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residentieis gardes et autosuffisants 
deviennent une option economi­
quement sensee. Et dans le 
contexte d'un approvisionnement 
toujours peu sur des biens publics 
locaux par l'Etat, les complexes resi­
dentiels gardes offrent pour des 
families de la cJasse moyenne la 
possibilite d'obtenir un meilleur 
approvisionnement en partageant 
les depenses comme dans un club. 

L'entente entre les agents pen­
dant la guerre civile peut etre inter­
pretee comme I'aggravation d'un 
modele, qui a une longue tradition 
au Liban. Face a la grande impor­
tance des relations cJientelistes, les 
acteurs de l'Etat ne sont pas du tout 
pen;us comme les representants 
d'un interet public mais comme les 
representants des interets particu­
Iiers d'une certaine frange de la 
societe. Ainsi la regulation par des 
acteurs publies se restreint-elle a un 
laisser-faire. Lidee d'une garantie et 
d'une creat ion de biens publics 
echoue inevitablement. La concep­
ti on de complexes residentieis gar­
des et autosuffisants trouve donc 
dans un tel milieu, « un sol fertile » 18 . 

ravenir des quartiers 
securises 

« Un univers preserve et une 
securite optimale pour profiter de la 
vie en toute serenite ' . Cest ainsi 
que le promoteur « Coreal Marke­
ting , fait de la publicite pour le pro­
jet immobilier « Terre Blanche " dans 
J'hinterland de la Cöte d'Azur. Sur 
un terrain de 260 hectares, un 
investisseur allemand etablit un 
grand domaine cl os avec un terrain 
du golfe, un hOtel cinq etoiles ainsi 

bätiments en dehors du terroin 

que plus que 100 villas luxueuses. 
Le domaine, desservi par une seule 
entree surveillee, est entierement 
ferme et sera surveiJIe par un ser­
vice de securite. Pour assurer la 
cohesion esthetique et la securite 
des habitants une route departe­
mentale qui traversait le projet a ete 
declassee en domaine prive. 

En Allemagne, a Berlin, le promo­
teur « Groth und Graalfs » fait de la 
publicite avec un doorman pour un 
complexe d'appartements intitule 
« Arkadien '. « Cela a toujours ete 
quelque chose de particulier d'habi­
ter dans un bel endroit sur ". 

On peut lire dans I'annonce: « Au 
confort exclusif que vous offre le 
complexe des 'Arkadien' s'ajoute le 
sentiment d'une securite absolue 
ainsi qu'un choix unique de presta­
tions de service '. Le complexe, 
situe sur la rive de la Havel a Pots­
dam offre sur environ 30.000m2 

huit viJIas constituant au total 43 
appartements de luxe . Le complexe 
entier a ete ferme, la clöture 
externe est surveiJIee par des came­
ras video et par une alarme reliee 
au service de securite. Trois 
concierges pendant la journee, et 
deux pendant la nuit, s'occupent de 
la securite des habitants. 

11 est evident que le marketing 
pour ces deux projets fait appel aux 
avantages des enclaves privees et 
securisees, et que le concept urba­
nistique reprend le modele des 
complexes residentieis gardes. 

Le boom de complexes residen­
tieis gardes atteint-i1 les etats Provi­
dence europeens? 

En Allemagne, « Arkadien » est 
reste un projet unique certainement 
a cause de son faible 
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succes : en 2002, cinq ans 
d'apres J'achevement du com­
plexe, pas plus de la moitie des 
appartements etait vendue. En 
France, quelques complexes 
residentieis gardes existent 
depuis longtemps : ceux du 
16eme arrondissement de Paris 
datent deja du 1geme sieeie, la 
Cöte d'Azur compte plusieurs 
projets, nes dans les annees 
1970 et 1980, comme le lotisse­
ment garde « Domaine des 
Hauts vaugrenier » pres d'An­
tibes. De plus, on trouve plu­
sieurs nouveaux complexes 
d'appartements gardes1g. Le 
promoteur « Monne-Decroix » 

par exemple, s'est specialise sur 
des petits complexes d'apparte­
ments gardes. 11 les realise dans 
les zones periurbaines de douze 
villes et trouve des 
successeurs dans d'autres 

regions. II semble alors que le dis­
cours politique sur la securite 
interne en France, notamment com­
munique lors de la campagne des 
eledions presidentielles en 2002, 
ait renforce une demande pour des 
habitations dites securisees meme 
si on est encore loin de pouvoir par­
ler d'un boom. 

