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rdonde:dans. lequel une majorité de la popula-
grand ensemble et qui, progressivement, y
sage herissé par des dizaines de milliers de
¢5:toutes. semblables ? Qui, ¢’est la Corée. Non
‘Tégime stalinien exsangue n’est pas plus capa-
fraisique du riz A ses citoyens-otages, mais celle du
ibérale, dont le RNB par habitant est au 27° rang
Asie. Le réve de Le Corbusier est en train de s’y
esse, Des quartiers d’habitat individuel que tout
de moderniser et de sauvegarder, qui ailleurs se
isparaissent chaque jour sous le coup des pelleteuses

et étrange phénoméne que Valérie Gelézeau a voulu
au travers du cas de Séoul, grice aux méthodes de la

ansléquel une telle enquéte n’aurait pas été possible. Le lecteur frangais
sentira d’autant plus interpellé par ce qu’il va lire dans cet ouvrage
nétrant qu’il est habitué en ouvrant son journal & voir associés les
grands-ensembles aux formes les plus poussées de la disparition du lien
social;de I'incivisme et de la délinquance. Comment cette architecture et
¢e prétendu urbanisme, chez nous représentatif des « Trente Glorieuses »
¢t triste avatar de la « Charte d’Athénes », peut-il séduire 4 ce point un
peuple prospére, éduqué, héritier de 'une des civilisations anciennes et
raffinées de 1’Asie sinisée 7 La question est simple et s’impose a tout
étranger qui visite la Corée. Les réponses sont complexes et Valérie
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Gelézeau a dit dépouiller une abondante littérature, entrer dans les arca-
nes du rapport ambigu qui existe en Corée entre les entreprises privées et
le pouvoir politique et, surtout, rendre visite aux habitants de ces zanji,
les nterroger inlassablement, eux et tout le petit peuple des gardiens et
employés d’entretien.

Ce travail est une analyse fine d¢ la modemité coréenne, des aspira-
tions et des réves de ce peuple industrieux et optimiste qui regarde plus
devant lui que derriére. Pas trop devant, tout de méme, et Valérie Gelé-
zeau se garde bien de prédire ce que deviendra ce type d’habitat, quel
rapport entretiendront demain les Coréens en général, et les Séouliens en
particulier qu’elle a étudiés, avec leurs fanji aujourd’hui si désirés et
aimés des classes moyennes. Elle jongle avec les échelles : depuis
I’espace coréen dans son ensemble, celui de la région capitale, des quar-
tiers qu’elle a parcourus, jusqu’aux groupements de barres, A leurs espa-
ces publics, 4 leurs cages d’escalier et 4 la sphére domestique de Pinté-
rieur des appartements. Partout, on ressent I’existence de territoires,
c’est-a-dire d’espaces appropriés, dans lesquels les habitants se sentent
plutét bien ensemble. C’est de la belle et bonne géographie, également
une nouvelle maniére de faire comprendre 1’Extréme-Orient aux non-
spécialistes, grace a ’emploi d’une langue simple et claire.

Les Coréens ont manifesté depuis un demi-siécle une ardeur 3
I’ouvrage et une inventivité qui forcent ’admiration. Demain, il ne fait
pas de doute que leurs grands ensembles, vite construits, s¢ dégraderont
et que leurs habitants réveront d’autres cadres de vie. Si la prospérité et
la cohésion sociale du pays se maintiennent, d’autres formes d’urbanisa-
tion se développeront. Elles sont déja perceptibles dans les périphéries
lointaines de Séoul ou 1’élite de la capitale se fait construire de luxueuses
villas respectueuses de la géomancie et jouissant d’une vue agréable. La
capacité au changement des Coréens éclate dans le paysage urbain des
tanji. Elle peut demain se manifester dans le retour 4 un habitat indivi-
duel d’un type nouveau, apparenté a ce que 1’on voit au Japon. Ce pour-
rait également &tre 1’évolution de la Chine des décennies & venir. Et
pourquoi pas un jour de la France affligée de ses grands ensembles
qu’elle n’a jamais véritablement aimés ? Il faut lire ce livre qui est un
roiroir cruel pour les Frangais, tentés de sourire des villes coréennes. Tl
invite & une réflexion décapante sur la nécessité de créer des espaces de
vie conformes aux attentes des citoyens et non seulement a celles de
leurs architectes, urbanistes, intellectuels ou décideurs politiques.

