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La diversification des stratégies résidentielles des élites a Varsovie apreés ...

La diversification des stratégies
résidentielles des élites a Varsovie
apres 1989

The diversification of the élites” housing strategies in Warsaw after 1989
Die Diversifizierung der Wohnraumstrategie der Eliten in Warschau nach 1989

Caroline Bouloc

Apres le rétablissement de la propriété privée et I'instauration d’'un marché immobilier
libéral, I'offre immobiliére en Pologne s’est diversifiée proposant des types d’habitat
différents destinés a des catégories de populations variées. Les classes supérieures ont
été les premieres a investir en dehors de I’habitat construit durant la période socialiste,
de sorte que leurs concentrations spatiales sont moins fortes en 2002 qu’en 1988,
provoquant un étalement urbain jusque dans les quartiers périphériques (Bouloc, 2011,
2015 ; Marczyticzak et al., 2012). A Varsovie, se renforcent d’une part les quartiers
anciennement prestigieux et d’autre part de nouvelles zones au sein de la ville,
éloignées du centre et encore peu peuplées. Qu'en est-il plus spécifiquement des élites,
considérées comme les grandes gagnantes de la transformation? Existe-t-il un
comportement résidentiel qui les distingue de la classe moyenne dans I’espace urbain ?

Les recherches sur les catégories supérieures et plus spécifiquement sur les élites sont
généralement portées par des sociologues analysant les changements sociaux du fait de
la mondialisation! et par des politistes travaillant sur leur lien avec le pouvoir?
Cependant, ces études analysent que trop rarement les trajectoires résidentielles et le
rapport de ces classes au patrimoine résidentiel alors méme qu’il est un des signes les
plus fondamentaux de la distinction de classes (mis a part les travaux de M. Pingon et
M. Pingon-Charlot, 1989, 1992, 1996, 2005a, 2005b). En géographie, les travaux portant
sur les sphéres supérieures sont rares et généralement anglophones (I. Hay, 2013)%.
Quant aux travaux sur les élites polonaises, le constat est similaire, puisque qu’ils sont
représentés dans le champ de la sociologie (entre autres : Stomczyriski, 2002 et Zarycki,
2008), mais ne font I'objet que de quelques articles succincts en géographie sociale et
urbaine (Liszewski, 1999 et Jatowiecki, 2000).
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Cet article réfléchit ainsi sur le rapport entre position sociale dominante d’un c6té et
patrimoine résidentiel et lieu d’habitation de l'autre. L’analyse des trajectoires
résidentielles des élites varsoviennes permet non seulement de comprendre les
changements sociaux qui sont a I'ceuvre dans les espaces urbains post-socialistes, mais
de proposer une définition de I'élite polonaise dépassant la différenciation classique
selon les professions de celle-ci et en proposant une typologie originale se basant sur
une analyse multicritéres incluant les choix et préférences résidentielles. Ce travail de
recherche repose ainsi sur des entretiens menés a Varsovie en 2011,

Dans une premiere partie, je précise la maniere dont j'ai réalisé un échantillonnage
représentatif en revenant sur la notion d’élite. Puis, afin de comprendre les choix
résidentiels des élites varsoviennes d’aujourd’hui et d’identifier le type d’habitat qui les
attire, j'exposerai la diversification de I'offre immobiliére et des moyens d’accéder a la
propriété qui ont accentué les inégalités socio-économiques dans I’espace aprés 1989.
Ensuite, a la lumiére des nouvelles dynamiques urbaines apparues, je présenterai les
trajectoires et choix résidentiels des personnes interrogées®. Enfin, j'analyserai les
divergences existantes au sein de ce groupe, proposant une typologie originale de |’élite
varsovienne selon ces choix, préférences résidentielles et style de vie.

l. De la notion d’élite a un échantillonnage
représentatif

L'utilisation du terme d’élite renvoie a une définition fonctionnaliste relativement
ancienne se fondant sur la théorie de G. Mosca (1884) et de V. Pareto (1919), largement
réinvestie 3 partir des années 1980. Par exemple, pour les sociologues R. Boudon et F.
Bourricaud (1982), l'utilisation de ce terme permet d’expliquer la complexité de la
société contemporaine. D’autres auteurs comme B. Jalowiecki (2000), J. Higley et J.
Pakulski (2000) ou J. Higley et G. Lengyel (2000) transmettent une vision néolibérale de
la société en prenant en compte strictement le rapport des élites au pouvoir. A cette
vision s’oppose la théorie structuraliste de P. Bourdieu (1979) n’utilisant par le terme d’
élite, mais celui de classe dominante. Ces individus se distingueraient du reste de la
société par leurs statuts économique, social, culturel et symbolique. Cette définition est
notamment réinvestie par T. Zarycki (2008) pour expliquer les changements
structuraux au sein des élites d’Europe centrale. Afin de faciliter la lecture de ce travail,
jutilise le terme d’élite dans le sens de classe dominante définie par P. Bourdieu, alors
que son emploi s’apparente généralement a une vision néolibérale de la société.
J'assume cette confusion des genres, car j'essaie d'introduire dans le champ de la
recherche francaise des principes développés dans la littérature polonaise (influencée
en partie par la tradition anglophone). Ces héritages ne peuvent en effet étre reniés, car
la majorité des recherches qui s’interrogent sur les changements sociaux aprés 1989 se
positionnent dans ce champ particulier. Il est ainsi nécessaire d’intégrer dans la
réflexion ces deux démarches, bien qu’elles soient la plupart du temps antagonistes.

