatif et récent se déroule actuellement a Paris, prés de La Samaritaine : au 59 rue de
Rivoli, rue commercante, s’est développée un squat d’artistes, un “squart”. Bien qu'il ne s'pagsse
proprement parler d’'un immeuble résidentiel, mais plutdt d'un atelier d’artistes, la procédioeatien

refléte une tendance a I'’émancipation des centres-villes orchestrée par des avant-gardlst@ameuble

vide depuis quinze années, qu’ils ont trouvé dans un état de délabrement pitoyable, cimetiére de pigeons,
rempli de gravas, sordide abri de dealefs.] Un mois de boulot non-stop et voici I'immeuble remis a
I’état. Une chance, I'électricité et I'eau n'ont pas été coupdes] L'entretien, I'embellissement trés
important, la gestion, I'organisation d’'un espackune telle dimension, sansubventions,demandent
I'investissement de tous.(3CHRAMM D., Téléraman®°2633, juin 2000). La liaison entre le confort
technique et ses réseaux reste essentielle.

Pris dans son sens premier et non par rapport a la politique appliquée de destruction/reconstruction.

Ces étapes, par rapport au processus de gentrification, se déroulent essentiellement dans les pays anglo-
saxons. Des exemples sont fournis au travers de nombreux articles (cf. bibliographie commentée en annexe).
Ainsi, la gentrification connait des temporalités différentes selon les pays mais également selon la taille des
villes : une ville mondiale comme Paris sera susceptible de connaitre ces étapes, une plus petite de taille
régionale n'aura peut-étre pas suivi entierement ce processus.

Parler de reconquéte semkdepriori trop fort dans la société postindustrielfeangaise,nous préférons
employer le terme de recomposition ou d’infiltration. Non seulement il existe encore dans les centres anciens
des bourgeois ne I'ayant jamais quitté (archéobourgeoisie), mais, de plus, la structuration socio-économique
suppose souvent une augmentation des catégories intermédiaires et supérieures saresfgciifdedes
catégories ouvriers/employés baissent. Ces facteurs relativisent les phénoménes de “reconquéte des centres”.
® In COLLECTIF (1991, pp. 371-372).

6 Cf. J.-C. GRISONI NIAKY (1994, p. 110).
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banlieues ils spéculent par la suite dans les centres-villes (les banlieues étant saturées ou ne
correspondant plus a toute la demande résidentielle) de maniéere a répondre a un énorme besoin
de logements pour la génération "baby-boom", le tout sous I'égide de I'Etat. La rénovation et la
réhabilitationne sont donc pas uphénoménealéatoire,mais une décisioconomiqueet

politique d'investissementAinsi, la morphologie du bati et son évolution reflétent l'influence

des facteurs économiques et technologiques. Mais, une fois en pédtesstructure de bati

modifie et limite elle-méme les possibilités de ses activités par un effet de “synergie urbaine”.

Les milieux d'affaires locaux et nationaux architectes et/ou urbanistes, jouent donc un
réle déterminant au niveau des propositions et des investissements. lls sont généralement a la
base d'édification de complexes de commerces ou de bureaux — attirant les classes moyennes et
supérieures — mais également d’opérations de réhabilitation et/ou de rénovation d’envergure
commeles O.P.A.H. Ces dernieres séalisentdans deux cas: lors de taéationd’'une
opération susceptible de durer plus de troi$ ahau moment ou I'on traite un tissu urbain
diversifié&'.

Les autorités localesse concertent avec ces milieux d'affaires, leur indiquent des objectifs
d'intérét général dans la composition urbaine ou dans la finalité des batiments, et les incitent a
limiter le c6té purement spéculatif des opérations. Le cadatmit (Etats-Unis) en est un
exemple : la City Planning Commission for Downtown engage, dés la fin des années 1950, un
processus de rénovation qui se poursuivit jusqu'au bout de la décennie 1970 ; presque tous les
milieux d'affaires, Ford compris, rejoignent le mouvement pour baisser le taux de taudification
tout en empéchant une spéculation trop forte.

Les municipalitésfrancaises, auraversdes acteurspolitiques nationaux, percoivent
également l'intérét de cet engouement pour le centre des villes. Ainsi a Schiltigheim, la deuxieme
ville du Bas-Rhin, se donne les moyens, grace a I'Etat, de réhabiliter un quartier central (grace a
une O.P.A.H.) par le biais du conventionnementi « a été pour les politiques un moyen de
réappropriation de leur centre et d’insuffler une nouvelle politique urbaiselen A. DENG
(1993, p. 32) Les municipalités se focalisent de plus en plus par rapport a cette revitalisation en
souhaitant attirer un éventuel résidant : bon nombre de vil@Emsiderent maintenant qu’une
de leurs interventions majeures doit tendre a réintroduire des habitants en centré-ville »

Politique des grands ensembles en France tandis que les Etats-Unis, a cette époque, construisent déja leurs
“suburbs”, phénoméne que nous pourrions comparer au processus de rurbanisation, un peu plus tardif (années
70 et 80).

M. LYONS (1996, p. 346) remarque que la ville d’Adelaide connait une gentrification qui suit un plan
d’'urbanisme, en sachant que d’un point de vue finandiette politiquerésidentiellene se placegu’en

troisieme position, apres la restructuration commerciale et la construction de bureaux. Cette constatation
renforce I'idée que la gentrification est un processus volontaire des acteurs locaux et de la population.

Ceci concerne surtout des cas ou les investisseurs privés se sentent timides quant a une opération d’envergure
ou si les conditions sociales désidenceaprés opération sont inacceptables. Ces deux raisons sont
complémentaires.

Nous reviendrons sur des exemples concrets au cours de la thése, notamment en ce qui concerne Strasbourg et
sa banlieue.

Le propriétaire s’engage a ne pas trop élever les loyers (maximum 40%), ceci pendant 9 ans au moins ou le
locataire recoit des subventions (ainsi que le propriétaire qui commencgait les travaux). Apres ce laps de temps,
le loyer tombe dans la gamme des loyers libres mais le propriétaire peut reconduire cette convention.

® I.C.C. (1996, p. 52).
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Tous ces acteurs entrent de la méme fagcon dans le processus. Il ne peut donc étre question de
les classer par ordre hiérarchique d'importabaegentrification est un enchevétrement non
ordonné mais cumulatif de différents faits posant aussi le probleme de son étude et de son
déroulement logique. Certes, il existe une logique, mais elle est embkoitélenique »: des
totalités partielles forment un tout ; le centre-ville n'est qu'un sous-systéme du systeme de la ville,
qui lui-méme fait partie d'un systeme urbain hiérarchisé. Cependant, la gentrification n’est qu’un
processus parmi d’autres de la revalorisation des centres-Vélésrme de gentrification est
alors réservé d’'une part a I'entité spatiale qu’est le coeur urbain et, d’autre part, a la
population résidante ou voulant y résider. La spécialisation des commercesou la
tertiarisation du secteur économique, centralitésmatérielles, sont considérés comme
des rouagescycliques et représentent avant tout unemaximisation spatialisée du
confort d’appareillage, provoquant, accentuant et catalysant le processus de
gentrification. De méme,ce dernierentraineet favorise 'implantation de commerceddits
spécialisés/variés ou d’entreprises tertiaires.

Nous pourrions ainsi continuer 'énumération de tous les phénoménes qui nourrissent ou
déclenchentla gentrification comme le développementdes transports ercommun, la
piétonisation, la restauration... Le processus de ré-embourgeoisement suscite I'étude d’autres
perspectives que spécifiqguement matérialistes et quantitativistes ; il faut également se concentrer
sur la population et ses envies, aspirations, choix et répercussions. En effet, en se remémorant les
figures 1.5 et 1.6, concernant le confort postmoderne, la place réservée au mieux-étre — ou
confort discret — des personnes semble plus que significative : elle est prépondérante. Or, le
niveau de vie augmentant, les personnes concernées par la gentrification pragmntenties
caractéristiguegconomiqueset sociales deniveau relativementélevé (ménagessolvables),
supposant une liberté de choix plus étendue, qui crée une demande plus spécifique (centralité
affective). Mais ces personnes choisissent-elles obligatoiremeentee d’'une ville pour y
habiter ? Quelles sont les réelles répercussions du processus de gentrification ?

1.4.1.2.2. Les conséguences socio-spatiales

La gentrification est hétérogéne spatialementelle n'est pas uphénomeéneuniversel,
bien qu'elle en ait certaines bases. Cela dépend notamment de la ville et de ses caractéristiques
(site-situation) « on assisterait & un retour vers les centres, encouragé notamment par les
efforts de réhabilitation degjuartiers historiques. Ce phénomene de remétropolisation est
peut-&tre en cours, mais, si c’est le cas, c’est surtout a Paris ; en province il est encore loin
d’étre abouti $. Du point de vue intra-urbain, malgré les différentes politiques appliquées, le
remaniementdu cadre bati et leenouvellementdes activités économiquesjes tendances
démographiques déflationnistes n'ont été que difficilement inversées dans les espaces centraux.
Un filtrage s’effectue “au profit” des catégories aisées et moyennes, avec en outre un apport de
personnes agées di au cycle socio-familial. Ce phénoméne se réalise souvent aux dépens des
catégories ouvrieres qui quittent parfois leur logement, soit parce qu'ils ne peuvent plus le payer,
soit parce que le centre, n'offrant plus un travail rémunérateur conséquent, les attire moins. Mais

! La terminologie de “holon” tient son origine de AOESTLER (1968,p. 51) en parlant de totalités
partielles, c'est-a-dir& ces nceuds de I'arbre hiérarchique qui se comportent partiellement comme des
totalités ou totalement comme des parties, selon la maniére dont on les regarde. J'avancerais donc le
terme de “holon”, du gretolos= tout, avec le suffixen comme dans proton ou neutron pour suggérer une
particule, une partie »

2 NICOT B.H. (1996, p. 158).
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I'nomogénéitéspatialereste relative, puisque,commele remarqueM.-C. JAILLET!, « Si, a
I'évidence, le processus de gentrification tant décrit sur les quartiers anciens centraux est en
train de s’étendre aux quartiers péricentraux], I'analyse de terrain montre d’abord qu'il

existe des différences sensibles entre quartiers a I'intérieur d’'un méme espace utbain »
revalorisationagit de faconsélective,sur les plansspatial et social ; elle aboutit a une
hiérarchisation différenciée des quartiers interes revitalisation,en excluant partiellement
l'accroissement des centralités économiques, est relativement faible. Dans les années 1980, la
recomposition des quartiers anciens par de nouvelles couches de population, jusque dans les
années 90revét des aspects pluqualitatifs et économiques(revalorisationdu patrimoine
immobilier) que quantitatifs. La situation démographiquene se rétablit guére puisque
I'embellissement des lieux favorise de rapides mutations sociales qui “chassent” les éléments
les plus féconds de la population, a savoir les classes ouvriéres. Cependant, la fin des années
1990 aurait tendancea prouver que lescentres-villesse repeuplenta nouveau,comme le
soulignent les derniers chiffres du recensement de 1999 — avec cependant des nuances entre les
villes.

L'image de I'nomogénéité se brise: le centre, malgré sedimensions réduites,
apparait plus comme une mosaique urbaine que comme un seul et unique espaes.
pratiques des citadins opposent des points forts de rencontre ou de contact avec des zones plus
Oou moins inconnues, les espaces rénoetéseux qui restent encore dégradésrtes,cette
dichotomie du noyau central reste trop réducteteimpliste, car le centre est toujours en
mouvement,représentanune dynamique difficilement contrélable. |l s'agit d'unevéritable
“concentration” de la sociétéurbaineelle-mémeou I'on souhaite garder lenaximum de
centralités. Rien n'est jamais acquis définitivement et I'espace social demeure un enjeu constant.
En guise d'illustration, les villes de Toulon et de Marseille apportent des éclairages contrastés
par rapport a la réhabilitation et a I'éventuelle émergence de la gentrification. En effet, elles ont
connu, avec l'installation d’'un centre commercial dans leur péricentre, un bouleversement du
confort d’appareillage,accompagnél’'une améliorationdu confortrésidentieldu fait de la
réhabilitation (suite a des O.P.A.H.). Pourtant, dans le cas marseillais, deux types de clientéles
commerciales coexistenrt,celui du Centre Bourse et de sa clientéle urbaine et métropolitaine a
pouvoir d'achat plutét élevé, celui du quartier Belsunce familier d’une clientele
déterritorialisée »remarque N. YUDOUR-JOUVFE. Les études anglaises, a propos de Londres,
renforcent cette impression d’hétérogénéité en déclarant que la gentrification se déroule selon
« une recolonisation significative des classes moyennesrtinesaires urbaines de la ville-
centre $. Cela ne signifie pas qu’elle n’existe pas : la population reste encore hétéroclite au
départ du processus ; seuls certains quartiers sont touchés dans la zone centrale, laissant les
autres dans l'attente d’'une redéfinition socio-résidentielle.

Le processus de gentrification repose donc suréauwdution diachronique marquant le
centre d'une empreinteindélébile dont la structurationprésente et future ne peut que tenir

! In COLLECTIF (1991, p. 229).

2 In COLLECTIF (1994, p. 107). F. GRANON, dans un article récent paru dalésama(17 mai 2000,
n° 2627), rajoute que, dans le centre de Marseille, vivent essentiellement ceux qui n’ont gloi]e
vieilles personnes et immigrés.

3 HAMNET C., WILLIAMS P. (1979) :Gentrification in London 1961-1971, an empirical and theorical
analysis of social changélniversity of Birmingham, Centre for Urban and Regional Studies, p. 1. Cité
dans HERTZHAFT-MARIN Y. (1986, p. 351).
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compte. |l semble possible, dés a présent, de redéfinir plus exactement ce processus, en fonction
des acteurs et temporalités.