Jean-Robert PITTE,
Université de Paris-Sorbonne
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Note sur les transcriptions de I’alphabet coréen en alphabet romain

Le livre suit dans I’ensemble le systéme de McCune-Reischauer, qui
fut le systéme officiel de transcription de 1’alphabet coréen en alphabet
romain enfre 1984 et 2000. Bien qu’il ait été aboli par le gouvemnement
coréen, il reste le plus largement utilisé par la communauté scientifique
internationale, en raison de sa rigueur et de sa facilité d’usage, notamment
pout les étrangers coréanophones.

Pour les noms propres, la transcription choisie par la personne a été
systématiquement utilisée, quand on la connaissait. Si nécessaire, la
transcription McCune-Reischauer des auteurs d’ouvrages et d’articles est
donnée dans la bibliographie. Les noms des Coréens et Coréennes appa-
raissent dans 1’ordre d’usage en Corée : nom, suivi du prénom. On a
choisi de ne pas couper les deux syllabes des prénoms par un tiret : Park
Chunghee et non Park Chung-Hee ou Park Chung-hee. Enfin, c’est la
transcription commune qui a été utilisée pour les noms propres connus
(Park Chunghee et non Park Chdnghiii), notamment pour les noms des
conglomérats coréens : Hyundai et non Hydndae, Samsung et non
Samsong,-etc.
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PROLOGUE

Découvrant Séoul aujourd’hui, le voyageur tant soit peu sensible a la
forme des villes ne peut manquer d’étre frappé par les paysages de la capi-
tale coréenne : partout, des grands ensembles, tels ceux qui furent cons-
truits dans les banlieues frangaises aux plus beaux jours des ZUP.
D’immenses cités intra-urbaines forment comme un mur de béton le long
du fleuve Han et bien des collines proches du centre ou plus périphériques
sont hérissées de barres d’immeubles. Etonné, voire horrifié par ce spec-
tacle, notre voyageur en conclura que les legons de Phistoire, une fois de
plus, n’ont pas été écoutées : les Coréens reproduisent, quarante ans plus
tard, les erreurs commises dans les villes européennes. En pire.

Mais vivre a4 Séoul brouille la vision univoque et européocentriste,
instruite des legons de i"urbanisme technocratique pratiqué pendant les
vingt glorieuses, selon laquelle aujourd’hui les grands ensembles riment
avec laideur urbaine, logement social, déclassement. Au contraire — et
cormme dans d’autres pays en croissance rapide —, ceux-ci jouissent auprés
de la majorité des Coréens d’une image plutdt positive, ou la question de
I’esthétique urbaine le céde aux antiennes tant de fois entendues au cours
de mes recherches.

Il y a d’abord ’affirmation « qu’on ne peut pas faire autrement » :
fondé sur un calcul sommaire de densité (trop de monde, pas assez de
place), cet argument, qui fait figure d’évidence, érige la construction des
grands ensembles (fanji) au rang de nécessité. L autre raison invoquée est
celle qui consiste & opposer 1’appartement {ap’at i ') a la maison indivi-
duelle « traditionnelle » pour critiquer les archaismes et les inconvénients

1. Terme qui provient de I’anglais apartment house, par simplification et transcription pho-
nétique de ’alphabet coréen ou han 'giil.
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de celle-ci tout en parant celui-1 de toutes les vertus du confort et de la
modernité.

Cet argumentaire, dont on a bien conscience que son extréme simplicité
reléve autant de la rhétorique adressée 2 1'intertocuteur étranger que de la
réalité des faits ou des opinions sur le sujet, est loin de tout expliquer. Il passe
sous silence le fait que, jusqu’en 1970, les appartements, pourtant pourvus
des mémes avantages de confort et de modernité qui sont censés expliquer
aujourd’hui leur succés, souffraient 4 Séoul d’une mauvaise image. Il tend 3
confondre ce qui procéde de la nécessité et ce qui reléve d un choix. Surtout,
il évacue 'originalité du mouvement des grands ensembles coréens sur la
période 1970-2000 : son ampleur. Au Japon par exemple, pays pourtant
confronté aux mémes contraintes territoriales que la Corée, I"urbanisation
massive de la Haute Croissance n'a pas entrainé la construction de grands
ensembles a une telle échelle. Quant aux cités des banlieues frangaises, leur
taille est sans commune mesure avec celle de certains grands ensembles qui
ont surgi en Corée depuis Ia fin des années 1970 : Sarcelles comprend un peu
moins de 60 000 habitants, alors que des cités de plus de 100 000, voire
200 000 personnes, sont anjourd’hui des objets courants du paysage des
grandes villes coréennes : plus de 100 000 personnes & Chamshil et a
Sanggye (Séoul), presque 300000 & Chisan (Taegu), plus de 100000 &
Hacundae (Pusan).