Le groupe étudié ne correspondant a aucune catégorie statistique définie, 'approche
par analyse des données des recensements ne suffit guére. Approcher cette catégorie
d’individus n’est pas non plus aisé (Pingon et Pingon-Charlot, 1989, 2005b). 1l a donc été
nécessaire d’utiliser la technique de proche en proche (Blanchet et Gotman, 2007), afin
d’établir un échantillon suffisant permettant une analyse approfondie des trajectoires
résidentielles de ces élites, de leurs choix et préférences résidentielles ainsi que de
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leurs pratiques de la ville. Au-dela d’une simple répartition spatiale des individus dans
I'espace, il a été possible de comprendre les motivations sociales et économiques qui les
poussent a préférer un lieu a un autre. Soixante-six entretiens semi-directifs ont ainsi
été réalisés en 2011 avec des représentants de I'élite varsovienne®. Les variables
qualitatives collectées regroupent des données socio-économiques, les lieux de
résidences des personnes interrogées, leurs caractéristiques en termes de propriété, de
préférences résidentielles et des pratiques spatiales. L'interprétation des résultats se
fonde d’une part sur une analyse qualitative comme par exemple I'analyse des discours
et d’autre part sur une analyse quantitative (comme les occurrences et I'analyse des
correspondances factorielles).

Les individus interrogés sont pour la plupart des personnalités importantes connues a
’échelle nationale, reconnues au sein de leur milieu professionnel et cdtoyant d’autres
personnalités importantes et influentes. Ce milieu social est fortement enchevétré. La
technique de proche en proche I'a en effet fortement démontré, me permettant de
rencontrer aussi bien des élites intellectuelles, artistiques et médiatiques que politiques
ou encore économiques’. L’échantillon regroupait entre autres: des scénaristes et
critiques de films et de séries télévisées, des membres du gouvernement haut placés,
une présidente d’une fondation d’'une multinationale, une directrice d’entreprise
familiale de renommée nationale, des directeurs de filiéres de grandes multinationales
et d’entreprises nationales, un courtier en bourse (trader) ou encore des ex-
nomenklaturistes.

Ce groupe présente des caractéristiques socio-démographiques et économiques
communes. Le statut d’élite reposant en grande partie sur la trajectoire professionnelle
des individus, il est peu surprenant que notre échantillon ait pour plus de deux tiers
plus de 41 ans. Ils appartiennent également aux catégories les plus riches de Pologne
puisqu’en suivant les statistiques polonaises, la moyenne des salaires bruts par mois est
de 3544 PLN’, et celle de nos interviewés se situe entre 21 801 PLN et 25 000 PLN par
mois, soit au minimum six fois la moyenne nationale. Si I'on prend la catégorie socio-
professionnelle ayant le salaire moyen brut le plus élevé, c’est-a-dire les directeurs et
hauts cadres dans les secteurs privé et public, leurs salaires représentent encore au
minimum trois fois le salaire moyen de cette catégorie. En outre, le revenu le plus bas
se situe entre 3 200 PLN et 4 000 PLN, soit approximativement la moyenne nationale.

Par ailleurs, ils sont tous diplomés du supérieur : 70 % ont acquis le dipléme de niveau
Master ou celui d’'Ingénieur, 29 % sont docteurs. Outre un entre-soi marqué par le choix
du conjoint exclusivement diplémé du supérieur (sauf pour deux cas), la continuité
intergénérationnelle de classe est trés forte puisque plus de trois quarts des individus
interrogés ont des parents et un grand-pére diplomés du supérieur. L’érudition est en
effet un facteur significatif de distinction pour I'élite polonaise. Comme le démontre T.
Zarycki (2008) dans ces travaux, 1'élite a endossé un réle d’opposition (politique)
singulier dans l'histoire de la Pologne. Elle revét ainsi un caractére symbolique et
fondateur de 'identité nationale renforcée par des idéaux aristocratiques, de sorte que
la transmission générationnelle a son importance. T. Zarycki replace en effet la
conception de I'élite polonaise dans un contexte européen particulier. Bien que ces
pays fussent centraux géographiquement, ils ne l'ont jamais été dans le systéme
géopolitique et géoéconomique européen. De ce point de vue, ces régions périphériques
se présentent avec un déficit en capital économique important qu’il a fallu combler par
une autre sorte de capital, généralement par le capital culturel. L’élite polonaise se
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tourne alors « de préférence vers le capital culturel incorporé post-aristocratique
(héritage du XIXe siécle), associé a des valeurs de la culture classique des pays
occidentaux d’aujourd’hui »® (Zarycki, 2008, p. 63). Aprés plus de 25 ans de mutations
politiques, économiques et sociales, cet héritage social et symbolique de Iélite
polonaise pose question sur les trajectoires résidentielles de ces membres. Le
patrimoine résidentiel étant en effet un des marqueurs les plus brutaux de la
distinction de classes (Pin¢on, Pingon-Charlot, 2005b).

Il. Diversification de I'offre immobiliére et des moyens
d’accéder a la propriété

Les changements politico-économiques du début des années 1990 ont eu un impact
considérable sur la société polonaise et sur I'espace urbain. Les nouvelles dynamiques
urbaines en ceuvre dans les villes polonaises sont principalement issues de la
réinstauration de la propriété privée, de la décentralisation et du réle des collectivités
locales dans 'aménagement du territoire, ainsi que de la tertiarisation de ’économie
(Wectawowicz, 1996, Enyedi, 1998). Les transformations les plus profondes concernent
les centres-villes et les zones périphériques, réorganisant la structure générale de ces
villes (Musil, 2005). Les centres-villes se sont en effet dépeuplés pour accueillir de
nouvelles fonctionnalités principalement tertiaires et intégrer les siéges sociaux des
entreprises (Sleszyrski, 2012). Simultanément, les villes s’étendent en périphérie de
maniére exponentielle, de sorte qu’entre 1988 et 2002, 42 % des citadins quittaient les
grandes villes pour s’installer dans les communes limitrophes des villes centres
(Lisowski, 2004). Les inégalités économiques se renforcent et la différenciation sociale
par quartiers s'accentue, visible notamment par les différences de prix de I'immobilier.
En effet, 'écart-type entre le prix moyen au meétre carré des logements neufs des
différents quartiers de Varsovie a été multiplié par 2,3 entre 2005 et 2011,