1.4.1.2.3. Redéfinition du processus de gentrification

En “affirmant”, apres étude, que la gentrification existe dansagine urbain central, son
processus se concrétise grace a certains acteurs — locaux oationaux, voire
internationaux — qui créent et développent une offre de résidences et d’équipements. I
se renforce par le biais d’'une demande spécifique— liée a ce contexteurbain — a
laquelle nous pourrions donner le nom de “demande citadine” ou urbaniténcarnée par
la centralité affective Ce processuscomplexe nimpligue donc pas uniqguement une
réoccupation du centre :

la gentrification se caractérise par une centralisation écespatiale de revitalisation
par la fonction résidentielle. Ce processus segualifie ainsi au moyen d’une
infiltration 2 localisée des couches moyennes et/ou aiséex dépens des catégorigs
populaires et parune recherché maximisée de (nouvelles) centralités qui s’effectfie
grace, entre autres, a ces classes plus nombreuses et a leur dynamisme économiqye

Bien gu’elle soit avantout un processusocio-résidentielJa gentrificatiot sous-entend
donc des centralités économiques, démographiques, culturelles, symbadligtitgionnelles,
affectives... dont la représentatioret la dynamiqueseraientla recherche d’'un confort
postmoderne J.-P. EYON abonde en ce sens lorsqu’il met en avahimportance que revét
le phénoméne de centralité dans les dynamiques urbaines contemporaines. Les centres et les
péricentres demeurent ou deviennent des lieux privilégiés associés aux mutations sociales et
socioprofessionnelles qui portent en avant les classes moyennes »

Le synonyme“embourgeoisementpourraita priori s’utiliser dansl'acception qu’en
donnele Petit Laroussen 1992, a comprendre dans le sens de “s’embourgeoiser”, c’est-a-

Eco dans le double sens écologique et économique.
2 Le terme “infiltration” est reprisd’'une définition de la gentrification dd. GOODALL (1987), cf.
annexe 1.1. Nous nearlons donc pas d&emplacement’d’'une population (ouvriers, employés et/ou
étrangers) par un autre groupe de population (couches moyennes et/ou aisées) du fait de la croissance des
derniéres classes Les ménages relevant des couches moyennes représentent donc la majeure partie des
meénages jeunes, c'est-a-dire de la demande de logements. Aussi sont-ils trés présents la ou le parc de
logements s’accroit ou seenouvelle. » RHEIN C. In BONVALET C., FRIBOURG A.-M. (1990,
p. 329). La tertiarisation croissante emploie maintenant le maximum de la population (cf. tableaux 1.4.A et
B) ; les emplois tertiaires relevent généralement d'un niveau de vie plus élevé que celui da a 'industrie.
Le mot “recherche” s’avére un terme important dans le sens ou la gentrificaitioty sensune concerne
gue l'installation des couches moyennes/aisées aux dépens des classes populaires. Or les premiéeres classes,
vu leur demande, recherchent des centralités existantes ou potentiellement existantes (économies d’échelle) :
ces classes maximisent I'installation de nouvelles centralités. Celles-ci sont directement reliées au confort
d'appareillage qui se nourrit de ses classes sociales : le processus de revitalisation engendre un processus de
recentralisation et inversement.
4 En ce sens elle s'oppose adananhattanisation gui, comme le précise C. CHALINE (1980, p. 155) est
« un vaste mouvement deconquétepar un secteur tertiaire spécifique,ou dominent desctivités
sophistiquées de gestion, direction et rechercle¢ gui laisse un centre vide de vie extérieure le soir.
Cependant, la gentrification n'empéche ni dépeuplement— par contre, le processuanite cette
dévitalisation — causé par une manhattanisationjes flots de délabrementD’ailleurs, un articlede
B.J.L. BERRY (1985) porte le titre de “Islands of renewal in seas of decays”, “des iles de revitalisation dans
des mers de délabrement”, indiquant bien le caractére hétérogéne de la gentrification.
® In COLLECTIF (1991), p. 225.
® QueLe Petit Rober{1993) ne donne pas.
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dire « Comporter de plus en plus dhabitants bourgeois, aisés. Quartier qui

s’embourgeoise.»Pourtant,au départ, le terme s’embourgeoisergétymologiqguement,ne

désigne pas un changement de la population mais un changement écononsupial etes

résidants qui passent d’une classe prolétaire a une classe bourgeoise. L’'embourgeoisement, par

prolongementest devenuun redéploiementsocio-spatial,dont le processusui-méme reste
relativement vague par rapport a la définition fournie. Notre problématique suggere en effet une
séparation des deux termes, gentrification et embourgeoisement, dans le sens ou la localisation

— critere purement géographique — et les causes sous-jacentes, permettent une différenciation

plus pertinente : nous préférons le “synonymefaembourgeoisement centralqui indique

la notion d’'un renouvellement (processus) accompagné d’une installation résidentielle centrale

(résultatde ce processus) de classes moyennes et aiséesc dreBéobourgeois® pour

certains, n’ont jamais quitté les centres. lls prouvent bien que, avant la forte urbanigation,

centre était peuplé par des bourgeois«li@@obourgeoisie wa s’y implanter a son tour, bien

gue les liens entre ces detypes de bourgeois soient faibles. geantrification, processus

postindustriel particulier, suscite en effet une centralisation éco-spatiale de la croissance urbaine :

les résidants, solvables, de plus en plus nombreux, attirés par I'offre résidentielle, motivés par
leur demande citadine, facilitent cette (re)centralisation au travers une revitalisation. Ceci suppose
une différenciation partielle entre deux facteurs :

* la rénovation qui concerne non seulementdes appartements,mais également une
restructuration et un ré-agencement spatial des équipements et dans une moindre mesure des
infrastructures. La recentralisation trouve essentiellement sa logique de constitution dans la
rénovation des centres-villes ou ces derniers font I'objet d’investissements bien plus forts
gue les autres quartiers, favorisant I'accroissement du confort d’appareillage. Cette politique,
marquant les Trente Glorieuses, se poursuit sans cesse par une recomposition des services,
des commerces, des structures culturelles, etc. par le jeu de I'offre, de la demande et des
disponibilités spatiales des centres-villes ;

et laréhabilitationqui touche essentiellement des logements anciens avec une remise aux
normes du confort résidentiel. Cette situation est spécifique du fait de son contexte spatial
(les quartiers anciens se situent en général dans les centre$-gtlf@slitico-€conomique
(les mesures prises pendant la réhabilitation sont réglementées, subventionnées et répondent a
des critéres de limitation de budget dus a la crise économique). Cela concorde avant tout avec
une valorisation du parc résidentiel dont les conditions techniques sont déficientes.

Nous ne discuteronspas I'emploi du terme de bourgeoisie, aux connotatipest-&tre péjoratives, ni
I'utilisation de certains épithétes pour qualifier et diviser les classes, notamment par rapport aux classes
moyennes, véritable “fourre-tout” de 'usage économique et de la politique. Ce groupe, existant mais dont la
frontiere semble plus que floue, refléte en tous cas 'aveénement du salariat et de la société postindustrielle.
D’origine marxiste, le terme d’archéobourgeoisie s’oppose a néobourgeoisie en ce sens que la seconde se
repose sur des criteres aristocratiques désignant par la les possesseurs au fil des derniers siécles de la fortune
locale a travers des patrimoines immobiliers importants. Par contre, la néo-bourgeoisie accapare les nouvelles
richesses par les bénéfices du capitalisme, ne venant pas des vestiges du passé et de I'Histoire mais de
I'exploitation de la main d’ceuvre ouvriére. De plus, «llest en un sens détachée des localités et de son

lien a I'espace, aux lieux et aux entités urbaines. La plupart des structures néobourgeoises se situent
aujourd'hui au niveau del'Etat. La classe néobourgeoisen'est de nulle part» LEDRUT R.
(Encyclopeedia Universalisl998). Le cas de Strasbourg, du fait de son annexion entre 1870 et 1918,
présente un cas particulier avec la Neustadt ou se rassemble essentiellement des bourgeois. Bien que récente,
cette concentration de la bourgeoisie date maintenant de plus d’un siécle (elle se poursuit encore aujourd’hui),
pouvant étre de ce fait appelée archéobourgeoisie.

Cependant, nombre dgrandsensembles, récents (certains n'ont méme pas 30 ans) connaissent
réhabilitations lourdes. Or ces immeubles nesgaent généralemenpas dans les centres de villes et
présentent pourtant des degrés de vétusté élevés du fait des matériaux dont la durabilité est remise en cause.
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En ce sens,la gentrification se positionne au sein d’'un processuspostindustriel
prenant essentiellement place dans des anciens quartiers centradixfait, notamment, des
deux facteurs suscités. Les causes principales parviennent en partie a justifier le fait que le terme
de gentrification ne s’applique gu’a une surface spatiale donnée : le centre d’'une ville. Or cette
portion de territoire n’est pas sans poser de probleme dans la construction du processus. Cette
derniere pourrait étre remise en caésentdonné qu’elle s’applique a un espaodécis,
incertain et fluctuant. Pourtant, 'implication du centre-ville dans le processus de gentrification
semble manifeste pamapport aux étapeemporellesconnues : uncontextedémographique
(dévitalisation) et économique(déstructurationltypé, et enfin des opération§énovation et
réhabilitation) conduitesessentiellementans les centres. Les faubourgs et les quartiers
périphériques ou périurbains, pour ne prendre que ces exemples spatiaux différents, ne sont pas
concernés par la politique de rénovation urbaine.

La gentrification se déroule en général dans un lieu marqué par la centralisation, c’est-a-dire
une (re)concentration de diverses centralités (mais non forcément de toutes les centralités de
'agglomération) qui se situent essentiellementnieau des centres-villeseuropéensCette
centralisationva nous permettreen réalité de différencier concrétementa gentrification de
'embourgeoisement. Le processus de gentrification se produit dans la zone urbaine ou :
 la centralité matérielle (terminologie classique des lieux centraux), mesurable selon une ou

plusieurs méthodes a définir par la syitest la plus forte de I'agglomération,

correspondant généralement au centre d’une ville eurogéenne

 la centralité affective fournit un renouvellement de la population au sein de la v,
opposition a I'étalement urbain. Ce dernier, s’observant entre autres dans la rurbanisation, est
amoindr? du fait d’'une véritable demande citadigi reste encore a définir exactement.

Cette prise de position sur la gentrification n’exclut pas que d’autres quartiers périphériques
peuvent étre concernés — comme dans le cas d’une ville multipolaire —pmaligie en
général, en Europe du moins, le coeur urbain. Devant cette généralité, le centre-ville, malgré sa
frontiére floue, permet de mettre au coeur du processus une spatialité qui alimente totalement le
processus. L’arbitrage entre 'emploi des termes gentrification et embourgeoisement s’effectue
ainsi partiellementpar rapport a laspatialitt de I'un ou lautre processus. Lfacteur
géographique(spatialité) prend autant d'importance que le facteur historique
(temporalité du processus de gentrification) il met en avante local, le singulier et le
contexte spécifique d’une ville, sans toutefoigliger les aspectdédérateursde processus
globaux tirés de diversesscriptionstemporellesgénéraleset de modélesomme ceux de
centralité.

! Cf. infra §3.2 et suivants.

2« Non seulement le centre principal n’est plus unique, mais il n’est plus que le sommet d’une hiérarchie de

centres secondaires a rayonnement plus limité dans I'ed§pakc@utrement dit, la notion traditionnelle de

“centralité” semble bien en cours de transformatioBEAUJEU-GARNIER J. (1995, p. 8). Le centre-

ville resterait, malgré ses transformations internes, au sommet de la hiérarchie de la centralité.

Cf. BESSY-PIETRY P. (2000). Le recensement de 1999 présente un étalement urbain qui reste toujours

modele urbain dominant mais de nombreuses agglomérations vont a contre-courant de ce phénomeéne qui date

déja des années 50.

* Nous ne devons pas tomber dans le piége, et F. ASCHER, F. BEAUCIRE (2000) nous mettent bien en
garde, de penser que la concentration de population facilite pour autant cette urbanité ou demande citadine :
« il y a surtout beaucoup de nostalgie chez ceux qui assimilent service public et transports collectifs de
masse, urbanité et densité, lien social et proximité physique, sociabilité et vie de quartier »
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Gentrifications> centre-ville ou centralités maximales nécessaires|
Embourgeoisemenr® processus non lié directement a une localisation privilégide

« De nombreux indicateurs montrent une reprise des centralités sociales, économiques et
immobiliéres : retour des couches dominantes en centre-ville, érection de centres directionnels
encore plus densespsécise M.-C. AILLET'. Nous précisons donc que la gentrification est un
processus, spécifique car essentiellemerspatialementcentral, complexe car postindustriel
logiquement explicable mais difficile a modéliser géographiquementpuisqu’il s’étale
principalement sur I'espace du centre-ville dont la limite reste délicate.

* *

Ainsi, les étapes et phases de la gentrification se développent selon une grande complexité, les
acteurs étant nombreux. L’Etat, la population et les promoteurs privés ou publics réinvestissent
(certains culturellemenget démographiqguement)’autres économiquementylans les centres-
villes ; les offres decommerces,de serviceset d'équipementsculturels perdurent et se
spécialiserit en fonction de lademandeet des possibilités urbanistiques Cette situation
ressemble a unsurenchére du confort postmoderne En effet, tous lesélémentsde ce
dernier, dans son évolution diachronique, évoluent parallelement a la gentrification en ce sens
gu’a une centralisation correspond le développement du confort d’appareillage tandis
gue la revitalisation permise grace a la réhabilitation, et accessoirement la rénovation,
ne font qu’accompagner une normalisation du confort résidentiel

Le centre d’une ville réunirait donc, sur une petite portion d’un territoire urbain, d’aprées le
schéma du confort postmoderne (cf. figure 1tbutes les caractéristiques économiques,
sociales et politigues nécessaires pour le développement d’'un confort spécifique (car
localisé au centre-ville)et maximisé par une réinstallation au centrg: le processus de
gentrification devient un exemple concret de I'apparition d’un confort postmodernt
spécifiquement urbain. Pour appréhenderce dernier, les élémentsobservés jusqu’ici
permettent de conceptualiser méthodiquement la gentrification en relation étroite avec le confort,
ce dernier étant un des facteurs explicatifs essentiels du premier. En effet, a partir des notions

1 In COLLECTIF (1991, p. 227).

2 M. PINCON-CHARLOT (1996, p. 104) évoque les rapports entre I'emplacement des siéges sociaux des

grandes entreprises parisiennes et celui des quartiers de la haute bourge&gi@880, prés d'un sieége

social sur deux, pour les entreprises ayant leur siege en région parisienne et étant cotées a la Bourse de

Paris, est situé dans le Parrondissement (48,5%). L& ¢t les If arrondissements regroupent 39% de ces

sieges. Or ces quartiers avaient été durant le*XiXcle le quartier de prédilection de la haute société. »

Ceci se poursuit aujourd’hui a Paris, avec I'exception de la Défense. Les centres commerciaux installés dans

les centres-villes, en parlant du confort d’appareillage, renforcent la spécialisation et la fragmentation des

quartiers, les autres commerces centraux devant se spécijabigerattirer la clientele, si dmoins ils

résistent : A. GASNIERI(Q COLLECTIF, 1994, p. 147) parle de galeries marchandes de plus en plus

nombreuses dans les centresans aucune relation entrelles ni recherche de complémentarité

commerciale et aboutissant a la fermeture de certaines d’entre elles. »

C’est-a-dire une demande citadine exercée par une population de classes moyennes et/ou aisées, solvables,

préférant plus le cceur urbain qu’un autre lieu de résidence.