Pourquoi en Corée ce mouvement s’est-il développé A cette échelle
inimaginable du temps de la charte d’Athénes ? Comment expliquer
P’engouement des Coréens pour 1’appartement, qui constitue une rupture
majeure avec les formes d’habitat plus traditionnelles ?

Ce livre, qui fut naguére une thése?, ne s*¢loigne pas des préoccupa-
tions classiques des sciences humaines a I’égard du formidable développe-
ment asiatique et, au-dela de ces Interrogations concernant la spéeificité du
mouvement des grands ensembles en Corée, une question simple s’est
trouvée & Porigine de mes recherches : comment le développement €cono-
mique a-t-il transformé I’espace et le mode de vie des citadins ? Auirement
dit, qu’en est-il de la viile dans une société en croissance rapide, qui a vu son
environnement matériel changer de maniére considérable en moins de
cinquante ans ? La réflexion proposée ici se fonde sur une analyse des
paysages que je considére, avec J.-R. Pitte, comme une « pellicule de la
réalité géographique », ¢’est-a-dire comime un signe susceptible d’étre inter-
prétéd. Je m’en tiendrai donc a une approche cognitive du paysage, consi-
déré comme médiation dans I'intelligence de la ville. Une explication des
formes urbaines, de leur genése, de leur utilisation passée ou présente peut

2. V. GELEZEAU, 1999,
3. L-R. PITTE, 1983, p. 23.

Prologue

en effet apporter un éclairage original sur le développement coréen — ses
facteurs, ses manifestations, ses conséquences — et la relation de celui-cia la
culture coréenne®. Dans ce livie, c’est ’analyse géographique d’un fype
d’habitat, le grand ensemble d’appartements (apat i tanji), qui permetira
d’aborder ces questions,

fitends ici « culture » au sens anthropologique, qui tend & identifier « culture » et
vilisation », notion affranchie de tout jugement de valeur.



INTRODUCTION

Les paysages d'un
« miracle sur le Han »

Capitale de la Corée du Sud, classée dans les quinze premiéres villes
nde par son poids démographique (environ dix millions d’habitants
000), Séoul est reconnue comme métropole internationale depuis plus
une décennie. Son entrée en scéne sur le thédtre des nations remonte
% jeux Olympiques de 1988 et Ia récente Coupe du monde de football a
ouveau porté a I’attention du monde entier son étonnante destinée :
¢.4 une trentaine de kilométres de la Corée du Nord, non loin d’une
frontiéres les plus fermées et les plus instables du globe, la ville a
ctionné comme I centre névralgique d’une exceptionnelle croissance
onomique!. Moteur principal du développement qui a fait passer le
B par an et par habitant de moins de 80 dollars & plus de 10 000 doilars
nite 1960 et 1995, Séoul en a donc concentré les effets, voire les
quilibres : ¢’est d’ailleurs pendant cette période que s’est effectuée la
jeure partie de 1’extension urbaine (voir Figure 1). Ainsi, pour les
réens comme pour les observateurs étrangers, Séoul reste le miroir de
croissance : un « miracle sur le fleuve Han » qui, agjourd’hui, s’enor-
eillit de plus de six cents ans d’histoire.