Pour les élites, les changements dans le secteur de I'habitat vont avoir plusieurs
conséquences dans leurs trajectoires résidentielles. C’est notamment a travers le
processus de privatisation qu’elles vont acquérir un capital immobilier conséquent et
creuser la différence avec les classes moyennes. La complexité de la structure du
secteur résidentiel et des modalités d’occupation a multiplié les stratégies d’accession a
la propriété pour les élites polonaises. La voie la plus rapide, sans complication
juridique et statutaire, est sans nul doute I'accession a un logement nouvellement
construit. A Varsovie, ces constructions ont réellement pris de ’essor durant les années
2000 et l'offre dans ce secteur de marché s’est extrémement diversifiée (Coudroy de
Lille, 2009, 2012; Goérczynska, 2012, Bouloc, 2013). Ces nouvelles constructions
résidentielles se sont majoritairement concentrées dans les quartiers périphériques de
la ville, 13 ol les promoteurs immobiliers pouvaient débloquer de larges parcelles pour
construire des résidences, mais aussi ol les ménages pouvaient accéder a la maison
individuelle. Ainsi, certains quartiers périphériques disposent d’un parc de logements
pour plus de la moitié construit entre 2002 et 2012 (Bouloc, Gérczyriska, 2014).

Par ailleurs, de nombreux Polonais sont devenus propriétaires grice a la politique de
privatisation du parc de logements communal. Les collectivités locales, auxquelles
incombe la responsabilité de ces logements depuis 1990, ont vendu une grande part du
stock a ses locataires a environ 10 % du prix du marché permettant aux ménages aux
revenus modestes d’accéder a la propriété. Pour de nombreuses élites plus dgées, cette
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politique a été une premiére étape d’accession a la propriété dés le milieu des années
1990.

Enfin, la restitution de logements anciens a leurs propriétaires d’origine est également
un moyen pour certaines élites ayant des origines sociales urbaines de récupérer des
biens immobiliers au cceur de la ville. Ces restitutions, quasi-inexistantes durant les
années 1990, ont pris de I'ampleur depuis les années 2000. A Varsovie, ce phénoméne a
été dans un premier temps plus timide qu’a Cracovie, mais les demandes de restitutions
ne cessent d’augmenter (Bouloc, Gérczytiska, 2014). Il n’existe actuellement aucune loi
facilitant la restitution de ces biens immobiliers de sorte que les procédures
s’éternisent trés souvent sur plusieurs années (Glock, 2007). Par ailleurs, ces
restitutions ont conduit a la superposition des différents statuts d’occupation rendant
également la gestion de I'immeuble difficile (Gérczyriska, 2013).

La diversification de l'offre immobiliére et la multiplication des moyens de devenir
propriétaire ont permis de rendre plus mobiles les classes les plus aisées. Apreés plus de
25 ans de transition sociale et urbaine, de nouvelles logiques résidentielles se
dessinent-elles au sein de I'élite varsovienne ?

lll. Quelle localisation et quel habitat pour I'élite
varsovienne ?

A. Les trajets résidentiels de la réussite

Les trajets résidentiels des élites varsoviennes interrogées durant la période socialiste
se ressemblent a peu prés toutes. Cette période, caractérisée par une pénurie constante
de logements (la demande augmentant plus vite que la réserve du nouveau stock),
I’attente d’attribution était extrémement longue (Regulska, 1987 ; Ciechocinska, 1987 ;
Coudroy de Lille, 2006). Or, pour une grande partie des personnes interrogées, ce délai
dépassait rarement cinq ans, contrairement a certains qui attendaient plus de dix ans.
Le changement d’appartement était également un fait rare, pourtant les trajectoires
résidentielles des élites interrogées démontrent le contraire, puisqu’ils ont déménagé
plus fréquemment que la majorité des Polonais grice a une promotion professionnelle
ou a leurs connaissances au sein du Parti. Malgré tout, ils ont tous vécu dans de grands
ensembles (excepté neuf d’entre eux) qui venaient d’étre construits au moment de leur
emménagement.

Apres 1989, la mobilité résidentielle a été plus conséquente. Vers 1993, pratiquement
tous ceux qui logeaient dans un grand ensemble avaient déménagé dans un logement
neuf. Seuls les plus 4gés, dont les immeubles étaient situés dans de bons quartiers, sont
restés. Ceux qui résidaient dans un batiment d’avant-guerre y sont également
majoritairement restés. Ces déménagements se sont pour une grande majorité dirigés
vers un logement en maison individuelle neuve. Tous ont également changé de
logement pour gagner en surface, en confort, voire en luxe.

B. Les lieux de résidences actuels

De maniére générale et contre toute attente, la ségrégation sociale dans les villes
polonaises s’est dans un premier temps atténuée, du fait de la forte mobilité
résidentielle des catégories supérieures durant les années 1990 (Bouloc, 2011, 2013 ;
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Marczyiczak et al, 2012, 2014). A Varsovie, les données du recensement de 2002
présentaient une concentration des classes supérieures le long d’un corridor nord-sud
sur la rive gauche de la Vistule. Cette concentration s’est prolongée vers le nord a
Bielany et vers le sud a Ursynéw et Wilanéw. Par ailleurs, elle s’est disséminée vers les
quartiers périphériques comme par exemple a Wawer (Bouloc, 2013). A premiére vue,
les élites interrogées suivent les mémes dynamiques (Fig. 1). Le corridor nord-sud est
bien visible, avec une plus forte concentration en centre-ville et une migration vers le
sud-est, du c6té de la rive droite de la Vistule de Saska Kepa a Aleksandréw.