4 Rappelons gue nous mentionnoimglifféremmentconfort urbain et confort postmoderne, bien que la
gentrification reste typiquement un confort urbain postmoderne.
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déja relatées vis-a-vis du confort postmoderne et de la gentrification, nous pouvons, dans un
dernier point, proposer nos hypothéses de travail.

1.4.2. Confort postmoderne et gentrification : la jonction de deux concepts

Les liens entre les deux concepts doivent dorénavant étre consolidés en s’appuyant sur :

» des modélisations théoriques qui reprendront les notions abordées jusqu’ici comme celles de
travaux antérieuts Ces modélisations offriront une ouverture d’analyse qui aboatita
mise en place d’hypothéses de réflexion, nécessaires au bon déroulement de la démarche ;

» des hypothéses de travail, construites par le biais d’études quantitatives et qualitatives, sur
I'exemple d’'uneville bien précise,celle de Strasbourg. Ces hypothéggsrmettrontla
concrétisation spatiale de I'idée de confort postmoderne.

1.4.2.1. Canevas de construction

Processus essentiellement socio-résidentiel, la gentrification s’inscrit dans une logique socio-
spatiale complexe qui tend vers gartain confort postmoderne. Il eshtéressantdans un
premier temps, de saisir les tensions et liens qui existent entre le confort postmetd&rne
gentrification. Devant la nouveauté et la complexité des deux cofidepssait souhaitable de
poser certains jalons a l'aide d’'upeemiere hypothese génératija envisagéele confort
postmoderne trouve sa maximisation socio-spatiale dans le processus de gentrification.

En ce sens, un centre-ville “gentrifié” est un espace privilégié (mais non unique) et
localisé du confort postmoderne et de nouvelles centralitt€omment s’agencent entre

eux les deux concepts ? Une premiere réponse consisfgendre les figuredécrivantle

confort postmoderne (figures 1.5 et 1.6) et a 'adapter en fonction des liens entretenus avec la
gentrification.

1.4.2.1.1. Schémas d'un confort postmoderne et de la gentrification

Il n'est pas question denodélisationou de quantification mais simplement d’'une
organisation logique de ces deux concepts logiques. Tout d'abord, la figure 1.7 propose une
sorte de récapitulatif des principaux processus — mis en place au cours des premiers chapitres
— concourant au confort postmoderne et, parallelement, a la gentrification. Tous les conforts
abordés restent liés a la gentrification, de méme que les opérations d’urbanisme ayant marqué le
paysage urbain comme la rénovation, la restauration ou la réhabilitation. La figure 1.7 permet
donc de bien visualiser les interdépendances des plrapegtantesdes différents conforts
abordés le long de cette premiére partie. Par exemptmnfort/réconfortrejoint le confort
résidentiel qui, & son tour, gagne le confort moderne ; le confort lié aux biens d’équipements et a
la consommationalimentele confort d’appareillage,etc. Bien entendu,toutes les liaisons
étudiéesne peuventétre résumées dans ce schéma. Il semble éudentque le confort
résidentiel technique (sous-jacent aux commodités) a joué un role essentiel dans la rénovation ou
la réhabilitation par exemple. Par contre, il est clair que les opérations d’urbanisme se suivent,

! GERBER P. (1992, 1994).

« Il n'y a pas de concept définitif, pas de concept éternel, car un concept est un faisceau de possibilités,
inscrites dans le temps, I'espace et le vEBAILLY A. In BAILLY A., FERRAS R., PUMAIN D.

(1995, p. 369).
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s’enchainent et se completent, la centralité affective et I'urbanité tenant sans doute un réle de
plus en plus important.

Figure 1.7. — Etapes et processus principaux de la gentrification et du confort postmoderne
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C’est d’ailleurs ce qui fait la spécificité entre le confort postmoderne en général et un confort
postmoderne en lien direct avec la gentrification : la particulaéEulede la population a
laguelle nous faisongréférenceavec la problématiqueétablie, a savoir essentiellementes
meénages solvables. Ces derniers dispdis@ certain libre-arbitre pour choisir, en toute
connaissance de cause, un modertcadre devie urbains,que nous avons nommeé pour
résumecentralité affective, sous-jacente aux différentes centralités. En effet, en sachant que la
gentrification est une recomposition progressive d’'une population défavorisée par des ménages
de classes moyennes et/ou aisées, les personnes, selon leurs aspirations — mais également selon
leurs possibilités et leurs opportunités —, choisiront une résidence centrale. Nous résumons les
liaisons entre ménages solvables, gentrification et confort postmoderne par la figure 1.8.

Dans ce descriptif, la question n’est pas de cerner toutes les possibilités et choix offerts aux
quelques 23 millions de ménages francais quant a la localisation de leur Idgenaésmbien

1 Le choix du logement résulte de processus divers, comme le remarque J. BRUN (1981, p« @4aaie

individu est animé d’aspirations complexes, voire contradictoires, en matiere de choix de son logement :
par exemple le souhait de résider prés du lieu de travail, I'attrait des équipements du centre, celui d'un
rapport surface/prix généralement meilleur a la périphérie, la recherche d’'un environnement matériel et
architectural agréable, le refus de cohabiter avec des voisins d’appartenance ethnique différente, le désir
d’avoir une résidence proche de celles de personnes d’'un rang social égal ou supérieugestcaisons

invoquées ne manquent pas. Les stratégies résidentielles intégrent tous ces éléments : le ménage procédera a
un choix en fonction de ses moyens et de ses envies, selon un certain équikliCagement savoir, par

exemple, si les ménages les plus fortunés, tendent a arbitrer plutdt en faveur de la centralité (en dépit de
son co(t), ou bien au contraire en faveur des espaces verdoyants de la lointaine banlieue (en dépit des
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d’expliquer la relation existant entre confort postmoderne et gentrification. Cela se concrétise
essentiellement par le fait d@pposer une demandeualitative et quantitativedu confort
postmoderne

Parallelementa la rénovation et a la réhabilitation se développent des opérations
d’embellissement (multiplication des rues piétonnes et des espaces verts...), de restauration :
elles accentuentle co6té historique et symboliquales centres-villestout en améliorant
indéniablemente cadre de vie urbain. De plus, la variété offerte par lescommerceset
service$, I'accessibilité renforcée par les transports en commun, ont vivifié encore davantage ce
cadre.

Figure 1.8. — Construction des liaisons entre confort postmoderne et gentrification
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Ainsi, un premier choix se concrétise par une préférendedyj c’est-a-dire de vivre “en
ville” plutét qu’a la campagne ou dans un espace périurbain. Ce choix dépend du niveau de vie,
signalé dans le schéma, du lieu de trdyd# lacompositiondu ménage....en un mot du

inconvénients nés de la distance au centre) GRAFMEYER Y. (1994, p. 34). La question mérite d'étre
posée.

Cf. BOURDIN A. (1984). L’auteur pense que le renouveau des centres urbains trouve son origine dans la
réinvention d'un patrimoine qui se définirait comme l'image d'une garantie, d' une protection contre I'angoisse
du lendemain. Cette garantie était offerte par la modernité avant la crise des années 80.

La mesure de la variété des commerces et services, c'est-a-dire du confort d’appareillage, fait I'objet d'une
étude concréte infra Partie 3.

« La notion de lieu est effectivement I'un des grands thémes de la réflexion contemporhoe dont

nous avons besoin aujourd’hui, c’est de concevoir et de mettre en pratique une logique difféuente
rationalisme et a la modernitéjapable d’admettre le singulier, le qualitatife local. » BERQUE A.

(1997, pp. 289-290). Nous essayons en toute modestie d'y pourvoir grace a I'approche employée.

Une personne travaillant dans une campagne isolée aura une probabilité moindre d’habiter en centre-ville que
celui dont le lieu de travail est central. Néanmoins, cette généralisation semble douteuse devant les ménages
ou les deux parents travaillent (ASCHER F., 1995).
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contexte éco-socio-spatial. Wiveau de vierelativement élevé permet un plus grand choix de
'emplacement du logement : a charge familiale égale, la marge de liberté est supérieure pour une
personne gagnant 20 000FF/mois que peeite ne percevantque 6 000FF derevenus
mensuefsen I'an 2000 par exemple.

Ce cadre de vie urbairfaconné par lacollectivité, dispose de structures plus ou moins
etoffées que chacun pourra utiliser ; nous nous placons donc du point de vue de l'usager en
considérant qu’un individu, seul, subit son cadre desdas pouvoir le transformere cadre
de vie est une possibilité d’'usage des centralités offertégi niveau macrogéographique, le
cadre de vie concerne I'offre de toute une ville par exemple, par rapport aux logements, aux
commerces et services. Cette offre coincide avec la hiérarchie interurbaine de 'urbanisation d’'un
pays. Par contre, a I'’échelle de l'individu, microgéographique, le cadre de vie comprend avant
tout 'appartementet ce qui I'entoure cela differe d’'un immeuble a l'autre, voire d’un
appartement a I'autre dans le méme immeuble. A titre d’exemple, un appartement, qui donne sur
une cour intérieure, calme et reposante, permet un cadre de vie urbain ressemblant étrangement a
la campagne ; l'autr@ppartementjui faisantface, livre ses fagades aux rues bruyantes et
fréquentées. Le cadre de vie urbain, comme nous I'entendons dans cette étude, doit dépasser la
« coquille 3 de I'appartement pour envisager aussitesforts résidentielet d’appareillage
gu’expose le descriptif du confort postmoderne, a I'échelle macrogéographique. En amont du
choix du logement se dégage une stratégie du ménage dans sa localisation : méme si nous ne
traitons pas directement des stratégies résidentipllésque nous limitons notre champ spatial
a une entité restreinte, a savoir le centre-ville, nous devons envisager les processus de localisation
et de stratégie qui le caractérisent.

Un mode de vie urbainest généralement rattaclai cadre de vie, sans pour autant qu’il
soit unique — le mode de vie dépend aussi du niveau de vie, de la composition du ménage, du

«[...] la possibilité de choix n’est pas égale pour tous : seuls les groupes dominants disposent d'un réel
pouvoir de choix, les autres étant contraints a résider la ou il reste de I'espace — ce qui signifie, en
général, dans les quartiers les plus défavorisédREMY J., VOYE L. (1992, pp. 71-72).

J. de ROSNAY (1995, p. 203) affirme que 'hommeapparait comme un génie individuel et un idiot

collectif » Or, les exemples donnés lors de la partie du poids des citadins (supra §1.2.2.3.) illustrent qu’une

collectivité peut se faire entendre par rapport a des actions meagaati son cadre de vie. Par contre,
lorsque 'Homme agit seul, son pouvoir sur le cadre de vie diminue.

MOLES A.A., ROHMER E. (1972, pp. 41 et suivantes). Nous nous Yy attarderons plus longuement par la

suite.

4 Cf. C. BONVALET et A.-M. FRIBOURG (1990). En conclusion des interventions portant sur les stratégies
résidentielles, cette notion dépend essentiellement de trois facteurs décisifepouenages :le statut
d’occupation, la taille du logement et la localisation (p. 5). Il s’agit donc de deux représentations : spatiale et
sociale. Se dégagent quatre groupes — non statiques — de ménages différents, ou la premiére catégorie
regroupe une position “résidentio-spatiale” tout a fait en accord avec leurs aspirations ; la deuxiéme doit
opérer un choix entre position sociale et position résidentielle ; le troisiéme groupe posséde et une rente de
situation sociale (héritage, logement de fonction...) ou/et une rente de situation sociale (rente financiere...) ;
enfin, le dernier ensemble ne peut choisir sur aucun des trois criteres retenus. Le processus de gentrification
procéde souvent d’'une combinaison socio-temporelle des trois premiers.

5 J. FAGNANI exposelfi C. BONVALET et A.-M. FRIBOURG, 1990, pp. 397-402), a I'aide d’'un exemple

pris sur les femmes des “nouvelles couches moyennes” a Paris, le lien étroit qui existe entre localisation et

mode de vie, dans le sens ou un matiermine souvent un lieu derésidence.L. WIRTH (In

GRAFMEYER Y., 1994, pp. 15-16) fait également référence a un mode de vie urbain dans le &éms ou

définition du phénomeéne urbain comme “mode de vie” fait ici systéme avec une définition minimale de la

ville comme établissementrelativement important, dense et permanent d'individusocialement
hétérogéenes.»
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cycle de vie, etc. Nous parlons doncmedeS de vie urbain& Cependant, en s’installant

dans lecentred’une ville, le ménageeffectueun choix quiconditionneimmanqguablement
certaines pratiques individualisées. Toute la difficulté réside, nous I'avons déja signalé, dans la
compréhension du confort discret, qui se “limite” ici dans I'urbain, et plus précisément dans le
cceur urbainLe mode de vie devientlonc, dans notre calgs usages concrets du cadre de

vie? urbain. Cette relation se concrétise au travers d’'un confort postmoderne qui fait la jonction
entre le mode et le cadre de vie urbains.