Sur le développement économique, voir notamment en frangais J.-R. CHAPONNIERE,
1985 et 1982 ; M. LANZAROTTL, 1992 ; K. GRuOL, 1998. En anglais, Alice AMSDEN,
1989 et N. Jacoss, 1985.
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De Hanyang i Séoul

Figure 1. EXTENSION DE LA TACHE URBAINE DE SEOUL AU xx* SIECLE

: Correspondant 4 I’actuelle province de Kyonggi (Kyonggi-do?), la
Frion.de Séoul, située au cceur d'une plaine bordicre de la mer Jaune, se
sente comme un ensemble topographique de 300 & 400 métres d’altitude
enne, mollement ondulé et découpé par des riviéres affluentes du
ve:Han. A Pouverture maritime de cette région (1’embouchure dv
verse trouve 3 une vingtaine de kilometres en aval) s’ajoutent des faci-
;communication vers le nord-est et vers le sud-est, non négligeables
n;territoire largement montagneux. Ces avantages de situation ne
pas étrangers au choix que fit Yi Sénggye d’y installer en 1394 la capi-
de.son royaume.

éoul, alors connue sous ie nom de Hanyang, apparait a ’origine
ime une ville fortifiée d’influence chinoise. Son site (un écrin de
es 4 quatre kilométres au nord du fleuve) a été choisi en fonction des
 de Ia géomancie ef son plan en damier reproduit le modele de I
_'i_ie's Tang, Ch’angan (aujourd’hui Xian). Pendant enviror
nts ans, Hanyang, liex du pouvoir trés centralisé de la dynastie des
92-1910), resta une ville contrdlée par les fonctionnaires d’ur
tributaire de la Chine et fermé au monde extérieur — Chosdn
ym’de la Corée, était aussi connu en Occident comme l¢
frite ». A la fin du XX siécle, Séoul, grosse modo limitée
& 1a cité de 1394, apparait un peu comme une bourgadc
g population d’environ deux cent mille habitants : sur les
= 1’époque, les palais du nord de la ville dominent k¢
:deg toits plus souvent en chaume qu’en tuiles (couverture
emeures aristocratiques), et bien des rues sont encore des
rrel. En 1876, la signature du traité de Kanghwa avec le Japor
erture forcée de la Corée et un début de modernisation, qui st
ang la capitale par de grands travaux d’urbanisme menés entrc
arle maire de 1’époque, Yi Ch’aeydn.

core vive dans le cceur des Coréens, la colonisation japo:
5) ouvre la premiére grande phase de transformation de
KyOnsong-bu. L’expansion commerciale et industriellc
tion du complexe industriel de Yongdiingp’o} entraine un
roissance démographique, qui portera la population de It
million d’habitants en 1945. L’extension urbaine, qui suit k

1960

d est divisée en huit fo (ou do), qui correspondent aux régions adminis
aises. En raison de la continuité historique de ces régions et de importanc
cismes dans la fraduction en coréen, le terme de fo est ici traduit pa

¥
Twentieth Century, 2000, p. 18-19.
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dessin des lignes de tramway mises en place par les Japonais, déborde
ainsi rapidement du site initial, notamment en direction du sud-ouest ou, &
coté de la nouvelle gare de Séoul, ont été aménagés les principaux quar-
tiers d’habitation destinés aux résidents japonais. Pendant cette période,
le centre historique de la ville, ol les principales artéres de I’ancien
damier de Hanyang ont été elargies, recoit d’importants bitiments de
Padministration coloniale.

Dans le contexte politique incertain de la libération (1945) et de 1a
partition de la péninsule en deux zones sous contrdle étranger, Séoul, capi-
tale de Ia zone sud, regoit un brusque afflux de population : aux migrations
rurales qui s’intensifient s’ajoute le retour des expatriés coréens qui
avaient fui en Chine ou qui avaient été déportés en Mandchourie et au
Japon pendant la période coloniale. En 1949, date & laquelle la ville prend
officiellement le nom de Séoul, qui signifie « capitale », la population
s’éléve & 1,6 million d’habitants et les bidonvilles apparaissent sur les
franges ou dans les interstices du tissu urbain. La guerre de Corée déclarée
le 25 juin 1950 par ’invasion des troupes nord-coréennes entraine alors la
fuite d’une grande partie des citadins : en 1951, Séoul ne comptait plus
que 650 000 habitants. La ville ne retrouva son poids démographique
d’avant-guerre qu’en 1957 (1,6 million d’habitants), grice a 1’énorme
afflux de population provoqué aprés la fin de la guerre (1953) par le retour
des Séoulicns qui avaient quitté la ville pendant Ie conflit et Iarrivée des
réfugiés fuyant le régime communiste qui s’était installé au nord.