Figure 1 : Lieux de résidence des personnes enquétées selon leurs types (carte et schéma)
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Source: Entretiens réalisés en 2011
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Au-dela de ces logiques extrémement générales, des dynamiques propres a chaque
fraction de I'élite se dessinent. En effet, les élites politiques en regle générale résident
dans le centre resserré (1), non loin des ministéres et places de pouvoir. Ensuite, les
élites culturelles (artistiques) se situent dans le centre-ville, dépassant rarement ses
limites, ou seulement dans le vieux Mokotéw, le vieux Zoliborz et le Saska KEpa
pavillonnaire (2). Les élites académiques (3) ont un comportement résidentiel aux
logiques trés disparates d’un interviewé a l'autre, a cause de leur manque de capital
économique, de sorte que tous usent de stratégies afin de ne pas trop s’éloigner des
zones de résidence de prestige. Enfin, les élites exclusivement économiques ont une
large préférence pour la périphérie (4) : a partir des quartiers péricentraux comme
Ursynéw, Mokotéw ou encore Saska KEgpa, jusqu'a des quartiers en cours de
construction tels que Anin (Wawer) et Wesola, Stare Bielany et Ursynéw. Cette
typologie présente cependant certaines limites, car d’autres processus et dynamiques
sont perceptibles au sein de ce groupe étudié.
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C. Vivre en banlieue ou au cceur de la ville ?

A partir des années 1990, une partie des Varsoviens souhaitant accéder a la propriété et
a la maison individuelle ont décidé de s’installer dans la banlieue plus ou moins proche
de Varsovie. Plus de trois quarts des communes composant I’espace métropolitain de
Varsovie ont vu leur surface résidentielle augmenter de plus de 200 % entre 2000 et
2004 (Degérska, DerF,gowska, 2008). Ces dynamiques se sont encore accentuées entre
2004 et 2010 (Degdrska, 2012) et concernent principalement les classes moyennes et
supérieures, ayant les moyens d’accéder a la propriété ainsi que de posséder une ou
deux automobiles pour effectuer les allers-retours journaliers entre la ville-centre et
leur domicile (Komornicki, 2011).

Un sixiéme des personnes interrogées déclarent vouloir vivre en banlieue qu’elles
considérent comme un lieu idéal (« loin du bruit de la ville »). La majorité ne se décide
pourtant pas a y emménager. Ensuite, un peu plus d'un quart déclarent avoir une
préférence de vie pour les quartiers périphériques de Varsovie qui ont la particularité
d’étre trés peu urbanisés et encore forestiers. Ce sont des espaces qui ont I'avantage de
présenter tous les atouts de la banlieue (maisons individuelles, vastes jardins) en
restant dans les limites administratives de la ville. Ce sont les quartiers péri-centraux
qui remportent cependant tous les suffrages pour leur proximité au centre-ville. De
maniére plus précise, 'acces a la maison individuelle s’apparente au style de vie idéal,
puisque plus de deux tiers d’entre eux la préférent a un appartement leur rappelant les
logements de I'époque socialiste.

Le choix de vivre en banlieue ou en ville est également une question de génération, car
au-dela des effets de classe sociale, les aspirations dues a I'dge de I'individu ainsi que sa
situation matrimoniale sont primordiaux dans le choix et la préférence de localisation
du centre-ville a la banlieue. Ainsi, les 20 - 35 ans ont une préférence pour le centre-
ville pour des questions principalement de loisirs. Les 35 - 60 ans ont soit une
préférence pour la banlieue, soit une affection pour les quartiers péricentraux. C’est
dans cette tranche d’dge que la réalisation des aspirations de classes est visible, alors
que les individus s’installent durablement dans des trajectoires de vie. Au-dela de 60
ans, les logiques résidentielles privilégient la ville-centre.

D. Etre propriétaire, une maniéere de se distinguer

1. Etre propriétaire d'un ou de plusieurs logements

2

Aprés 1989, les aspirations des individus a la propriété individuelle ont été
extrémement importantes, de sorte que le pourcentage des logements privés dans le
secteur de I’habitat n’a cessé d’augmenter passant de 37 % en 2002 a 52 % en 2011 dans
les villes polonaises (Bouloc, Gdérczyriska, 2014). Si I'on ajoute les coopératives en
propriété privée (22 % en 2011), le secteur privé de I'habitat est devenu la norme pour
un grand nombre de Polonais aujourd’hui. Il n’est donc pas étonnant que la totalité de
nos interviewés soient propriétaires de leur logement de résidence. Ce n’est pas tant le
fait de posséder le logement dans lequel ils résident qui les fait se distinguer, mais
plutdt le nombre de propriétés dont ils disposent. Deux tiers d’entre eux sont
propriétaires d’au moins deux logements. Ce sont principalement les élites
économiques qui disposent de plusieurs logements et les élites académiques qui en
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disposent le moins. La génération qui est la mieux dotée aujourd’hui en investissement
immobilier est celle se situant entre 51 et 60 ans.

2. L'élite se distingue-t-elle par le type de batiment qu'elle choisit ?

Dans chaque récit de vie, il a été possible de ressentir le dégolit et le rejet qu'inspirent
les logements construits durant le socialisme. Emotionnellement, 'année 1989 marque
une rupture avec tout ce qui s’apparente au socialisme et I'habitat est sirement I'un des
rappels les plus constants. Ainsi, le fait de disposer de salaires nettement supérieurs a
la moyenne polonaise leur a permis de « s’enfuir » de ces logements (terme largement
employé durant les entretiens), ce qui est synonyme de réussite sociale. Cependant,
I'exclusion de ce type de batiment dans les choix de résidence n’est pas issue d’un rejet
social ou de la perception de ces espaces en tant que ghettos pauvres ou défavorisés. Au
contraire, un grand nombre d’entre eux a encore de la famille qui y réside, ou ont
hérité de 'un de ces appartements qui quelquefois a été réinvesti par leurs enfants. Le
mécanisme de rejet n’est donc pas tout a fait semblable a celui des pays d’Europe de
I’Ouest envers les grands ensembles.