Le confort postmoderne émaneainsi d’'une possibilité de choix social et spatial
— cadre de vie urbain — du ménage et de sasages— mode de vie urbain.Ce choix lie,
par rapport au confort postmoderne, aleenande quantitative(opportunités d’équipements,
accessibilité renforcée c’est-a-dire confortd’appareillage, centralités, confort résidentiel
assuré...) a unéemande qualitative(confort discret, satisfaction(s) d’'un mode de vie urbain,
centralité affective...), autorisées grace a un niveau de vie suffisarit/élevé

Confort postmoderne Choix de modes et cadres de vie urbains
Avec demande qualitative et quantitative

J. REMY et L. VOYE (1992, p. 110) résumentcette supposition enconstatantque « C’est
d’ailleurs en ce sens que sont réappropriés les quartiers anciens qui, s'ils sont appréciés pour
leurs espaces de rue et de places ainsi que pour les ambiances intérieures qu’ils permettent, ne
se congoivent pas sans étre dotés des éléments de confort et d'utilité qui participent au mode de
vivier urbain et sans se combiner avec une importante mobilité et avec le choix et 'autonomie
que celle-ci permet. »

En ce sens, ldeuxiéme hypothese généralgppose que lgentrification représente UN
processus idéal pour accéder au confort postmoderne : un niveau de vie suffisant/élevé
maximise le libre-arbitre du ménage et sa possibilité de satisfaction en faveur d’'un
mode de vie urbain caractérisé par une recherche de — nouvelles — centralit€eci
sous-entend que plus heveau de vie d’'un ménageest élevé, plus son libre-arbitre sera
conséquent et plus ses satisfactions seront grandes, comme le souligne d’ailleursL AYS. B
(1981, p. 15)avec la figure 1.9.

!« Existe-t-il pour autant un mode de vie urbain ? De fortes critiques ont été prononcées contre I'idée que
les caractéres écologiques — la densité, I'hétérogénéité ou méme la mobilité — suffiraient a définir et plus
encore a imposer une culture. La ville est autant lieu de différences et de formulations des différences que
d’homogénéité. L’'opposition entre culture urbaine (orientée vers les relations secondaires, I'association
ou la rencontre informelleplus que vers les relations primaires du type familial, paemple)et
communauté est a nuancer sérieusement. |l apparait trés risqué d’'établir une échelle unique de ce mode de
vie. A l'inverse, la ville crée des conditions et des situations originales: mobilité et hétérogénéité, si elles
ne suffisent pas a caractériser les groupes sociaux, modifient les rapports entre proximité physique et
distance sociale. » Cette longueremarquede M. RONCAYOLO (EncyclopeaediaUniversalis 1998)
témoigne de la difficulté de parler d’'un seul mode de vie urbain (cf. la remarque de T. PAQUOT, supra 8§1.3,
p. 78). Les modes de vie urbains se rattachent donc ici & un espace spécifique, celui de la ville.
L'écologie urbaine confirme cette appréciation par rapport aux correspondancegrenipes sociaux et
espace. Les liens sont prégnamstre lesdeux : « Le cadre urbain rajoute Y.H. BONELLO (1996,
p. 116),se modifie au gré des nouveaux modes de vie. Le cadre physique n’a qu’un effet indirect sur les
usages des citadins ; c’est tout au contraire I'espace qui s’adapte a certains d’entre eux. Il n'est pas inerte
par rapport aux usagers de la ville mais il est moins matrice qu’expression des mentalités. »
3 1l est difficile de marquer une limite “théorique” & un niveau de vie qui se voudrait suffis@os en
excluons cependant certaines catégories de personnes comme les ménageqgaunoerewx |.N.S.E.E.
comme les étudiants, RMIstes, chdmeurs de longue durée...).



Partie 1 :Du confort a la gentrification 101

Figure 1.9. - Niveau de vie et satisfaction(s)
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Nous nous plagons ainsi directement dans une optique non égatitajpeint de vue des
besoins et des demandes ainsi que de la consommation de I'espace, des biens durables ou non-
durables. De méme que le confort résidentiel évolue, le confort discret nécessite de nouvelles
demandes selon I'épocquelu fait de I'évolution de I'éducation, des revenus, etc. Ces
changements se refletent dans les comportements de chaque individu et de chaque groupe social.
Les choix s’élargissent pour les personnes de niveau élevé et se réduisent automatiquement pour
les autres « De ces choix volontaires et de ces localisations imposeées rasukéguilibre
spatial précaire, traduction des inégalités sociales et des dissymétries des pratiques. »
choix est en effet une décision qui inclut une préférence subjective, voire affective, accompagnée
de référencesobjective$. Certains auteutslient fortement ces deux domaines alors que
d’autres n’établissent quasiment aucune relation : les mesures objectives des conditions de vie
— qui rassemblentes niveau, mode et cadre deie — déterminentsouvent difficilement
I'évaluation subjective dans le but de déterminer la qualité de la vie. Or, nos schémas ne peuvent
et ne tiennent pas a expliciter la qualité de vie mais le confort postmoderne en relation avec la
gentrification. Les aspectanatérielset psychologiques du confodoncernentsurtout le
logement et son espace environnant, c’est-a-dire un cadre de vie restreint, un mode général de vie
urbain lié au niveau de vie. La dialectique objectivité - subjectivité dépend donc du sujet de la
recherche ; les deux themes s’averent pertinents dans le confort postmoderne puisque le confort
discret estavanttout individuef alors que le confort moderne se réfélieectementa la
technique et a I'économie, plus facilement mesurables.

Nous sommes confrontés a deux échelles géographiques qui se complétent et s’opposent en
méme temps : I'échelle macrogéographiquéles quartiers ou lewilles) domine I'échelle
microgéographique, celle des ménages et de leurs logements ; pourtant, la premiere échelle en est
tributaire, tandis les comportementsindividuels relativisent la pertinence de I'échelle
microgéographique. En fonction de la recherchgyrigblémeréside dans le bon choix des

En 1995, un(e) cadre supérieur(e) gagne annuellement, en moyenne, 251 050FF nets, tandis qu’un ouvrier
non qualifié touche 96 670FF (source I.N.S.E1B97, p. 87).

2 Cf. RIESMAN D. (1964).

¥ BAILLY A.S. (1981, p. 70).

D’aprés le fameux dicton, “les godts et les couleurs, ¢a ne se discute pas” ; les choix partent souvent de
godts qui, d'apreke Petit Rober{1993), sont des tendances et des préférences se manifestant dans le genre
de vie et les habitudes de chacun.

5 Cités dans le livre de C. TOBELEM-ZANIN (1995, pp. 100-102).

Par opposition a la qualité de la vie qui revét une connotation communautaire.
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échelles et de leur adéquation par rapport aux variables apportées par chacune d’entre elles, tout
en sachant que la complémentarité est nécessaire pour cette étude.

De méme, le choix du centre-ville pour I'analyse du confort postmoderne pourrait paraitre
arbitraire. Cependant, la question ne se situe pas seulement dans le fait de savoir si ce confort
concerne uniquement le centre-ville ou non ; un confort postmoderne peut aussi bien se localiser
dans une banlieue calme, ensoleillée ou de nombreux espaces verts agrémentent le cadre de vie et
ou la rocade autoroutiére permet de rejoindre le centre-ville en quelques minutes, sans parler de
la desserte des transports en commun. L’hypothese ediaqgentrification cherche a
maximiser une préférence spatiale centrale —que nous appeloreentralité affective —
gui permet une meilleure optimisation du confort postmoderne spatialisationd’un
confort spécifiguementurbain, tout en sachant que le confort postmoderne peut étre aussi
éventuellement bénéfique, mais dans une moindre mesure, aux habitants résidant en-dehors d’'un
centre-ville gentrifié.

A ce stade, la question est de savoir si ce confort profiterait effectivement & une population
externe au centre-ville si la gentrification n'avait pas eu lieu. En d’autresermes, la
gentrification est-elle a I'origine d’'un confort postmoderne urbain ou inversemen® Ce
raisonnement trop cartésien, directement de cause a effet, semble difficile a soutenir devant les
causes, conséquences et évolutions des deux concepts, en fin de compte étroitement liés. En
observant le schéma, une boucle fléchée entre la gentrification et le confort postmoderne dénote
que les deux concepts se nourrissent mutuellement. Ainsi, un cheminement possible reprend les
étapessuccessivesde la rénovation et de laréhabilitation. Les confort résidentiels et
d’appareillage assurés (au minimum au départ), les “gentrifiés” réclament, pour leur confort
discret, par rapport a leur mode de vie, un cadre de vie tgdasenclin aux loisirs, aux sorties
culturelles, avec une accessibilité facilitée : les rouages du confort postmoderne sont en place
tandis que les futurs “gentrifiés” profitent par la suite de cette centralisation — (re)structuration
fonctionnelle — et de la revitalisation résidentielle en s’installant dans le coeur urbain. La boucle
est bouclée. Nous devons dépasser le raisonnement cartésien : il nous aide mais il ne permet pas
de répondre a la complexité des liens entre les deux concepts.

Pour mieux cerner la spatialisation et I'organisation complexes du confort postmoderne et du
ré-embourgeoisement central, nous all@ssembler les interactions dynamiques des deux
concepts en un modele systémique explicite, selon une logique spatiale d'acteAf
d'aboutir a des propositions nouvelles, tenant compte des faits exprimés antérieurement, et de
dépasser les “simples” tenants et aboutissants d'un — ou de plusieurs — mécanisne(s),
modéle actorial s'appuierasur trois théories : I'écologie urbaine factorielle (E.U.F.), les
fondements théoriques déiconomiquesdégagés par M.ASTELLS (1973) et l'approche
systémique, plugarticulieremente modelede J.W. FORRESTER (1979, 1981)ainsi que les
définitions de modéles de B.AM.ISER (1973F.

! Rappelons gue nous nous situons dans un contexte frangaiserican way of lifaiffére indéniablement de

cette prise de position en faveur d’'un mode de vie urbain. Ceci n’est cependant pas une généralité.

2 Un des problémes déapproche systémique reste lanultiplicité des définitions. Nous trouverons en
annexe 1.2 une liste des termes, avec leur définition, que nous utiliserons durant I'explication du schéma de
systéme proposé plus loin.
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1.4.2.1.2. Un schéma systémique spatialisé

Les deux premiers ensembles que noattachonsa la démarchesystémique,a savoir
I'écologie urbaine factorielle et les principessocio-économiquesie M. CASTELLS (1973),
permettent d'envisager la gentrification et le confort postmoderne avec un certain recul pour une
analyse globale. Nous utilisorie vocabulairesystémique de J.B.ARINE et H. REYMOND
(1973, pp. 30-45@fin de structurer, grace a des niveaux d’ordre que ces auteurs ont mis en place,
le schéma spatialisé de la gentrification et du confort postmoderne (figure 1.10 page suivante).
En résumé,l'espacedu centre-ville, mis en place avec ses centralités (économie,fonctions
urbaines,histoire...), varie selon lesaspirations,les demandesjes offres (situation) et les
ressources propres (site). La structure centrale — ce qui construit la trame du centre — est alors
en place :

structure = trame + liaisohs
structure centrale ou centre-ville = centralités + flux avec les environnementd

Les flux sont des liaisons entre les centralités a un moment donné (le “flux” est alors pris
dans le sens de déplacement de matiere en général). lls représentent la dynamique d’un niveau
(de centralité) et ainsi leurs liaisons possibles. Ces flux interviennent non seulement dans la
structure centrale elle-méme, mais également dans les environnements gigognes qui I'entourent :
le centre lui-méme, I'environnement extérieur immédiat équivalent a la ville et/ou
'agglomération, les réseaux urbains ou environnement externe ; tous ces environnements sont
en liaison interactive. Nous insistons sur le fait que le centre n’est pas une entité indépendante
mais interdépendante.

La description de cette structure centrale se rattache au processus de gentrification dans le
prochain niveau :

processus = structure + transformation
gentrification = structure centralefitering (invasion-successié)n

La notion defiltering rejoint celle d’'invasion-compétition-succession de I'écologie urbaine,
notion d’équilibre entre résidants et ressources. Dans un §riclBETSIMERIS parle, pour
qualifier la gentrification, de filtering-back-up e maniere & montrer que le centre, occupé au
départ par une population défavorisémol) rassemble de plus en plus des ménages aisés ou
moyens (p). Cela rejoint totalement la définition donnée ldegentrification. Cependantja
notion d’'invasion, terme usuel en écologie, parait relativementfort devant le processus
d’embourgeoisement.

Que nous avons revisités lors de I'étude des diverses centralités (supra §1.2.2.2.2).

Nous ne revenons pas sur le niveau d'ordre antérieur a la trame et aux liaisons, le niveau élémentaire des
attributs (qualités etguantification) et des éléments (attributs et localisation). ®&ACINE J.-B.,
REYMOND H. (1973, pp. 30-33). Nous pourrions simplement signaler que les attributs correspondent aux
différents quartiers résidentiels par exemple, quanti§iélen les criteres dBl.N.S.E.E., tandis que les
éléments contiennent ces attributs sur un site localisé.

Les transformations sont donc assurées par les changements intervenus au sein de la structure spatiale centrale
mais dont les causes peuvent étre soit internes, soit externes. Il s'agit notamment des politiques de rénovation
et de réhabilitation. Ces exemples samuncrets ;ils n’expliqguent pas pour autant la volonté et les
motivation des ménages (relativement) aisés : nous pensons a 'urbanité et a la centralité affective, mais
aussi a l'offre résidentielle qui propose un confort résidentiel normalisé.

4 In LELIEVRE E., LEVY-VROELANT C. (1992, p. 342).
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Figure 1.10. - Gentrification et confort postmoderne - acteurs et flux principaux
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Les deux démarche@’écologie urbaine et les principes de MASTELLS) ne font que
résumer tres sommairement léEmentsexplicatifs des processus. Elles ne sont donc pas
suffisantes en elles-mémes ; par contre elles appoutersupplémentd'information dans la
conceptualisation des processus. En sachant que les villes tentent de réactiver leur centre grace,
entre autres, a la gentrification, nous constatonplds unecertaine orientation— enterme
systémique — de ce processus qui I'alimente :

systéme (éco-socio-spatial) = processus + orientation
centre-ville = gentrification + confort postmoderne

Le confort postmodernsouligne I'orientation implicite que le centre-ville adopte — par
I'intermédiaire des pouvoirs publics et des acteurs privés, mais également par I'entremise des
habitantseux-mémeset de leurs aspirations — pour enrayer la crise cigres,depuis
maintenant plusieurs décennies. La figure 1.10 (page précédente) le met en évidence.