De meme dans les pays euro­
peens voisins il n'y a, jusqu 'a pre­
sent, que peu de complexes resi­
dentiels gardes. C'est ainsi qu 'a 
partir des annees 1980, sont nees 
quelques habitations de ce type sur 
la cöte mediterraneenne de l'Eu­
rope de I'ouest, par exemple en 
Espagne et au Portugal20 offrant 
d'une part des residences secon­
daires, et d'autre part, des apparte­
ments habites toute I'annee. De 
plus quelques complexes residen­
tieis gardes existent en dehors des 
zones cötieres, par exemple dans la 
peripherie de Madrid21 et a 
Londres22 Dans les pays euro­
peens de transition, on constate, 
par contre, un developpement 
rapide des complexes residentieis 
gardes depuis la chute du Mur de 
Berlin23. 

18. Glosze, G. 120031. Oie fragmentierte Stadt. 

Ursachen und Folgen bewachter Wohnkomplexe 

im libanon. Opladen, leske + Budrich. 

19. Modore, F. ond J. Chevalier 120021. The 

Words of Residential Closing in France end the 

United Stetes, Conference on Private Urban 

Governance, Ma inz. 

20. Rapaso, R. Op. cit.The Sociol Production of 

Gated Communities in lisbon Metropoliten Aree. 

21 . Wehrhohn, R. 12000): Zur Peripherie postmo­

derner Metropolen: Periurbanisierung, Fragmen­

tierung und Polarisierung, untersucht am Beispiel 

Madrid. Erdkunde 54: 221-237. 

22. Webster, C. 12002): Goted Cities of Tomar· 
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Lotissement dos Domaine 
des Hauts Vaugrenier sur 
10 Cöte d' Azur 

La resistance en Europe 

" Arkadien " et « Terre Blanche " 
donnent quelques explications sur 
les causes probables de I'absence 
d'un boom des complexes 
residentieis gardes dans les Etats 
providences europeens, 
Premierement, la tradition d'une 
planification publique assez forte 
restreint la marge de manceuvre de 
tels projets, Ainsi, a " Arkadien " le 
service d'urbanisme de la ville de 
Potsdam avait inscrit dans le POS, 
un " droit du passage du public " sur 
la parcelle qui longe la rive de la 
Havel conformement au code de 
construction allemand. Par 
consequent, le promoteur ne 
pouvait pas reserver I'acces a la rive 

24 . Glasze, G . (2001). "Privatisierung öffentli­

cher Räume? Einkaufszentren, Business Improve­

ment Districts und geschlossene Wohnkomplexe .1I 

Berichte zur deutschen Landeskunde 75(2-3) : 160-

177. 

25. Oswald A.: "Beverly HilI, au bord de 10 
Havel. Le chef de preiet berl inois construit villas 

de luxe cu pani de Glienicke . 11 (Beverly Hills am 

Ufer der Havel Berliner Proiektenlwiekler baut 

Luxusvillen an der Glienicker Brücke) . Da ns: Ber­

liner Zeitung du 18.07. 1998 . Rodo U.: "Les fron­

tieres de 10 securi tell
• (Die Grenzen der Siche-
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exclusivement aux habitants, bien 
que le terrain soit une propriete 
privee, A « Terre Blanche " le 
promoteur etait oblige de financer 
pour quatre millions d'Euros une 
nouvelle route publique qui 
contourne le domaine. 
Deuxiemement, l'idee d' " 'espace 
public " bien qu'elle reste une idee 
vague24, est enracinee dans les 
societes europeennes, Ainsi, le 
developpement de « Terre Blanche " 
a rencontre une vive opposition au 
niveau local et national. 
Lassociation locale Comite 
d'lnitiative Citoyen ne " a qualifie le 
projet de « ghettos pour riches « en 
portant I'accusation suivante : « ce 
patrimoine naturel ne sera 
accessible qu 'a une clientele 

rheit). Dans: die tageszeitung du 23 .08 .1999: 

19. Hanselmann U.: 11 fail bon vivre CI Alcatraz . 

Berlin 0 oussi ses lIGated Communities 'l (Ange­

nehm in Alcatraz. Berlin hat auch seine 'gated 

communities') Dons: Frankfurter Rundschau du 2 

janvier 200 1 : 8. 