On remarque deux dynamiques inverses quant a la préférence de type de logement. La
premiére, et surtout celle qui a prévalu durant les années 1990, est I'acquisition d’un
logement neuf; phénomeéne bien évidemment lié 3 la modernisation et a l'offre
immobiliére plus diversifiée et de meilleure qualité qui s’est présentée a partir du
milieu des années 1990. La seconde, plus récente et se développant durant la deuxiéme
moitié des années 2000, s’apparente a la recherche de logements anciens datant
d’avant-guerre, du fait de leur rareté et donc de leur exception. Ce nouvel élan est
quelque peu tardif & cause de la complexité dans certains cas d’acquérir un logement
ancien, mais surtout du fait que 47 %° des logements d’avant-guerre sont encore
communaux, et ce milieu social ne convient généralement pas aux élites interrogées.
L’attrait pour les anciens batiments est donc timide et concerne exclusivement les
anciens quartiers prestigieux : Srédmiescie, Zoliborz, Mokotéw et Saska KEpa.

E. La résidence fermée : un phénomeéne d’habitat élitaire ?

Au méme titre que dans les métropoles d’Europe de I'Ouest (Le Goix, 2002, 2006 ; Billard
et al., 2011 ; Madoré, 2009), les résidences fermées ont fait leur apparition dans les villes
d’Europe centrale (GAsior-Niemiec et al., 2007 ; Czéfalvay, 2011 ; G6rczynska, 2012). Ces
nouvelles configurations du biti urbain sont principalement faites pour accueillir les
catégories supérieures, comme 'indiquent Jatowiecki et al. (2004) dans leurs enquétes
sur ce type d’appartements. En effet, ce sont principalement les directeurs et les
managers qui peuplent les résidences fermées du centre-ville'°. Dans cette mesure, les
élites, en tant que haut de la classe supérieure, devraient principalement choisir ce
nouveau type de résidences sécurisées. Que révélent les entretiens ? Contre toute
attente, seulement un tiers des personnes interrogées vivent dans une résidence
fermée et un peu plus d’un quart déclarent aimer ces mémes résidences. La nouvelle
résidence fermée luxueuse n’est donc pas le type d’habitat recherché en priorité par les
élites, elle peut étre une étape pour certains, mais c’est la maison individuelle, isolée de
tous a laquelle ils aspirent le plus fortement.

Les élites interrogées ont été extrémement mobiles aprés 1989 cherchant a « s’enfuir »
de I'habitat socialiste, mais restant attachées aux quartiers anciennement prestigieux.
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L’habitat neuf est fortement privilégié, méme si un intérét grandissant envers ’habitat
d’avant-guerre est perceptible. Pourtant, au-dela de ces logiques communes, des
distinctions de comportements et de choix résidentiels s’exercent au sein de cette
catégorie présentant des habitus différents d’un groupe a I'autre.

IV. Typologie des élites selon leurs comportements
socio-spatiaux et leurs choix résidentiels

La typologie classique selon le type de professions pour les élites explique certaines
localisations, mais est bien trop simpliste pour véritablement définir la complexité des
comportements socio-spatiaux et les choix résidentiels dans leur globalité. Une étude
plus approfondie est nécessaire notamment par la prise en compte des choix, des
préférences et des aspirations résidentielles. A cet égard, une analyse factorielle des
correspondances (AFC) semble étre la méthode la plus appropriée afin de mettre en
relief les différents aspects révélés par les entretiens. Cette méthode résume
I'information sur des axes factoriels croisés permettant une interprétation des
données!! (Dumolard, 2011).

Le nuage de points ainsi réalisé présente un pourcentage de confiance de prés de 15 %%,
et révéle une typologie des élites assez singuliere dont la différenciation entre les
individus se fait majoritairement selon la richesse (axe vertical) et selon I'dge des
individus et du bati (axe horizontal) (Fig. 2). Cinq groupes ont ainsi pu étre définis et
chacun a des spécificités qui lui sont propres et dont les choix symboliques sont ancrés
dans une logique de classe ou de sous-classe.

Figure 2 : Typologie des élites selon des caractéristiques socio-économiques, démographiques,
d’habitation, de choix de vie et de préférences (AFC)

Graphique symétriauo
faxes F1etF2: 14,66 %)
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Source: Entretiens réalisés en 2011
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A. Les anciennes élites : une sauvegarde du statut par I'habitat
socialiste

L’ancienne élite rassemble les individus qui ont été des élites durant la période socialiste
grice a leur statut socio-professionnel, mais qui étant trop 4gés n’ont pas pu convertir
leurs capitaux culturel, politique et social aprés 1989 en capital économique. Leur
retraite est supérieure a celle de la moyenne polonaise des retraites, mais cela ne leur
permet pas de quitter les logements construits entre 1945 et 1970.

Figure 3 : Immeubles construits durant la période socialiste a Zoliborz

Auteur : C. Bouloc

Le lieu d’habitation est pour ce groupe trés important, car ces membres résident tous
en majorité dans les quartiers centraux ou péri-centraux. Zoliborz est un des quartiers
le plus représentatif regroupant ce type d’élites (Fig. 3), car les coopératives
d’habitation’ ont énormément construit dans ce quartier dans les vingt premiéres
années de ’époque socialiste. Cette place de choix leur permet d’avoir acceés a toutes les
infrastructures (surtout publiques) et, ne disposant pas de voiture, leurs déplacements
sont facilités par les transports en commun trés développés dans ces anciens quartiers.
Ces quartiers ont également ’avantage d’accueillir des élites plus récentes ayant assez
de capital économique pour rénover d’anciens batiments d’avant-guerre (Fig. 4). Les
quartiers périphériques et la banlieue couperaient les anciennes élites de leurs vies
sociales (ou mondaines), notamment a cause du coiit du déplacement, car ces liens
restent fragiles notamment parce qu’ils ne sont plus actifs professionnellement.