Ce schéma, élaboré selon une logique “forresterienne” — divisé en variables de taux et de
niveau, mais en y ajoutant une dimension spatialesuit unedémarcheholonique ou des
totalités partielles forment un todt Le centre-ville posséde unelynamiquequi aboutit &
différents états représentés et résumes dans les niveaux de centralités et les qualités de confort
postmoderne que nous exposerons plus tard. Ainsi, la source ou la base de la gentrification est
I'environnement extérieur. Nombre de décisions en découlent et s’y déroulent en sachant que,
dans cet environnement, se trouvent superposeés les autres centres-villes. Les réseaux urbains
assurent essentiellement cette fonction d’environnément

Cependant, la logique des causes s’expliquant trés souvent par la logique des effets du fait
des rétroactions,il faut tenir autant comptedes différentsniveaux : centralittsou confort
postmoderne situés au bas du schéma, ou niveau des acteurs ou de I'environnement externe. Ce
niveau se fonde sur I'hnypothegaela gentrification n'est pas homogéne spatialement et
socialement Il reste a vérifier que les différentes qualités de confort (que ce soit stationnarité,
accumulation...), une fois définies et mises en place, témoignent de cette hétérogénéité socio-
spatiale. Cette modélisatibn'est donc pas figée ou statique ; il existe une réelle dynamique au
sein de tous ces états représenteés.

Ce schéma propose les partitions du systeme grace :

» auxflux du processus de gentrificatioaxprimés par desritéres socio-économiquegt
écologiques.Ces flux sedivisent, quels que soient letaux, en deuxcatégories :les
rétroactions ou flux d’'information et les flux de matiere ;

» auxacteursspécifiques, plus particulierement au niveau du centre-ville ;

Le systeme du centre-ville est pris en interconnexion avec I'extérieur. Ceci fait la différence entre le systeme
lui-méme et sa structure qui se limite a une connexion interne. Nous fagxplisitement référence a

A. KOESTLER (1968).

Le centre-ville est un sous-systeme du systéme de la ville, qui lui-méme appartient a un systéme de réseaux
urbains hiérarchisés.

Illimité d’aprés J.W. FORRESTER. En effet, sur le schéma ne figure pas de frontiére (fleche noire) comme
pour les autres environnements.

J. BEAUJEU-GARNIER (1995, p. 3) insiste sur I'emplde I'approche systémiqueconcernant!’entité

centrale d'une ville « Son étude fournit I'occasion d’appliquer le raisonnement systémique si fécond dans
I'’étude des phénomeénes géographiques, c’est-a-dire de porter I'attention sur les interrelations entre les
éléments spatiaux, sociaux et économiques qui s'y enchevétrent. »
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» adesstades évolutifs et spatialiséseprésentés par des niveaux (par rapport aux quartiers
ou par rapport aux qualités du confort postmoderne) situés a différentes échelles, notamment
dans la structure spatiale centrale, la plus détaillée du schéma ;

e et a sonorientation principale, a savoir une centralisationéco-socio-spatialgpar la
recherche d’un confort postmoderne.

Les deux derniers points forment en réalitééniere hypothese généralelle présume
I'existence d’une hiérarchisation de différents conforts postmodernes, a I'échelle intra-
urbaine centrale, selon une logique éco-spatiale de gentrificatioB’autres hypotheses,
de travail celles-la, permettrontde vérifier par la suite lavalidité et 'essai de mesure des
hypotheses thématiques.

Lesflux de matiére' passent obligatoirement par les différents taux ; ces flux vont donc étre
modulés selon ces taux et les différents espaces qu'ils traversent. D'aprés ces taux, la structure
spatiale centrale change, de méme que la qualité, représentée par le confort. Les flux de matiere
vont d'abord jusqu'aux taux pour passer ensditectementsoit dans laville, soit dans
l'environnementextérieur (les réseaux urbains) qlui-méme réagiten son sein. Ces flux
appartiennent a trois échelles différentes :

* les uns partent de I'environnementexterne (les réseauxurbains, simplifiés dans leur
représentatiorthématique)pour se dirigerdirectementau niveau de la structurespatiale

centrale sans passer par I'échelle intermédiaire ou environnement immédiat, a savoir la ville.

L’exemple de la rénovation illustre bien cette échelle : bien que la ville soit impliquée, cette

opération releve d’'une mesure purement étatico-politique, les finances provenant souvent de

I'Etat ;

* les autres passent par Vdle, étape supplémentairedans la décision. Laéhabilitation
concrétise parfaitement ce schéma ou, sous I'impulsion de I'Etat, la collectivité territoriale de

la ville prend tout de méme les décisions finales quant a ces opérations ;

* les derniers débutent par la ville et/ou sa collectivité (de communes par exemple) sans se
soucier des réseaux urbains extérieurs. La décentralisation, depuis 1982, suit cette direction.

Cette exploration est alorssocio-spatiale: les différents tawappliqués,a savoir socio-
économiques et écologiques, assudantlynamique.Ceux-ci serassemblengraphiquement
pour des raisons de clarté ; car signalons que chaque élément constituant les deux variables de
taux “régulatrices” principalégpeut étre représenté isolément par le méme symbole de flux.
Tous les flux passent ainsi par ces différents taux socio-économiques et écologiques, quelle que
soit la structure spatiale concernée. Cependant, les deux rétroactions, concernant le centre lui-
méme, ne parviennentpas jusqu'aux deuxariables “régulatrices”, ceci pour des raisons
d'allegement graphique d'une part et pour bien montrer les liens trés étroits, voire indissociables,
gui existent entre les trois niveaux centraux (acteurs, résidentiel, centralités) d'autre part.

Lesniveaux d’acteurssont intimement lies — ce sont d'ailleurs ceux qui nous intéressent
en premier chef, tant dans leur logique stratégique que spatiale —, ce qui explique la fleche de
rétroactiondirecte entre lesniveaux. Le systémecentre ne trouve pas les sources de ses

1 Les rétroactions se rajoutent en suivant un modéle semblable, la logique des causes étant interdépendante de la

logique des effets.
2 Ecologique et socio-économique, I'une de rang subjectif qui ressemble étrangement au confort discret, la
deuxiéme rassemblant des variables mesurables.
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problemes uniquement dans son entité, il agit directement en liaison avec ses environnements.
Nous fixons ainsi, conceptuellement, les “bornes” du systeme centre-ville, étant donné que ce
dernier est avant tout une organisation conceptuelle du méta-systeme de la ville. Par conséquent,
le schéma salivise en trois structurespatialesdistinctes (mais qui n‘empéchentpas les
interactions entre elles) :
» l'environnementextérieur “illimité” — conceptionsystémique reprise des théories de
J.W. FORRESTER (1979)Les réseaux urbains, au temps de la mondialisation, peuvent avoir
des conséquences directes sur le centre qui provoquent des ségrégations fortes
» l'environnement proche ou immédida ville ou I'agglomération englobe donc son centre et
se compose en plus de faubourgs et banlieues (non répertoriés sur le modéle car l'intérét se
porte d'abord sur le noyau) ;
 lastructure spatiale centralgui est en fin de compte le centre-ville composé lui-méme de
trois niveaux : les acteurs, les résidences et les centralités. Ces derniéres, dont la trame grisée
est la plus forte, représentent un cas essentiel sur lequel nous reviendrons.

Nous sommes en présence stmis-systemes spatiaude plus en plusomplexes ;ces
derniersn’évoluent que lorsque les structurastermédiairessont stables. Undiérarchie
obligatoire se crée au risque que les organismes complexes (comme les hommes ou ici plus
précisément le centre d’une ville) ne voient pas le jour.HEVRS (1986, p. 53appelle cela la
pyramide de la complexité Pour qu’un ordre hiérarchique apparaisse, une relativité du tout et
de la partie — notion de holon — est nécessaire. Le norderedegrés queomporteune
hiérarchie se qualifie par la « profondeur % et le nombre de holons a chaque degré par
« I'envergure %: le fonctionnement de la hiérarchie dépend du rapport entre les deux.

Ce modele présente ainsi trois holospgatiauxhiérarchisésqui se divisent en différents
holons inférieurs représentés graphiguement (comme les niveaux pour le centre ou les variables
caractérisant I'environnement externe) ou non (c'est le cas du sous-systeme ville). Le modéle
reste donc une schématisation. Les détails s’effacent au profit des données macro-économiques
et sociales. Mais, grace aux taux socio-écologiques, la prise en compte de données subjectives,
microgéographiques, influe directement sur les résultats escomptés, laissant ainsi une marge de
manoceuvre quant Bexploitation de donnéés Plus on monte dans kiérarchie,moins le
nombre de holons est important car il y a une tentative maximale d’intégration par recherche de
néguentropie : en franchissant au fur et a mesure les filtres qui séparent le niveau élémentaire
(maximum de redondancecomme par exempleles petits bourgs, pour les situer dans la
hiérarchie) du niveau sommital (espace intégré), on se sépare des données inutiles (purge) par
force centripéte attractive et cohésive (entre les holemsgintenant la partie a sa place dans le

!« La dualisation interne de I'urbain, rendue manifeste par la crise des banlieues, se reproduit ainsi a un

niveau supérieur entre des entités urbaines jouant “l'aventure des villes” et celles condamnées a la

relégation. »(MONGIN O., 1995, p. 112). Les liaisons entre le centre d’'une ville et son espace externe

peuvent ainsi sedifférencier par cette internationalisation de I'économie quiovoque souvent des

standardisations des actions planificatricesnazeau local. G. BURGEL (1993) aborde également cette

internationalisation et remet en cause I'existence des centralités économiques.

La profondeur du modéle est de trois, c'est-a-dire trois espaces qualifiés : le centre-ville qui est le niveau

sommital, la ville est lI'intermédiaire et I'environnement des réseaux urbains, fixe et relativement stable, se

trouve a la “base”.

L'envergure est composée par les divers éléments (holons) de la structure comme la population, les milieux

d'affaires, les institutions et les logements pour le niveau des acteurs.

4 Ce schéma ne connait toutefois pas la précision (mathématique) d'un systéme en physique par exemple. Les
“résultats” obtenus visent plus a une exploration des futurs possibles qu'a une prévision détaillée.
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tout en assurant son intégrité.>Tout devient implicite car les données ne sont plus fournies

que par inférence : les relations de face-a-face (sans "prothése" de communication comme le
téléphone ou le fax) deviennent nécessaires pour une meilleure compréhension des idées a faire
passer. D’ou des relations avec I'environnement ou le centre-ville peut converser directement
avec d’autres centres grace a ses capacités d’intégration. La gentrification et le processus de
centralisation font partie de ce désir d’intégration.

Le niveau principal, celui des centralités et du confort, compris dans la structure spatiale
centrale, dépasse— graphiquementparlant — tous les seuils ou "frontieres" des autres
structures. Cette disposition particuliére démontre que ce niveau concerne les trois structures
simultanément : pour provoquer la variation d’'un état (par exemple de I'état “accumulation” a
celui de “développement périphérique”), les flux provenant de I'environnement extérieur ne sont
pas obligés de passer par la ville (environnement immédiatyme le prouventles fleches
formant les flux d'information, les rétroactions. En outre, ce niveau des centralités est “décalé”
car, comme ses causes, ses effets touchent bien sdr la structure spatiale du centre mais aussi la
ville I'abritant et les réseaux urbains. Nous avons donc affaire a un systéme ouvert sur la ville
entiere, elle-méme ouverte sur les réseaux urbains. N’oublions pourtant pas que ce modele du
centre-ville, pris d’'un bloc (c’est-a-dire sans concevoir des différenciations internes), parvient a
outrepasser les liens qui I'associent avec la ville les ceinturant, d'ou le niveau central situé en-
dehors de sa frontiére. Le centre atteint un certain niveau qualifié de sommital : il n’est plus
obligé de passer par la ville elle-méme palntenir descontactsextérieurs.Sur unepetite
surface (comme par exemple un Central Business District, C.B.D.), tout se concentre afin de
faciliter la rencontre entre les actéuiBntre ici en ligne de compte la notion de hiérarchie entre
les espaces.

Ceci ne signifie pas qu’il ne faut pas tenir compte de son environnement proche et lointain :
des relations peuvent s’établir directement avec I'environnement lointain sans passer par la ville.
En effet, & traversles flux schématisésle maniéreforresterienne l'information, émise par
I'environnement,traverse soit directementle centre, soit I'environnementproche avant d'y
parvenir. Il convient cependant de nuancer le role de ces acteurs : ces derniers connaissent des
contraintes présentes et héritées dont ils doivent tenir compte pour entamer leur’sttinégie
acteur, pris dans une définition générale, n’est jamais entiéerement libre de ses mouvements : au
jeu des échecs par exemple, le déplacement des piéces s’eacfoaction duniveau du
joueur, niveau qu'il doit & son apprentissage antérieur. Un astedéfinit donc selon ses
propreslimites et les aspirations qu’ientretient :nous rejoignons la notion de systeme

! KOESTLER A (1968, p. 64).

2 Nous associons cela aux économies d’échelle et a I'invasion-compétition-succession. Les études historiques
des structures urbaines ont en effet montré un processus plus ou moins “naturel” (pris ici dans le sens de
spontané, mécanique, non planifié€) concernant les activités recherchant par elles-mémes le centre en raison de
la proximité des autres activités. Ceci correspond aux économies d'échelles : somme et variété des atouts
offerts par un lieu donné du territoire (ici le centre d'une ville) permettant un meilleur fonctionnement de
I'économie, une rationalisation des conditions de production avec une maximisation des profits. Alors que
certaines activités se consolident dans le centre de la ville, d'autres le quittent. Ainsi le coeur urbain serait en
fait une vue concentrée de la cité elle-méme, caractérisée par le besoin d’amoindrir la distance (cf. LEVY P.,
1999). Car le centre offre une certaine “facilité” (due a la variété et a la proximité) permettant soit de retenir,
soit d'attirer, soit d'éloigner ces activités qui englobent la cité comme un tout.

3 Choix entre plusieurs maniéres d’accepter un acte futur ou une volonté avec différentes options, exprimées par
des régles ; I'analogie avec le jeu des échecs s’avére possible.
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dynamiqueautorégulé'. Ces bases générales entrainent sur la ville — et donc sur son centre —
des contraintes, des choix, des interactions et des flux se répercutant et au niveau des acteurs et a
celui des résidences. Nous avons opté pour la séparation de ces deux entités pour que le schéma
gagne enclarté car latrace laissée par les acteurs et leurs résidences se dessine sur la
différenciation géographique des quartiers du noyau urbain, sur son potentiel d’utilisation et de
transformation par lesouveauxacteurs,et sur I'établissementd’'une typologie du confort
postmoderne.