Séoul fut durement affecté par lc conflit, le déplacement du front
I'ayant placé quatre fois sur le passage des armées antagonistes. S’il est
difficile de chiffrer exactement 1’étendue des destructions sur les infra-
structures et le patrimoine urbain, certaines sources les évaluent 3 environ
50 % du bati*, Compte tenu de I’état de délabrement de la ville et du
contexte d’instabilit¢ politique qui caractérise la période 1953-1960, ces
années d’aprés-guerre furent celles d’un. chaos urbain difficile 3 maitriser
pour les édiles, celles de la pauvreté et des expédients pour une grande
pattie de la population. '

Le coup d’Etat de 1961 amenant au pouvoir la junte militaire du
genéral Park Chunghee constitue un moment charniére dans Ihistoire
coréenne. En 1962, le premier Plan quinquennal de développement écono-
mique lance la phase d’industrialisation rapide du pays : I’exode rural
§”accelére, notamment en direction de la capitale dont la population atteint
environ cinq millions d’habitants en 1969. La majeur partie de la crois-
sance urbaine reste toutefois essenticllement limitée pendant cette période

4. KM Joochul et CHOE Sangchuel, 1997, p. 10.
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au nord du fleave Han, dont la largeur (entre 600 m et 1 km) constitue une
véritable barriére 4 1"urbanisation.

Le début des années 1970, caractérisé sur le plan politique par un
durcissement du régime avec la mise en place du régime de Yushin
972)°, se conjugue avec le « grand bond en avant » vers les industries
urdes et chimiques lancé par le troisiéme Plan quinguennal de développe-
ent-€conomique (1972-1976). Dans la région de Séoul, se dessine un axe
ustriel lourd vers le port d’Inch’on et la mise en service de I'autoroute
goul-Pusan au début des années 1970 entraine I’installation d’industries
iques au sud-ouest, autour de Suwdn. La croissance de la capitale se
poursuit 4 un rythme rapide (plus de huit millions d’habitants en 1970) :
aimenagement de 1’ile de Yoiii ainsi que la conguéte de la rive sud-est. du
guve, resiée jusque-la largement agricole, commandent 1’ extension
tbaine de cette période. En 1974, I'ouverture de la premiére ligne de
étro concrétise les efforts de la municipalité pour améliorer la circulation
tra-urbaine, qui ne cesse pourtant de se détériorer.
~Conjuguée aux troubles politiques de 1z fin des années 1970 (assas-
inat de Park Chunghee en octobre 1979 et prise de pouvoir par le général
huri Dochwan en mai 1980}, I"approche des échéances olympiques (jeux
atiques de 1986 et jeux Olympiques de 1988) institue un nouveau
ontexte de croissance urbaine, ot se mélent la ferveur du développement
e volonté d’ostentation. Jusqu’en 1990, date ol Séoul atteindra son
imum démographique de 10,6 millions d’habitants, les pouvoirs
ublics ceuvrent pour présenter au monde entier I'image la plus léchée et la
Tug impressionnante du « miracle sur le Han » ; Séoul apparait ainsi
omme la vitrine d’une modemisation réussie et la preuve de la réussite du
wodele sud-coréen par rapport au « Kim Hsungisme » du Nord. L’aména-
ement d’un vaste quartier olympique dans le sud-est de la ville s’acclom-
agne ainsi de la mise en ceuvre d’un ambitieux programme d’e‘mi:;elhs’sew
jent des berges du fleuve Han, auguel la ville avait jusque-ia toumt? le
0s-; un nouveau quartier des affaires se développe non .Ioin des sites
lympiques. Enire 1982 et 1986, la mise en service de cing nouvelles
gnes de métro, dont une ligne circulaire, améliore considérablement la
irculation intra-urbaine. . . ’

. La période de forte croissance de la ville est aujourd’hui achevée
sque Séoul a perdu plus de 600 000 habitants depuis 1990. {Xgmt?il_e—
ent, les zones principales de conquéte urbaine se situent en périphérie,
ans les villes satellites de la capitale et dans les cing villes nouvelles
éﬁeloppées depuis la fin des années 1980. A I’échelle de Ig 'natio_n
-coréenne, Séoul domine ainsi la région Capitale (Sudokkwon), entité admi-