Figure 4 : Maisons individuelles d’avant-guerre rénovées a Zoliborz

Auteur : C. Bouloc
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B. Les jeunes élites et les élites intellectuelles : un manque de
capital économique

Les jeunes élites (entre 20 et 40 ans) ne sont pas trés éloignées dans leur comportement
des anciennes élites, car leurs stratégies de regroupement ou d’aspiration de classe
doivent contourner la méme difficulté : le manque de capital économique. Leurs
salaires, quoique plus élevés que la moyenne nationale, sont inférieurs au salaire
moyen de nos interviewés. Ces différentes caractéristiques les positionnent a mi-
chemin entre les autres fractions de I'élite. Si les choix et les préférences sont déja
perceptibles dans leurs discours, ils ne sont pas encore suivis d’actions concrétes
(comme 'achat de logements). Seul le quartier de Mokotéw reste fortement ancré dans
les choix résidentiels. En effet, ce quartier péricentral semble attirer tres fortement les
plus jeunes qui le définissent souvent comme trés dynamique, car il est le
prolongement direct du centre-ville actif et en « ébullition »™.

Cette catégorie regroupe également les élites académiques dont le revenu les empéche
d’accéder a des logements luxueux. Ces derniers ont principalement privilégié les
quartiers anciennement prestigieux, vivant dans des batiments construits durant le
socialisme, plutdét que des logements excentrés en périphérie dans des quartiers de
mauvaise réputation. C’est pourquoi ils ont souvent du mal a se considérer en tant
qu'élite, car leur niveau de vie s’apparente plus a la classe moyenne, mais leurs
aspirations professionnelles et culturelles sont plus élevées, ambitionnant d’intégrer la
classe dominante et donc choisissant des lieux d’habitation centraux. Le capital
symbolique surpasse encore le capital économique dans la définition de I'élite polonaise
(voir premiére partie) et c’est a cet égard qu’ils peuvent étre qualifiés d’élite a part
entiére.

C. Les élites traditionnelles : symboliques de I'élite dans son
ensemble

Un autre groupe d’élites se distingue prioritairement par son capital symbolique, ce
que I'on pourrait donc qualifier d’élite traditionnelle faisant référence a des positions
sociales et des habitus issus de I'époque d’avant-guerre. Dans cette catégorie, il est
possible d’identifier un cceur traditionnel, trés proche de 'origine (donc du profil
moyen'’) dont toutes les élites ont tendance a s’inspirer et qui est au centre de la
définition de leur statut. Les individus de cette catégorie se définissent volontiers
comme membres de l'intelligentsia polonaise et utilisent plus rarement le terme d’élite
pour se définir. Leurs préférences d’habitation sont principalement tournées vers cette
symbolique passée, préférant I'habitat ancien et n’aimant pas les nouvelles
constructions. Un accent particulier est porté sur 'histoire résidentielle familiale avant
la Seconde Guerre mondiale.

Le quartier représentant le mieux ces différentes caractéristiques liées a la continuité
des traditions de l'intelligentsia et de 'aristocratie polonaise est Saska Kgpa, dont les
maisons ont en grande partie survécu apres la guerre et se situant presque en centre-
ville ; il attire un grand nombre d’élites a ’heure actuelle (Fig. 5). Par ailleurs, les élites
dites politiques s’éloignent du profil commun notamment par leur fonction qui les
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oblige (pour les plus hauts placés d’entre eux) a vivre en centre-ville (Srédmiescie), tout
comme les élites culturelles.

Figure 5 : Habitats caractéristiques a Saska Kepa

Auteur : C. Bouloc

D. Les élites tournées vers l'avenir : une préférence pour I'habitat
neuf

Les dlites tournées vers I'avenir regroupent les individus qui ont une préférence assez
marquée pour tout ce qui a été initié apres 1989. En effet, ils ont une inclinaison pour
I’habitat neuf et pour la maison individuelle. 1l s’agit des plus riches des individus
interrogés (au sommet des revenus, bien supérieurs a la moyenne). Ces individus sont
en plein épanouissement de leurs activités professionnelles. Agés entre 41 et 60 ans, ils
disposent d’au moins trois propriétés en plus de celle dans laquelle ils résident. IIs
vivent principalement dans les quartiers périphériques de la ville comme Wawer,
Wilanéw, ou péricentraux comme Ochota (Fig. 6). En revanche, ces élites n’ont pas
particuliérement d’avis sur les résidences fermées, car elles n’ont pas été une étape de
leur vie, ni un besoin particulier actuel, leur richesse rendant possible la surveillance
de leur maison individuelle.
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Figure 6 : Exemple de maisons individuelles a Wawer (Anin)

Auteur : C. Bouloc

Les profils de ces élites se ressemblent beaucoup ; elles disposent toutes d'une forte
influence dans leurs milieux professionnels (au plus haut de la hiérarchie), sont
extrémement actives et désirent plus que tout une résidence principale éloignée du
« brouhaha du centre-ville » ou elles passent le plus clair de leur temps. Leurs habitus
s’apparentent de plus en plus a ce que B. Jalowiecki (2004) appelle la classe
métropolitaine, notamment par leur mode de vie et leurs ambitions professionnelles.
Cependant, ces élites n’en restent pas moins influencées par le ceeur traditionnel
notamment de par leur éducation et leur ascendance familiale se déclarant bien
volontiers issus de l'intelligentsia ou de lignées aristocratiques. Ils semblent vouloir
malgré tout s’en dégager notamment parce qu'ils se définissent comme des élites au
niveau national, mais plus rarement et plus difficilement comme membre de
I'intelligentsia aujourd’hui.

E. La classe moyenne supérieure : une non-élite ?

Etant donné que le choix des individus interrogé s’est effectué par I'intermédiaire de
critéres les plus larges possibles (voir premiére partie) et suivant la technique de proche
en proche, certains ont un habitus qui s’apparente plus a celui de la classe moyenne
supérieure du fait de leurs comportements sociaux, des préférences et des choix
d’habitation. Ce sont eux qui principalement préférent et vivent dans les résidences
fermées, donc sont attirés par les logements neufs qui permettent de les différencier de
la classe moyenne (Fig. 7). Deux quartiers apparaissent comme des lieux
caractéristiques de cette catégorie d’individus: Ursynéw et Ursus. Le second est
beaucoup plus équivoque que le premier, car en effet Ursyndéw se situe a la limite du
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groupe classe moyenne supérieure, proche de celui des élites tournées vers I'avenir, car une
partie du quartier (Kabaty et Pyry) est pavillonnaire et attire ainsi ces élites. Ursus
quant a lui, par son passé ouvrier, tend a attirer plus particulierement dans sa partie
pavillonnaire la classe moyenne ascendante.