1.4.2.2. Une classification du confort postmoderne

En partant dda premiere hypothéseé savoir que le confort postmoderne trouve sa
maximisation socio-spatialedans le processus deentrification, la structurespatiale
dynamique du centre-ville devient prépondérante a ce niveau-la. La gentrification se caractérisant
par un processus avant tout socio-résidentiel mais qui se développe de maniere hétérogene, il
importe de connaitre parfaitement les différenciations internes des centres-villes en général et de
ses quartiers eparticulier. Les différentesétapes et processuspatiaux,insérés dans un
amalgame d’attributs des niveaux des acteurs et des résidences permettent cette “classification”
qui n'est pas en soi une échelle de valeurs — nous ne parlons pas de hiérarchisation. En partant
d'un centre-ville déja en place, les quartiers centraux évoluent vers quatre “types” — tirées de
J.-P. LEVY (1987, pp. 224-234%— qui ne prennent en compte que les quartiers résidentiels (bien
gu’ils soient pleinementassociés auwléveloppementéconomique,culturel, commercial...),
abordés en premier point. Cette catégorisation est ensuite mise en place dans les niveaux de
centralités.

1.4.2.2.1. Configuration des quartiers résidentiels ceritraux

Selon un axe d'étudspécifiguementrésidentiel,les commentairede ceparagraphese
veulent ciblésmais non exhaustifs. || ne s’agit ici quehypothéses de travaén ce qui
concerne une catégorisationde quartiers centraux dans le but d’'une amélioration
épistémologique et sémantique grace a une étude de terrain.

* Nous pouvonsdnclure dans lesquartiers intégrés et de confort non seulementles
localisations des fonctions de décisiyrie commandement et autres C.B.D., mais surtout
les Tlots caractérisés par la gentrification. Les personnes solvables bénéficient des opérations
de rénovation/réhabilitation. Ce type de quartier est recherché par les catégories moyennes et
aisées du fait de la proximité des commerces, services et travail : I'accessibilité et le confort
d’appareillage jouent ainsi une importance fondamentale dans la définition de ces quartiers.
Les enjeux fonciers les plus forts se trouvent a ce niveau.

» Lesquartiers en cours d'intégration, souvent en position adjacente aux précédents, offrent
une dynamique rendant l'acces possible a cette centralité maximale. lls connaissent déja un
potentiel de proximité indéniable, d'atouts culturels et symboliques par rapport aux espaces
gue nous qualifions d™“ultra-centraux”. Leur développement ne peut donc se réaliser qu'en

! PUMAIN D., SANDERS L., SAINT-JULIEN L. (1989).

Sans revenir sur une délimitation du centre, nous incluons ici un péricentre qui s'intégre dans le centre en
général, en sachant qu’un centre-ville posséde et un hypercentre et un péricentre.

Ces quartiers ont fait I'objet de grosses transformations (une rénovation parfois quakfidépdetation »

cf. supra 82) ; ils regroupent de grands centres directionnels, mais leur population résidante reste faible.
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direction des quatrtiers intégrés car I'enjeu capitaliste est trop fort pour les laisser entrer dans
un cycle de détérioration vers le bas de I'échelle. Ici les acteurs locaux suffisent généralement
a effectuer les transformations.

» Les quartiers conditionnels ou enattenten'offrent qu'unintérét limité. Il suffirait en
définitive de peu de choses pour que ces espaces glissent vers le type supérieur ou inférieur.
La revalorisation, effectuée en certains points isolés, ne suffit pas tout a fait pour attirer les
promoteurs. Mais un habile agent immobilier peut tirer de la semi-torpeur ce type de quartier
par une opération ingénieuse et fructueuse de rénovation ou réhabilitation qui entraine a sa
suite les immeubles en contiguité. La notiorfiliering prend ici un poids insoupgonné, de
méme que les politiques urbaines applicables. Cela concerne maintenant essentiellement les
espaces péricentraux, voire les faubourgs.

» Les quartiers dévalorisés et d’inconfort présententcomme leur nom l'indique, des
espaces dont le contenu socest plus ou moingrolétarisé.Resteront-ilsdans cetétat
longtemps ?J.-P. LEVY (1990) propose plusieurscénarii : bien que n’excluant pas le
processus de “délabrement” des centres, celui qu’il retient pour les prochaines années est
celui de la“revitalisation” (sélectivetoutefois). Ces quartiers ne $muvent donc pas
completement délaissés car dpéculationfonciere reste extrémemenintéressantesur ce
terrain. Toutefois, Idiltering-up de ces zones s'aveére difficile parce que les acteurs privés
locaux restentelativementlimités devant I'étenduedu travail et desinvestissements a
entreprendre. Il suffirait que des milieux d'affaires nationaux (re)prennent le flambeau pour
gue les opérations démarrent, ou du moins que les acteurs municipaux déclenchent certaines
interventions complémentaires ou des actions d’incitation.

Les acteurs seajoutenta cette structurationrésidentiellede manierea ouvrir la voie a
plusieurspossibilitésde centralitéset de qualités de conforts urbains. Ces derniers sont
structurés par les confort®sidentiels,notammentprésents grace — dans le schéma du
mMoins — au hiveau spatial, et par le confort d’appareillage.

1.4.2.2.2. Une typologie des conforts urbains ?

En effet, comme l'affirme M. A&STELLS (1973) le centre n'existe que si I'on y percoit des
centralités. Celles-ci sont I'“aboutissemént& la structure socio-spatiale et de leurs niveaux
respectifs. Les quatre bifurcations de J.-BvY.(1987) sont en liaisonavec I'environnement
proche et externe car elles représentent la capacité d'attraction/répulsion du centre-ville. Il s'agit
ici dequalités d'état du centre, c'est-a-dire une résultante de sa structure spatiale composée des
acteurs et des résidences. Cette constatatiopirique donne aucentre-ville une dénotation
spécifique. Cela rejoint la derniére hypothese thématique, posée lors de la présentation de la
structure générale du schéma de systeme : une classification du confort postmoderne se dégage
a partir de I'orientation prise par rapport a la gentrification sur une échelle intra-urbaine centrale.
Ceci n'implique pas que ces états soient statiques. lls possedent une dynamique interne ; il est
possible que I'état “stationnarité” passe a I'état de “baisse” mais cela découlera non pas de
I'état précédent mais des taux (par rétroaction) et de la structure suivant I'état “stationnarité”.

! Entre guillemets car cet aboutissement repart tout de suite vers cette méme structure spatiale par rétroaction

positive. Effectivement, chaque niveau de centralité obtenu entrainera une structure différente de celle qui le
précede.
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C'est-a-dire qu'une qualité d'état n’a pas les capacités de varier par elle-méme ; par contre, les
différents acteurs rencontrés lui donnent les possibilitéshdeger d'un stade l&autre par
l'intermédiaire des taux.

En premier lieu, il y adccumulation” de centralités avec accumulation de richesses et de
I'embourgeoisement. En effet, si une politique de développement se poursuit, s'il n'y a pas de
concurrence interurbaine, le centre accumule des richesses jusqu'a saturation. Peut-il &tre un jour
"saturé" — dans le sens trop-plein de centralité® Bien qu'il faille tenir compte du support
spatial et des éléments qui s'y trouvent (comme les batiments et leur arrangement), une ville tend
souvent a améliorer son centre : c'est la recherche de “néguentropie”. Elle le fera en cas de
“saturation économique”, ou sur le plan symbolique par exemple en développant la culture...

Un “développement de noyaux centraux secondaires et/pariphériques’ est souvent
la résultante du premier, mais avec une consonance planificatrice (institutions), donc plus ou
moins programmeée.En effet, dés lors qu’il y a unesaturation spatialedu centre, un
déplacement de ce dernier vers la périphérie — la ou I'espace est disponible — s’effectue sous
certainesconditions :une trés bonne desserte agicessibilité,un certain potentiel de main
d'ceuvre,une rentabilité... Une redistribution des richesses'opére,sous lecommandement
principal du centre “primaire”, mais selon des rouages émanant de I'environnement immeédiat,
voire externe. Ces richesses s’apparentent a des conforts d’appareillage qui se développent dans
une périphérie relativement proche du centre : nous pensons par exemple aux aires commerciales
qui, sous I'expansion des grands ensembles dans les années 60-70, tout en étant suivis par une
rurbanisation pavillonnaire, se créent en profitant de facilités foncieres. Un confort, périurbain
celui-la, se dégagerait de ces phénomeénes, ce qui ne nous intéresse ici qu'accessoirement.

Troisieme type : Stationnarité” : mot délicat en géographiecar il exprime un certain
équilibre ; méme si le type est dynamique, la ville doit produire des richesses a partir des mémes
quantités de ressources. Les flux entrant dans le systeme (inputs) sont de quantité égale aux flux
sortant (outputs) du centre-vill&kecherchanune néguentropie)’agglomérationproduit ces
richesses avec de moins en moins de valeurs (inputs) pour accumuler de la centralité (outputs).
Si la ville et son centre n'y parviennent pas, ils stagnent, c'est-a-dire les centralités que possedent
le noyau urbain n'évoluent pas : a ce moment, le confort, bien que différencié a I'échelle intra-
urbaine, reste — en moyenne — le méme. Mais la ville a-t-elle pour autant trouvé cet “équilibre
dynamique stationnaire” ? Rien n'est moins sdr. A un certain moment, il s'avere possible que la
gestion économique de la ville soit arrivée a un niveau moyen de pertes et de profits qui donnent
a l'agglomération un budget en équilibre. Toutefois, devant les propres générateurs de problemes
de I'environnement— commaeune crisepétroliere ou une conjoncture défavorable —,cet
équilibre ne durerait peut-étre pas. Par ailleurs, cette situation peut s'inverser (bien que gardant le
méme qualificatif de stagnation/stationnarité) en ce sens quentealité commercialeet/ou
économique baisse au “profit” de la population, ceci étant di avaloaté institutionnelle
locale, par exemple. Ces nouveaux résidants entraineraient une nouvelle centralité : celle du poids
démographigue (nouveau bassin de main d'ceuvre, potentiel commercial agrandi, nouvelle offre et
demande...).

Cette vision n'est donc pas directement spatiale mais plutét économique et théorique. Nous
n’entendons pas analyser par la suite les répercussions entre les différents types de stationnarité
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ou les classer par ordre de préféréname baisse de la population est tout a fait compatible

avec une hausse de la centralité commerciale ou culturelle, participant & un confort d’appareillage
évident, lorsque des acteurs locaux investissent le centre et les quartiers délaissés. Cependant, la
prudence interdit une vision a court terme. A moins de se diriger vers des C.B.D. a 'américaine
(cas de la Défense a Paris), cette situation ne correspond guére aux centres européens des villes
francaises : I'archéobourgeofsike plus souvent, ne tient pas a quitter son “fief”. Par contre,

une néobourgeoisie qui “gentrifie” le centre n’entraine-t-elle pas, en contrepartie, une perte de
I'apport de la mixité sociale, nécessaire a tout bon fonctionnement d’'une hee?fet, la
ségrégation, autant humaine qu’économiqueculturelle ou commerciale, ne favorise

jamais a long terme I’harmonie d’'une agglomération. Or la crise de I'urbanité, sous-

jacente a la ségrégation, ne contrecarre-t-elle pas la recherche de confort postmoderne ?

Ce scénario parait tout a fait envisageable, autant dans ce cas de figure (stationnarité) que dans
les autres. Néanmoins, le but de cette étude n’est pas de poursuivre une utopie ou un idéal de la
ville harmonieuse et équitable pour tout un chaad@ns le cas présent, nous envisageons
uniguement différentes figures de confort postmoderngue nous analyserons selon des
moyens et méthodes d’approche complémentaires.

Si l'aire d'influence centrale “baissé, les différentescentralitésliées au noyau urbain
accusent une chute. Par exemple, dans les années 1970-1980, lors de la crise, il arrivait souvent
que certaines villes industrielles connaissent cette chute car une centralité monofonctionnnelle
(ville sidérurgique, miniére...) les exposaient a des problemes de restructuration. Le cas d’'une
capitale régionale s'avere en général différent : il y existe souvent une plurifonctionnalité du fait
de son espace intégré. Pour accuser une vraie baissgyviendraitde diminuer toutes les
centralités, ce qui semble difficileun confort résidentiel, lié aux normes de confort technique,
peut difficilement régresser. Cet état de qualité est seulement un exemple didactique sans pour
autant étre réel. Il fallait néanmoins en envisager la possibilité.

Ce schéma a permis de différencier les taux (nature des liaisons) des niveaux (les acteurs,
leurs actions et leurs répercussions socio-spatiaé#s3j que lastructurationessentielledu
centre-ville — avec son environnement —et les qualités offertes et possibles du confort
postmoderne, du moins son orientation présumée. Cette différenciation ne se situe pas seulement
du point de vue de la structure géographique mais aussi sur les dynamiques “centraktaires”
ses rétroactions positives ou négatives Les trois hypothésegénérales,donnant a la
problématique du confort postmoderne et de la gentrification toute sa complexité socio-spatiale,

! Une centralitécommerciale émergentevaut-elle davantagequ’une centralité démographique ? Peut-on

d’ailleurs parler de centralité démographique ? Il est vrai que le concept de centralité (cf. supra §2) peut se
préter a ce genre d’amalgame. Mais ces centralités différentes interviendront difféeremment dans les conforts
urbains ou a venir : un filtering-up provoque-t-il une “amélioration” de la sociabilité, si cette amélioration
est nécessaire ? La question de la subjectivité reste plus que jamais une notion délicate qu’il convient de
traiter par des moyens parfois “détournés”, comme nous le verrons plus loin.
2 Cf. LEDRUT R. (1998)Encyclopedia Universalis
Cependant, nous avions vu que la crise des centres était bien réelle, entrainant avec elle une dévitalisation et,
parfois, une décentralisation fonctionnelle. Certains espaces peuvent ainsi étre relégués.
Néologisme destiné & montrer que les états de centralités, bien que statiques entre elles dans un état au temps
“t”, n'en sont pas moins dynamiques.
En référence au vocabulaire systémique. Cf. tableau des définitions annexe 1.2.
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ne suffisent cependant pas pour continuer la recherche entreprise. La difficulté réside dans le fait
d’une élaboration d’'une ou de plusieurs méthodologie(s) qui prendrai(en)t en compte toutes ces
hypotheses. En effet, lambrications dans I'organisation et ldéfinition de ces processus
restent nombreuses, malgré la simplification opérée par les schémas. Nous allons nous résoudre
a les schématiser davantage en procédant a la mise en place d’hypothéses de trawail, sur
terrain d’étudeparticulier que nous utiliserons en guise @boratoire,pour unemeilleure
exploitation par la suite.