26 . SeoH, S. (1999) . The Homes Assoeiation : 

Will "Private Governement" serve the Public Inter­

est? Common Interest Communities : Private 

Governements and the Public Interest. Baron, S. 

E. et C. J. Slilvermon. Berkeley: 19-30. 

extremement ciblee de richissimes«. 
Cette critique d'un petit groupe loeal 
a ete largement reprise par les 
medias regionaux et nationaux, Oe 
meme " Arkadien « etait vivement 
critique comme " gated community 
au bord du Havel «25 . 

Bien public, liberalisme 
economique et 

developpemnt urbain 

Le debat autour des complexes 
residentieis gardes s'etait jusqu 'a 
present concentre sur sa dimension 
architecturale et materielle, Mais les 
portes, les clötures et les cameras 
ne so nt que le signe 
particulierement evident d'une 
transformation vers la forme du 
complexe residentiel prive, Dans de 
nombreux pays, ce boom de 
complexes residentieis prives peut 
etre interprete comme une 
substitution de I'approvisionnement 
par l'Etat et comme une croissanee 
des gouvernances privees, 

En outre, deux consequences de 
ce developpement s'averent surtout 
problematiques : 

v La structure politique interne: 
les structures de decision dans les 
complexes residentieis gardes ne 
repondent quelquefois pas entiere­
ment aux principes democra­
tiques26 

v Les rapports des habitants a 
leur entourage social : lauto admi­
nistration des complexes residen­
tieis gardes rem pi ace les munieipali­
tes publiques au moins 
partiellement. Elle institutionnalise 
et renfor<;e ainsi les differenees 
sociales, 

L'extension des complexes res i­
dentiels gardes dans beaucoup des 
regions montre que ce mode d'ha­
bitation est devenu un modele d'ur­
banisme globalement disponible, IIs 
font partie d'un repertoire, sur 
lequel les agents de I'offre aussi 
bien que ceux de la demande peu­
vent se referer. 

En comparaison, au niveau inter­
national, iI est etonnant de ne trau­
ver que tres peu des complexes resi­
dentiels gardes dans les Etats 
providence d'Europe centrale et 
d'Europe du Nord, 11 semble qu'en 
Europe, I'idee d'une ville moderne 
et democratique ait pris forme au 
1ge sieeie, et reste la base d'orien­
tation pour les actions des agents 
collectifs et individuels, Cette idee a 
ainsi favorise le developpement de 
mecanismes institutionnels, qui fant 
naitre une integration sociale ou 
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plutöt la maintiennent. 
Les trois domaines su ivants iIIus­

trent ce modele : 
v Structures de decisions : Les 

racines historiques de la gestion 
autonome communale en Europe 
centrale remontent au haut Moyen 
Age. ( ette gestion autonome 
urbaine etait le precurseur de la 
politique municipale democratique. 

Au cours de la democratisation 
des 190me et 200me siecles, la ges­
tion autonome municipale a ete 
reportee sur toutes les communes, 
celles-ci devenant un element 
constitutif de l'Etat27. 

v L'architecture et I'amenage­
ment du territoire: Avec la democra­
tisation de la fin du 1geme siecle est 
associe I'ideal d' " espace public ". 
Lidee est de creer ou de conserver 
des lieux que de nombreux groupes 
de la societe peuvent s'approprier 
physiquement et symboliquement, 
servant alors de scene pour leur 

La ville europeenne 
pourra etre 

une alternative au 
modele d'urbanisme 

ultraliberal 

identification et leur auto-represen­
tation, un lieu d'apprentissage et de 
debats avec les etrangers et 
d'echanges d'opinions. Meme si 
I'idee de la ville ouverte n'a jamais 
ete realisee entierement, elle reste 
tout de meme lors de conflits, une 
reference dans le developpement 
urbain2B 

v L'infrastructure technique et 
sociale : La croissance demogra­
phique su ite cl I'industrialisation a 
pose de nombreux problemes aux 
villes (crise du logement, problemes 
de circulation, approvisionnement 
et evacuation etc.). Jusqu'au debut 
du 200me siecle, dans de nombreux 
cas, les solutions privees ont 
domine puis les municipalites se 
sont chargees progressivement de 