Figure 7 : Résidence fermée Marina a Mokotow

Auteur : C. Bouloc

Par ailleurs, cette catégorie est composée principalement de jeunes couples. Outre les
choix et préférences résidentiels, I'origine sociale les différencie des jeunes élites et élites
intellectuelles (parents et grands-parents qui n’ont pas forcément fait d’études
supérieures ou qui n’ont pas eu des statuts professionnels privilégiés).

Cette catégorie regroupe également quelques jeunes élites économiques entre 30 et 40 ans,
notamment par leur capital économique en cours d’acquisition. D’une part, il s’agit
d’individus qui ont réussi a accéder a des postes importants: managers, cadres
supérieurs, etc. A cet égard, ils ont les moyens de s’offrir un appartement dans de
nouvelles résidences et privilégient les résidences fermées. D’autre part, leurs parents
ont également un capital économique élevé, leur permettant certains « coups de
pouce », comme par exemple le don ou le prét d’'un logement dans une résidence
fermée. Celle-ci apparait donc comme une premiére étape pour ces individus qui
souhaitent dans le futur se rapprocher du comportement résidentiel des élites tournées
vers l'avenir.

Conclusion

L’offre immobiliére se diversifiant fortement ces derniéres années, ’habitat devient un
des principaux moyens de se distinguer socio-économiquement pour les élites
varsoviennes. Le choix des lieux de vie dans la ville, du quartier d’habitation, n’est donc
pas anodin et bien qu'il s’agisse d’'une démarche individuelle, elle est régie
(consciemment ou inconsciemment) par des aspirations de classe. A la lumiére des
transformations urbaines, les élites varsoviennes de par leurs activités professionnelles
ne vivent pas au-dela des limites administratives de la ville, disposent de plusieurs
propriétés et ne sont pas enclines a vivre dans une résidence fermée. Malgré tout, des
stratégies distinctes se sont élaborées selon les catégories d’élites auxquelles 'individu
interrogé appartient, car en effet suivant la structure des différents capitaux qui font
leur individualité sociale, les choix et les stratégies de regroupement ou d’isolation
seront différents.
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La typologie présentée ici a permis de croiser les habitus sociaux de classes liés aux
différents types d’élites avec les comportements résidentiels de ceux-ci. Ce faisant, par
I’exemple polonais, la définition de 1’élite nous semble bien plus complexe et plus
hétérogeéne qu'une simple délimitation en termes de statut professionnel. Elle dépend
au contraire des comportements sociaux et des choix de vie (du « gofit » des élites pour
certaines choses plus que pour d’autres). Ces mécanismes permettent de prendre en
compte I'imbrication des différents capitaux entre eux comme I'importance dans cet
exemple que peuvent revétir les capitaux symbolique et culturel pour les élites
traditionnelles, et a I'inverse le réle que peut jouer la maison individuelle comme
symbole fort de renouveau et de réussite pour certaines élites dans la société polonaise
d’aujourd’hui. L’habitat élitaire polonais n’est donc pas unilatéral et seulement
synonyme de richesse économique, d’autres processus de distinction sont a ’ceuvre. La
résurgence du capital économique aprés 1989 a permis aux capitaux culturel et
symbolique de prendre toute leur envergure dans le choix de I’habitat des élites.
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APPENDIXES

Annexe 1. Variables qualitatives utilisées pour I'analyse factorielle des correspondances

Caractéristiques I Variables Caractéristiques I Variables
1 Catégorisation profe Il 4. Pratiques
Cult_art Mode de déplacement Voiture
. Economique dans la ville transp_commun
Type d'élite — ~ - -
Cult_Rech 5. Définition et caractéristiques individuelles
Politique Se déf non_elit
ini t tant
2. Mode de propriété e ce Ir:j,s;;een an oui_elit
Disposant d'une oui_2°_resid pas_avis_elit
résidence secondaire non 2° resid Se définissant en tant oui_intel
propri_plus0 qu'inteligent non_intel
Nom.bre-de proprictes propri_plusl | Lentourage défini en tant| elitentour_oui
dont il dispose en plus . Jers )
propri_plus2 qu’élite elitentour_non
de son logement de
résidence propri_plus3 20_30ans
propri_plus4_5 31_40ans
avant_1945 41_50ans
Age du bati de la 1945_1970 Age de l'interviewé 51_60ans
résidence principale 1971_1988 61_70ans
apres_1989 71_80ans
Vivant dans une oui_ferm plus8lans
résidence fermée non_ferm 1.2 lang
— = Nombre de | -
3. Préférences rombre e fangues 3_4 lang
étrangéres connues
pref_neuf 5_6_lang
Age du bati pref_ancien Plus de 6 mois a 6mois_oui
pas_pref_na |"étranger 6mois_non
pref_maison de3201z_a5600z
Type de logement pref_appart de5601z_a8000z
pas_pref_ma de8001z_a13000z
non_aim_ferm Revenu brut par mois de13001_a21800z
L. , oui_aim_ferm de21801z_a31500z
Résidence fermée
pas_pref_aim_fer de31501z_a96600z
m de96600z

Source : entretiens réalisés en 2011
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NOTES

1. Par exemple: les dlites de la mondialisation d’A.-C.Wagner (1998), les classes créatives de R.
Florida (2002, 2005) ou encore les néo-nomades de A. Tarrius (1992).