1.4.2.3. Hypotheses opérationnelles

En reprenantsimplementles trois principales hypothéses,nous pouvons préciser la
problématique qui structure les liaisons existant entre la gentrification et le confort postmoderne
par :

» ses temporalités Le début de lagentrification correspond aucommencementdu
développement du confort moderne et, par la méme, du confort postmoderne ;

» sapossible concentration territoriald_e centred’'une ville posséde des atouts dont les
faubourgs et les banlieues périphériques ne disposent pas. En ce sens, nous reformulons la
premiere hypothésele confort postmoderne trouve sa maximisation socio-spatiale
dans le processus de gentrification. Un centre-ville “gentrifié”, méme partiellemeht
est donc un espace privilégié (mais non unique) du confort postmoderne

 soncaractére, pris au sens largesocial et économiquet les ménages solvables favorisent
I'accroissement du confort en général, et du confort postmoderne en particulier. Ce critere
prend en compte ungeuxiemehypothése la gentrification représente un processus
idéal pour accéder au confort postmoderne: un niveau de viesuffisant/élevé
maximise le libre-arbitre du ménage et sa possibilité de satisfaction — centralité
affective — en faveur d’'un mode de vieurbain (caractérisé par une recherche
d’'urbanité) ;

» sonhétérogénéitéAutant nous découvrons, a travers différents ouvrages et articles, que la
gentrification est complexe et hétérogene, autant la variété du cqustrnoderne risque
d’étre composite,ne serait-cequ’a I'échelle infracommunale.Une derniere hypothése
suppose ainsi qii’existe une typologie “estimable”, voire “mesurable”, de différents
conforts postmodernes, al'échelle intra-urbaine, selon une logique éco-socio-
spatiale de la gentrification

Gréace a ces trois hypothéses générales, nous placons notre étude dans un contexte particulier,
autant d’'un point de vue spatial — malgré sa grande complexité, le centre d’une ville réduit tout
de mémele champ d'approche — queocial : la gentrification pose des“conditions”
économiqueset sociales spécifiques gpermettentd’appréhender le confort postmoderne
d’'une maniere plus précise. En reprenant les idées abordées, plusieurs themes, liés au confort
postmoderne ressortent. Tout en gardant enémoire les problemes desnformations
disponibles, il va falloir donc prendre en considération :

1) la spatialité du terrain d’étude, avec les difficultés de délimitation qu’elle corhporte

Rappelons que la gentrification se déploie de maniére hétérogene, tant au niveau inter que intra-urbain.

Cela rassemble tout aussi bien le contexte démographique que les modes de vie actuels ou passés, etc. La
complexité d’'un phénomene se reflete dans le caractéristiques globales d'une société complexe.

Un choix de lieu se posera également a un moment : une ville devra étre choisie parmi d’autres en fonction
des disponibilités, des opportunités, des facilités d'étude, du temps imparti et des connaissances du chercheur.
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2) les conditions socio-économiques des ménages ;

3) les conditions techniques des résidences principales ;

4) les aspirations et satisfactions des ménages ;

5) la caractérisation des environnements (immédiat et proche) de la résidence principale.

Certaines informations sont habituellement disponibles directement par le biais de
'l.N.S.E.E. (notammenten ce quiconcerneles themes 2 et 3) ou d'autres organismes
statistiques comme I'l.N.E.D. ou encocertains servicesmunicipaux. Néanmoins,d’autres
informations, découlant directement de variables “subjectives” ou “écologiques” (comme les
aspirations des ménages, mais également la définition des environnements de la résidence et leur
contenu), nécessitent une recherche sur le terrain. Une difficulté supplémentaire réside dans le
niveau de I'analyse : I'échelle intra-urbaine procede d’un choix de précision qui teoithe
l'individu, soit la parcelle, I'llot ou le quartier. En fonction de ces éléments, certaines données
sont ou bien inexistantes ou inaccessibles, voire interddesfait de ce contexte délicat, nous
devonsenvisagerune limitation d’étude et dans le temps et dans l'espafia de cerner
pratiquementles concepts analysés jusque-la. En raison deoteaissanceles données
disponibles, nous structurerons notrdémarchede rechercheen rapportdirect avec la
conceptualisation du confort postmoderne et ses paramétres. Nous développerdnsisinsi
grandes parties distinctapii prennent en considération les trois types de confort, ceci grace a
deshypothéses opérationnelles

1.4.2.3.1. Une limitation spatio-temporelle

Devantles préoccupations intra-urbainegii nous intéressenten premier lieu, nous ne
pouvons pas aborder toutes les villes francaises et encore moins européennes. Il sera question
ici d’un essai surl'agglomération strasbourgeoiseVille internationalepar son caractére
frontalier et capitale européenne par les institutions qu’elle abrite, Strasbourg et sa Communauté,
réunissant plus de 400 OOtabitants,offre un laboratoire urbain digne d’intérét. Par ses
multiples facettes culturelles, historiques et économiques, cette ville posséde des avantages et des
faiblesses offrant urterrain pertinentpour analysen’évolution du confort postmoderne,
notammentde par sadiversité interne que souligne R. KEINSCHMAGER (1997, p. 2):
« Strasbourg bénéficie de I'atout majeur de ses institutions internationales mais souffre aussi
de déficits de ses niveaux d’équipement et de développement qui en font une métropole jusqu’a
ce jour incompléte. » Pourtant, nous nousconcentrerons,devant les conclusions de la
conceptualisation de la gentrification et du confort postmodernd;&ude approfondie du
centre de la ville. Bien sar, celle-ci ne s’effectuera pas sans étre replacée daostsate
socio-spatial général. Cette tache concerneraégalementune vision urbaine temporelle,
notamment par rapport aux conforts résidentiel et d’appareillage, ainsi que leur évolution.

1.4.2.3.2. Un resserrement thématique et pratique

Le terrain d’étude étant délimité, nous énoncons quelques hypothesestreeail qui
permettent de structurer la recherche tout en la canalisant grace a des méthodologies claires et
efficaced. En reprenant les analyses, nous remarquons qgerigification, si elle existe a

! La commission nationale informatique et liberté (C.N.I.L.) ne délivre pas d’autorisation pour traiter certaines
informations sous forme informatique pour des raisons d’atteinte a la propriété privée.
2 Que nous ne justifierons pas dans I'immédiat, ceci étant réservé aux parties correspondantes.
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Strasbourg, passe par différentes phases — entre autres de rénovation et de réhabilitation du
centre-ville — qui entrainent une reconstitution du parc immobilier, au niveau de I'offre, dans les
“normes” de confortrésidentiel. Cette considérationimpliqgue égalementun processus de
filtering qui provoque souvent un changement dans la population résidante. Ces phénoménes
réclament, pour leur mesure, et une étude structurelle car rattachée a cette petite partie de la ville,
et une vision temporelle qui envisage de saisir les changements socio-économiques survenus
durant plusieursdécennies les données deecensementgentralisentces informations a
différentes échelles géographiques (ilot, quartier, commune), sources sur lesquelles nous nous
appuierons pour poser I'’hypothése opérationnelle (H1) suivante :

H1 la gentrification existe a Strasbourg. Grace ason étude dans le temps, elle
reflete I'émergence d’'un confort résidentiel certain. Une grille de lecture,
I'écologie urbaine factorielle, sera employée. Grace aux analyses quantitatives du centre
de Strasbourg et de la C.U.S. — a différentes échelles —, cette grille rendra compte
des changements complexes socio-résidentiels et socio-économiques.

Toutefois, le confort résidentiel et la gentrification 'accompagnantne suffisent pas a
caractériser et a rendre compte du confort urbain. D’autres facteurs entrent en ligne de compte,
notamment la centralité associéssentiellemenau confortd’appareillage.Nous proposons
d’analyser ce processus en posant une autre hypothése (H2) limitant ainsi le champ d’action :

H2 le centre-ville de Strasbourg, du fait d'une centralisation permanente,
témoigne d’'un privilege spatial composé d’un confort d’appareillage urbain
maximisé — variété, proximité, accessibilité — caractérisantune centralité

commercialeévidente Pour prendre ercompte ce phénomene,nous utiliserons
notammentles fichiers SIRENE®. Mais nous essayerons d'aller plus dpitun

constat quantitatif en prénant également I'aspect qualitatif au travers d’'une enquéte de
terrain destinée a se focaliser sur I'évolution qualitative des services et des commerces
du centre de Strasbourg et de ces zones commerciales périphériques.

Afin de prendre simultanément en considération les hypothéses apportées jusqu’a présent, il
convient de saisir plus particulierement la demande des citadins, leur comportement vis-a-vis du
centre-ville, de mémejue leursenvieset aspirations en ce quaoncerneleur quartier, leur
logement, mais aussi leur appareillage. Cela ne peut se réaliser que par I'intermédiaire d’'une
enquéte sur le terrain, en précisant bien que le confort discret, loin de représenter le bien-étre
dans son acception générale, mérite d’étre exposé clairement par I'intermédiaire de cette enquéte
future. Nous émettons donc I'’hypothése H3 suivante :

H3 le confort discret, qui peut se résumer par la recherche d’une urbanité et la
concrétisation d’'une centralité affective, (re)crée et développe une véritable
demande de confort postmoderne par le biais de la gentrificationassociant
I'étude des conforts résidentiel et d’appareillageGrace a une enquéte de terrain,
nous parviendrons, apres analyse des résultats, a saisir cette demande d’urbanité tout en
gualifiant clairement la gentrification et le confort urbain qui lui est corollaire.
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Ainsi, a partir de ces trois hypotheses opérationnelles, nous progressons dans notre démarche
tout en qualifiant plus pragmatiquement, a partir d’'un exemulieplutét d’'un “laboratoire
urbain”, la gentrification et le confort postmoderne.
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CONCLUSION

« Héritant de Max WEBER I'idée que la modernité fut un “désenchantement du monde”
(Entzauberung der Welt), notre fin de siecle roucoule du joli vocable de “réenchantement”.
Réenchanter le monde, ce serait en effet la tache de la postmodernité, en particulier par une
révision des pratiques de l'architecture, du paysagisme, de lI'urbanisme et de 'aménagement
du territoire. Si I'on résume en ces matiéres la modernité [pasubstitutiond’un espace
guantitatif, universel et absolu audieux qualitatifs, singuliers et relationnels de la
prémodernité, il s’agirait donc notamment d’uméinvention du lieu. » Au détour de
nombreuses étapes temporelles, le passage du moderne au postmodémerestdurant
cette partie. En réalité, ces notions, demeurant toujours et encore sujet a discussion, incarnent
essentiellement un marguage sémantique nécessaire des mutations socio-économiques, qui se
déroulent depuis de nombreuses décennies, et auxquelles il est difficile de marquer une frontiere
définie (figure 1.11). Il en est de méme pour la gentrification.

Figure 1.11. - Evolution de la population active depuis le X\éilicle
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Traversant ces mutations socio-économiques,les fils conducteurs quipermettent
partiellement de les éclaircir se concrétisent donc a tradeus termes génériquasajeurs,
confort urbain et gentrification. lls recouvrentdes processus et notionitéesen se
penchant sur des évolutions spécifiques des paysndustrialisés et leur urbanisation

1 BERQUE A. (1997, pp. 289-290).
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grandissante Ces deux phénoménes s’imbriquent et se nourrissemellementde telle

maniére qu’il devient délicat de les analyser séparément et systématiquement. Cependant, nous
remarquons que laonceptualisationrdu confort, associé audomaine de l'urbain, s’avére
susceptible d’offrir une grille de lecture idéale concernant le processus de gentrifi€ation.

effet, le confort postmoderne devient un concept novateur permettant de mieux
comprendre et d’articuler les différentes manifestations des mutations sociales et
économiquesintra-urbaines, la gentrification étant 'une d’entre elles Ceci sous-

entend que le conforturbain n'est pas seulement destiné a nourrir les tenants et
aboutissants du ré-embourgeoisement central, mais également a participer a la
compréhension de tout autre choix résidentiel dans une société a strates inégales, les
évolutions des ségrégations socio-résidentielles reflétant la majorité de ces
dysfonctionnements inter et intra-urbains Cette assertion marque bien la différence entre le
concept de centralités, omniprésent dans I'analyse de la gentrification et du confort : certes, ce
concept participe a la naissance ou au renforcement d’un lieu privilégié, mais il ne suppose pas
spécifiqguement de volonté de concentration sociale ou économique dans ce lieu. Une banlieue
verdoyante, sans lieu central, peut étre considérée comme lieu de confort urbain alors qu’elle ne
pourra étre un lieu central car cette zone périurbaine ne dispose pas des polarités nécessaires.

Dans notre cadre d’étudaéanmoins,nous nous focalisongarticulierementsur les
dimensions psychologiques,économiques,culturelles et sociales duménage solvable,
parangon de la gentrification : celui-ci devient un acteur supplémentaire dans les
mutations des centralités des agglomérations européenndésnsi, le confort postmoderne,
au traversde la gentrification, releve dorénavantd’une logique despatialisation,voire de
localisation spécifique, ou le centre d’umille, lieu central par excellence,prend uneplace
prépondérante dans notre problématique. En partant d’'une approche historique et économique,
'étude du processus dgentrification se calque sur ce nouveauconceptet a permis la
construction des diverses définitions du confort qui en ont réduit la polysémie tout en y gagnant
une systématisatiomécessaireEn effet, le développement du confort au sein de la
résidence, au départ simple constat, devient et cause majeure dedantrification et
parametre indispensable pour la structuration du confort postmoderne De méme,
devant l'uniformisation de ceonfortnommeé désormaigesidentie] les aspirations de certains
ménages solvables se focalisent davantage vers des souhaits relevant d’un logement situé dans
un quartier agréable et a proximité d’'un appareillage urbain de qualité et diversifié. Cette volonté
est considérée comme une recherche damnfort d’appareillagdié a 'avénement de la société
de consommation, maisgalementcomme une volonté de seconcentrer,aux dépens de la
distance, dans des lieux privilégiés disposant justement de cette concentration d’appareillage.