27. Lichlenberger, E. (1998) : Der Rückbau der 

sozialen Wohlfahrtsstaa ten . Mitteilungen der 

Österreich ischen Geographischen Gesellschaft 

140 Wahresband): 7·24 .: 157 

28. Caldeira, T. P. R. (1996) : fartified 

Enciaves:The New Urban Segregation. Public 

Cullure 8: 303·328 .: 315 Glasze, G. (2001) : 

Privatisierung öffentlicher Räume? Einkaufszen­

tren, Business Improvement Districts und geschlos­

sene Wohnkomplexe . Berichte zur deutschen Lan­

deskunde 75(2·3): 160·177. 

28. Caldeira, T. P. R. (1996): forlified 

Enclaves:The New Urban Segregation. Public 

Organisation territoriale: politique et egalitaire 
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Organisation territoriale: en partie fondee sur feconomie de marche 

ces taches. La " municipalisation " 
de l'infrastructure technique et 
sociale pouvait s'appuyer sur un 
large consensus social, et suivait 
I'idee d'une realisation d'un bien 
public. Les municipalites so nt deve­
nues des porteurs de services 
publics vastes et egalitaires. 

D'apres cette hypothese, les com­
plexes residentieis gardes so nt alors 
avant tout cl observer dans des 
regions du monde, dans lesquelles 
ces modeles n'ont jamais pu 
atteindre une large acceptation 
comme aux Etats-Unis ou au Liban, 
ou encore dans les regions ou la 
regulation publique du developpe­
ment oriente vers le bien public 
diminue - par exemple suite aux 
mesures de liberalisation. 

Les complexes residentieis gardes 
se presentent donc en quelque 
sorte comme la pointe de I'iceberg 
d'un developpement urbain regle 
purement par le marche. Le fait 
qu'une nouvelle organisation pri­
vee consolide la fragmentation 
socio-spatiale semble particuliere­
ment problematique. En ta nt que 

Culture 8: 303·328 .: 315 Glosze, G. (2001) : 

Privatisierung öffentlicher Räume? Einkaufszen­

tren, Business Improvement Districts und geschlos­

sene Wohnkomplexe . Berichte zur deutschen Lan­

deskunde 75(2~3): 160~ 177. 

29. Pendant 10 guerre civile au Libon I'opprovi­

sionnement de marchandises locoles et publiques 

par l'Etat 

30 .Schollegger, S. ond M. Gmünder (1999): Pri· 

vate Kommunen - Funktionsweise und Entwick­

lung in der Proxis . Aussenwirlschah 54(11) : 209· 

224. 

" autorite pnvee » elle s' interpose 
entre le citoyen (ou plutöt le 
consommateur) et la municipalite. 
Pour certains groupes de la popula­
tion, elle remplace entierement la 
forme d'organisation municipale. 
On a pu observer ce phenomene au 
Liban lors de la guerre civile29 et iI 

se profile dans certaines regions 
des Etats-Unis3o. 

Toutefois les modeles et institu­
tions so nt des phenomenes histo­
riques et mouvants qui changent 
dans une societe en mutation . 
Depuis les annees 1980 on 
constate aussi pour les Etats Provi­
dence d'Europe centrale, une 
regression de la regulation 
publique; la globalisation econo­
mique augmentant la possibilite de 
contourner cette derniere. La diffe­
renciation sociale s'accroissant, le 
terme " bien public " de plus en plus 
difficile cl concretiser avec des 
mesures politiques. 

Si I'on veut eviter que les villes 
europeennes se desintegrent en 
" enclaves du bien-etre " et en " un 
reste neglige " - et quelques indices 
d'un tel developpement se trouvent 
aussi en Europe - iI faudrait alors 
amener la discussion sur la relation 
du prive et du public dans la gou­
vernance urbaine. Cest alors que 
" la ville europeenne " ne servira 
pas seulement de modele architec­
tural pour des copies neo-tradition­
nelles, mais pourra etre une alter­
native au modele d'urbanisme 
ultraliberal. _ 
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