2. Par exemple : Higley et Pakulski, 2007 et Higley et alii, 1998.

3. Al’exception des travaux de T. Pfirsch (2011) sur les classes supérieures a Naples.

4. Ne sont prises en compte dans cette article que les résidences principales des interviewés,
c’est-a-dire a Varsovie intra-muros.

5. A la fin de chaque entretien, il était demandé aux interviewés les coordonnées de cinq
personnes qui répondaient a leur définition de I'élite et qui vivaient & Varsovie (aire
métropolitaine). Seuls deux individus ainsi transmis vivaient dans la banlieue de Varsovie.

6. Certaines personnes interrogées m’ont été recommandées plusieurs fois durant mon
investigation, alors méme qu’il s’agissait de cercles professionnels différents.

7. En été 2013, 1 € était égal 4 4,22 PLN.

8. "Wodniesieniu do Europy Srodkowej i Wschodniej, gdzie rola tradycyjnej kultury
arystokratycznej w zyciu spolecznym jest obecnie znikoma, méwi¢ mozna bardziej o
postarystokratycznym, a wikc odziedziczonym po arystokracji, wymiarze kapitatu kulturowego
uciele$nionego wymieszanym z warto$ciami kultury wysokiej wspdlczesnych krajéw
zachodnich.”

9. BDL (Bank Danych Lokalnych), GUS, 2002.

10. Selon Glasze (2001 : Gérczyriska, 2012), il existerait deux types de résidences fermées: les
condominiums (résidences luxueuses du centre-ville avec digicode) et les résidences fermées
(gated-estates) avec cléture composées soit de maisons, de maisons jumelées ou d’immeubles.

11. L'interprétation s’effectue selon la proximité et I'éloignement d’un point-ligne i par rapport a
un point-colonne j, mais aussi par rapport a I’éloignement d’un point par rapport a l'origine
(écart a l'indépendance) (Dumolard, 2011). Ainsi, lorsque deux variables sont proches, c’est
qu'elles sont sur-représentées pour caractériser un individu particulier. Par ailleurs, si deux
variables sont trés éloignées 'une de l'autre, un individu présentant une caractéristique détient
trés rarement I'autre.

12. Ce pourcentage de confiance est tout a fait acceptable pour une analyse s’appuyant sur des
données qualitatives a I'échelle des individus.

13. A partir de la moitié des années 1960, afin de parer a la pénurie de logements en Pologne, les
coopératives d’habitation ont pris le relais de la construction de logements communaux sous
étroit contrdle de I’Etat, devenant ainsi les principaux promoteurs immobiliers dans les espaces
urbains jusqu’au début des années 1990 (Bouloc et Gérczyriska, 2014).

14. Sur ce blog internet http://jacek23151.pinger.pl/m/10879729 (consulté le 14/03/2015), des
photos de la rue Ludwika Narbutta (vieux Mokotéw) sont présentées et permettent de rendre
compte de I'architecture ancienne présente dans ce quartier. Un panorama plus complet de la
diversité du bati de Mokotéw est visible sur ce forum http://www.skyscrapercity.com/
showthread.php?t=1655562&page=10 (consulté le 14/03/2014).

15. L'origine du graphique représente les caractéristiques qui sont partagées par la majorité des
individus interrogés.

Revue Géographique de I'Est, vol. 56 / n°3-4 | 2016

19



La diversification des stratégies résidentielles des élites a Varsovie apreés ...

ABSTRACTS

After 1989, the real estate offer in Poland became greatly diversified. Elites, considered as main
winners of the politico-economic transformation, commenced to seek for a dwelling
corresponding to their social status and allowing them to stand out from other social groups. In
Warsaw, despite some resemblances in their residential trajectories, preferences and choices, the
different profiles within the group of elites may be distinguished. This article attempts to go
beyond the classical differentiation of elites by their occupation and proposes an original
typology of elites regarding socio-economic, demographic and residential characteristics, life
styles as well as residential preferences. The diversity of the elitist housing has become one of
the components of the process of distinction between different fractions in the group of elites.

Apres 1989, I'offre immobiliére s’est extrémement diversifiée en Pologne. Les élites, grandes
gagnantes de la transformation politico-économique, cherchent a emménager dans des
logements correspondant a leur statut social et permettant de les distinguer du reste de la
population. Malgré quelques similitudes dans leurs trajectoires, préférences et choix résidentiels,
des profils types se dessinent au sein des individus considérés comme des élites a Varsovie. Cet
article essaie de dépasser la différenciation classique des élites selon les professions proposant
une typologie originale de celles-ci selon des caractéristiques socio-économiques,
démographiques, d’habitation, de choix de vie et de préférences résidentielles. La diversité de
I'habitat élitaire devient alors une composante de cette distinction existante entre les différentes
élites.

Nach 1989 hat sich der Immobiliensektor grundlegend veridndert. Die Eliten des Landes, die am
meisten vom politischen Umbruch profitierten, wollten sich in ihrem Wohnraum vom Rest der
Gesellschaft stirker differenzieren. In Warschau lassen sich verschiedene Strémungen innerhalb
der Eliten unterscheiden. Unterschiedliche Priferenzen in der Immobilienauswahl haben das
Stadtbild stark beeinflusst. Dieser Artikel 16st sich von der klassischen Analyse der Elitenbildung
und bietet eine eigenstindig entworfene Typologie, die sich auf sozioSkonomische und
demographische Kriterien, geschmackliche Priferenzen und Lifestyle-Gewohnheiten der oberen
Gesellschaftsschicht bezieht. Wohnen ist aber auch innerhalb der Eliten zu einem grundlegenden
Unterscheidungsmerkmal geworden.

INDEX

Mots-clés: comportements résidentiels, habitat élitaire, Pologne, trajectoires résidentielles,
typologie des élites, Varsovie

Schliisselworter: Eliten-Typologie, Polen, Warschau, Wohn Bahn, Wohn Verhalten,
Wohnraumgestaltung der Eliten

Keywords: elites’ housing, elites’ typology, Poland, residential behaviours, residential
trajectories, Warsaw
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