Ces constatationsrenvoient implicitement au concept de centralité: certains ménages
solvables auraient tendance a se rassembler en ce point de concentration bénéficiant de divers
avantages, notamment de disposer, dans un rayoffeibds, des équipementsnombreux et
variés, un cadre de vie agréable correspondant a leurs attentes... La centralité et ces différentes
acceptions recouvrent ces choix : les centralités — économique, institutionnelle et syrhbolique

! « En France, depuis cinquante ans, la croissance démographique des villes est un des phénoménes majeurs
du changement de notre société. Il s’est accompagné d’'une amélioration du confort des habitants et des
travailleurs »(PERRILLIAT J.InI.C.C., 1996, p. 91).

« Cette tendance s’explique d’'ailleurs fort bien par la proximité du centre d’affaires et des services et
équipements plus ou moins luxueux qui n'en sont jamais trés éloigneés ; par la spécivata@re et
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— englobent les formes principales du confort d’appareillage qui se diversifie selon certaines
transformations économiquidandis que s'y rajoutda centralité affective; elle désigne un

choix social résidentiel, préférentiel stibjectif pour ce lieucentral,la présence des autres
centralités ne justifiant pas a elles seulesheix effectué.L’accomplissementde ce choix

dénote un véritable mode de vie urbain, composé de ces centralités — situées dans la majorité
des cas européens dans les centres-ville®t du confort moderne alliant résidence et
appareillage. Ce mode s’identifie au processus de gentrification, urbain par excellefee : «
retour au quartier et I'évocation du passé ne peuvent, en effet, signifier la reproduction de la
ville non urbanisée ; ildoiventau contraire aboutir a la production d’espaces sociaux
nouveaux. C’est d'ailleurs en ce sens que sont réappropriés les quartiers anciens qui, s'’ils
sont appréciés pour leurs espaces de rues et de place ainsi que pour les ambiances intérieures
gu’ils permettent, ne se congoivent pas sans étre dotés des éléments de confort et d'utilité qui
participent au mode de vivre urbaif.sk.'importance du confort est donc prégnante dans le
mode de développement derésidenceet de I'appareillage mais égalementc’est une des
hypotheses a vérifier sur le terrain, dans la répatrtition intra-urbaine d’'une aggloméition :
n'existe pas de gentrification tant que les technologies domestiques (conforts
résidentiel et d’appareillage) n’ont pas été mises en place

Toutefois, la grille du confort moderne — et des centralités qui lui sont corollaires — reste
incompléte pour cerneglobalementle ré-embourgeoisemertentral d’'une ville. S’y greffe
I'hypothese de 'avenement d’un confort postmoderne. Ce dernier inclut en son seimfan
discret transcendanie confort moderne maigdicible en ce sens qu’il estiniguement
perceptible par les comportementsaspirations etsatisfactions des personnes, au sens
étymologique premier de “confort”, c'est-a-dire réconfort. De ce liaitonfort discret va
plus loin que la centralité affective choix résidentiel central et accomplissement de ce choix,
caril suppose de la part de ménages solvables une volonté citadine qui implique non
seulement un bien-étre en s’installant dans un quartier centralmais également un
mieux-étre urbain décliné par la recherche d’une certaine urbaniténotamment grace a
une ambiance et une atmosphére urbaine, éléments restant a approfondir.

Le confort urbain, postmodernedevient ainsi uneréelle variable de réflexion, voire une
véritable phaseheuristiquesur laquelle le progréséconomique,social et écologique puise
certainsde ses modes dmisonnementet de productidh En élaborantles schémas de

immobiliere qui, a travers les rénovations et les réhabilitations qu’elle favorise, évince du centre-ville,
voire de la ville elle-méme, tous ceux qui ne disposent pas de revenus suffisants ; bref par le réle attractif,
irréversible d'une centralité qui semble bien étre partousolidement établie. » Les propos de

R. GUGLIELMO (1996, p. 104) confortent les divisions des centralités de M. CASTELLS (1973).

Une valorisation des centralités se traduit par une nouvelle dynamique des centres de ville. J. CHEVALIER
(1991, In COLLECIF, p. 453) le précise biern:Faisant I'objet d'un réinvestissement public et privé,
fréquemmentsous différentesformes departenariat, cette dynamique s’appuie sur l'affinage et la
valorisation des fonction€ommerciales,et surtout deservices,sur le développementle nouveaux
équipements publics a usage collectif, sur des opérations de rénovation et de réhabilitation de logement
conduisant, avec une plus ou moins grande intensité, a la gentrification des populations résidentes. »

2 REMY J. et VOYE L. (1992, p. 110).

3 Cf. REDFERN P.A. (1997).

Cependant, il convient de rester prudent«<&e qui apparaissait a Jean Fourastié comme I'Espoir dé XX
siécle, c’était le progrés technique et ses conséquences sur I'élévation du niveau de vie des hommes [...]
La condition humaine a changé effectivement, mais le bonheur n’est pas venu, car il n'est pas lié au bien-
étre matériel ; la morosité, la lassitude ont plutdt augmenté(FOURASTIE Jacqueline In
FOURASTIE Jean, 1989, p. XXIl). Cette citation justifie le cheminement parcouru jusqu’ici.
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synthétiques de la coexistence entre confort postmoderne et gentrification, nous essayons d’aller
plus loin que les théories structurelles et leur rapport de force, plus loin que la représentation
spatiale et sociale des classes sociales, plus loin que les rapports binaires entre ouvriers et cadres
supérieursdialectiquede forcesproductives.Nous marquons un espacentral d’acteurs
résidentiels (confort résidentiel), de volontés économiquesfort d’appareillage,centralités
matérielles), sociales (gentrification, centralités symboliques et affectives) et citadines (confort
discret), territoire qu’il convient des a présent de cétoyer sur le terrain aBpateliserle

confort postmoderne.



PARTIE 2

UNIFORMISATION
DU CONFORT RESIDENTIEL

ET GENTRIFICATION



L'analyse du confortésidentiel,condition sine qua nondu développementdu confort
postmoderne et de I'apparition de la gentrification sur une période qui reste encore a définir,
repose sur I'’hypothése d’'diren existant entre confort résidentiel et gentrification Cette
recherche suppose la connaissance d’un grand nombre d’informations devant intégrer les divers
processus sous-jacents dé@oquéscomme la rénovation, I'évolution du salariat et des
conditions démographiques, etc. Les informations des recensements de I'l.N.S.E.E., bien que ne
relevantpas toutes lesaractéristiquesjui nous intéressent présententout de méme des
avantages indéniables, notamment grace a I'existence de dosurédss ménagesgcertaines

caractéristiques sur leur mobilité et, surtout, leur logement.

Afin d’étudier I'’évolution socio-spatiale du confort et de la gentrification, il s’avere donc
nécessaire de faire appetlvers recensementsfin d’exprimer toutes ledacettesde ces
phénomeénes. Selon la période censitaire, les variables de I'l.N.S.E.E. présentent des différences
remettant parfois en question leur comparabilité ; cette derniére dépend également de I'échelle
d’étude appliquée a la recherche de I'information. Existe-t-il une échelle d’étude pertinente pour
répondre a I’hypothese du lien existant entre gentrification et confort résidentiel ? Puisque la
ville est toujours liée a saégion, a un Etaf..., qui fagonnent desnéta-systémesle villes
(BERRY B.J.L., 1967 et de réseaux, le choix de I'’échelle devient primordial. Les investigations a
poursuivre s’appuient sur plusieursiveaux spatiaux etstatistiquespossibles car« La
géographie sociale impose comme une nécessité le recours constant et simultané a des échelles
emboitéek..]. Elle suppose également la prise en compte tout a la fois du mouvement et de la
permanence.®En I'occurrence, pour concilier gentrification et confort, deux échelles d’étude
de laville de Strasbourgomme laboratoireurbain, s’offrent a nous, selon une approche
guantitative :

* une vue d’ensemble plus ou moins large de Strasbourg, au niveau de son agglomération et
de saCommunautéUrbaine (la C.U.S.), qupermetde saisir uneévolution spatiale a
I'échelle du quatrtier ;

Pensons particulierement aux revenus des ménages, a la surface habitable de leur logement, etc.
Notion devant étre dépassée a I'heure de I'Europe et de la mondialisation, surtout pour Strasbourg.
® FREMONT A. (cité par BULEON Pin NOIN D., 1983, p. 35).
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« une vision rapprochée du centre-Villee Strasbourg qui conduit & nous focaliser davantage
sur I’hétérogénéité des processus de gentrification et de confort résidentiel. Néanmoins, a
cette échelle, I'unité d’étude du quartier perd de sa vigueur. Une prise en compte de I'llot
parait alors plus pertinente car plus détaillée, tant au niveau de I'appréhension des ménages
gue des logements.

En abordant tout d’abord ces deextités spatialesdifférentes— une agglomération
administrative et son centre urbain princigifigures 2.1.A, B et Cf — par un historique
succinct, I'analyse dees échellesd’étude complétel’approche engagéele traitementdes
informationsde I'l.N.S.E.E. vient se greffernaturellementa cette analyse.L'utilisation de
I'écologie urbaine factorielle (E.U.F.), véritable grille de lecture des processus socio-résidentiels
intra-urbains, s'impose alors dans notre exposé pour le traitement de ces données. Ni concept, ni
discipline, 'E.U.F. propose un corpuempirique et théoriqué permettantde révéler
I'organisation territoriale, et de I'agglomération strasbourgeoise, et de son cceut, wiéasn
une perspective diachronique. Malgré une inadéquation temporelle, tant au niveau spatial (par
rapport au découpage des quartiers par exemple) que théfmatigteegrille de lecture facilite la
compréhension des processus intra-urbainefgte I'évolution différenciéeet localiséedu
confort résidentiel et de la gentrification en dépassant la description synthétique des données

Délimiter le centre d’une ville, ou du moins son espace central, reléve d’'une gageure discutable. Nous ne
rentrerons pas directement ici dans les considérations de qualifications et de délimitation générale d'un centre-
ville, déja étudiée (GERBER P., 1994, pp. 12-26). Mais il faudra s’y attarder dans le cadre de la ville de
Strasbourg.

La naissance d’une ville correspond en réalité a la mise en place de son centre ; cette situation se rencontre
souvent dans lesilles occidentalesLes changements survenus au cours des siécles entrafent
aujourd’hui des conséquences sur la structuration globale.

Nous glissons a la fin de chaque volume de ce travail une page A3 dépliable et reprenant ces cartes de
localisation.

Sur lequel nous reviendrons rapidement par la suite. Précisons cependant que ce corpus peut s’appliquer a
I'étude de nombreuses villes.

Ce découpage est généralement valable dans les villes des pays eucopégrebleme des subdivisions se

pose a deux niveaux. Tout d’abord celui de la détermination de grands secteurs relativement homogénes,
en général uncentre et descouronnes,le plus souvent deux, urbaine et suburbaineBASTIE J.,

DEZERT B. (1991, p. 43).

Les densités commercialesssidentiellesou fonctionnellesdemeurentfortes dans les centres et, par
conséquent, les informations y sont nombreuses et ramassées, contrairement aux périphéries.

Nous n’excluons pas pour autant cette approche statistique. Certains résultats, tirés d’analyses univariées,
aident indéniablement a I'interprétation des méthodes factorielles multivariées. Mais, A.S. BAILLY (1978,

p. 142) signale quex face a la masse considérabties informations sur le milieu urbaifianalyse
factorielle semble la technique la plus favorableDe plus, ajoute R. BRUNET (1988, p. 17%une

variable isolée n’est pas interprétable sans risques considérables. Un taux de chémage brut ne “signifie”
rien ; il peut signaler la crise, ou I'arrivée massive d'immigrants en quéte d’emplois dans une région qui en
crée. Un taux de jeunes aux études signifie aussi bien un choix d’existence et de réussite par la formation,
gu’une résignation en I'absence d'offre d’emplois »
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CHAPITRE 2.1.

STRASBOURG, SON CENTRE, SON AGGLOMERATION

La littérature, si 'on s’en réféere aux seulesnatieresgéographiquessociologiques ou
historigues,fournit généralementles analyses globales ou des quartiers spécifiques. Deux
étapes d’analyseomplémentairesont ici nécessaireslune sur lecentreurbain, la plus
conséquente, I'autre sur I'agglomération. En effet, plus grand qu’un quatrtier, plus petit que la
ville dans son ensemble, le centre d’une ville francaise, voire europgeossede une identité
spécifique, découlant d’une structuration a la fois moyenageuse et nfoderne

Nous remarquons toutefois que les ramifications restent nombreuses entre le coeur d’'une
ville et son développement externe. En effet, le centre d’une agglomération fait vivre une grande
partie, du moins dans la plupart des villes de notre pays, des tissus Urbstiasts. Ainsi,

I'étude du centre doit automatiquement s’accompagner d’'un apersa périphérieet des
impacts sous-jacents.

Afin de saisir au mieux les répercussions socio-géographiques de Strasbaaryyient
d’aborder sommairement la mise en place de son noyau urbain et I'évolution de sa (ou ses)
centralité(s) dans un rapide tour d’horizon historique. Par la suite, nous décrirons les derniéres
caracteéristigues qui ont faconné le centre actuel en précisant les différents acteurs (politiques ou
économiques, en relation directe avec la mise en place du confort et de la gentrification) et la
délimitation qui en découle.

Ceci pour ne pas s’étendre aux villes états-uniennes ou d'un autre continent dans ce paragraphe.

R. LEBEAU (1987, p. 373) apporte une précision sur ce point, en France au moiagabsolutisme

politique et le climat de prospérité de I'époque créerent ainsi dans les principales villes du royaume des
“centres”, qui le sont restés jusqu’a nos jours. »

3 L’amalgame entre le cceur urbain qui en désigne le centre et le cceur humain est souvent repris comme
comparaison. De méme les “tissus” relévent également d’un vocabulaire anatomique.
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2.1.1. Apercu historique du centre-ville

Sans nous attarder, nous devons situer Strasbourg par rapport a son environnement extérieur
au cours des siecles sans pour autant décrire exhaustivement toutes les évolptiass et
historiques quis’y sont déroulées,afin de mettre en évidence les causesgénéralesde
site/situation et aspects des diverses centralités que la ville a pu connaitre — et qu’elle connait
peut-étre encore.

2.1.1.1. Création de la ville et de son noyau

Argentoratglnom d’origine celtique signifiant éminence sur I'lll), point fortifitestiné a
assurer la défense de