...Voir B. CUMINGS, 1997, p. 358s4.



nistrative qui couvre tout le territoire de la province du KySnggi, ¢’est-a-
dire environ 11 000 km?, et compte au total plus de 20 millions d’habitants.
L’ensemble, qui abrite environ 45 % de la population coréenne (estimée

Figure 2. SEQUL AU xx* SIECLE
L’extension de la vitle et les grandes dynamiques nrbaines

47,7 millions d’habitants en 2001), comprend d’autres grandes villes, dont
le port Inch’én, quatriéme ville de Corée avec 2,5 millions d’habitants,
deux villes de presque un million d’habitants (Suwon et SGngnam) et quatre
autres de plus de 500 000 habitants {Anyang, Puch’6n, Ansan ct Koyang).
Seoul, qui s’étend sur enviren 600 km?, est aujourd’hui responsable
de plus d’un quart du PNB coréen. 25 % des etablissements industriels;
notamment dans le vétement, la mécanique et Pimprimerie, y sont loca-
lisés. Ces industries 16géres sont surtout concentrées 4 Yongdiingp’o
(béritage du complexe industriel développé par les Japonais) et a
Wangshimni, ¢’est-a-dire 3 ’est du centre historique qui abrite hui aussi un
grand nombre d’ateliers (voir Figure 2). Le secteur tertiaire de haut
niveau, particuliérement puissant {plus de 80 % des siéges sociaux des
entreprises coréennes sont installés a Seoul), s’organise autour de trois
principaux péles d’activités. Au nord du Han, le centre historique circons-
crit & fa ville d’avant 1920, qui reste un des lisux majeurs du pouvoir poli-
tique (résidence du président, mairie de Séoul), est aussi le premier quar-
tier des affaires : les buildings des siéges sociaux des conglomérats
coréens (les chaebsl) jouxtent les monuments historiques (palais royaux et
bétiments de la période coloniale). L’ile de Yiii abrite le deuxiéme quar-
tier ol se sont installées, & coté du Parlement et de la Bourse, de grandes

vers Séngnam et Pundzng

Un site diffirile vers Anyang ‘}%{s {(wg‘c!:ﬂﬁ? parla A 101 et l'autoroute de Kyinghu
LYY r ’ - v " — - OTE:
sociétés des médias et de la finance. Enfin, Ie troisiéme quartier des = ttouteurs supérieures 3 200 m e 0 2 ¢ 6m
affaires, qui s’organise au long de I’avenue de Téhéran, non loin des g%  Poincpsles collines lomniies Fomctions arbaines
3 ™ : : L : ) autour du site origine ‘onckio
) 1n§tallatlo§15 olympl'ques, ‘accuellle de nombreux siéges sociaux d’entre ‘ N e s i
prises coreennes et étrangéres. = maifrisé tardivement Quart

. Principaux ponts

5 1990 Centre historique
postérieurs

? Liextension urbaine @ Yoiido
KX gidele
@  Kangnam

Quartier industriel déve}opplé
par les Japonais (Yéngdiingp'o)

La mutation des paysages urbains depuis 1960 ¢

Site originel

N Extension en 1970
m Extension aprés 1970

De Hanyang, il ne reste donc guére aujourd’hui i Séoul que quelques
quartiers reliques nichés contre les anciens palais royaux du centre
historique. Depuis 1960, la surface urbanisée a litiéralement explosé,

Annexes du quartier industriel

Zone de Kangnam, @ Autre zone de concentration industrielle
y . o1y . PR P n dans l'appellaion courante ]
passant la barn.er.e du fleuve, grimpant a1 assaut des ccr)lhpes qui lnnlta}ent Dircton ctslsde b progrsion ©  Qustoralympiaue
le noyau d’origine et s’attaquant aux reliefs plus éloignés. En méme < o 1&;?,1:“533_1@‘_ les périphériquzs fstion des o '
Ayt g . . N - ’ Axe d'industzialisation I ® oi1 ont eu tieu les enquétes de terrain
temps, le biti résidentiel de la ville s’est profondément transformé et vers Inchion (poet de Séonl) Samik

diversifié : en 2000, moins de 5 % des logements de la ville ont été

6. C’est & I’histoire qu’on doit jusqu’ici les quelques travaux fondateurs fournis sur Séoul et
ses paysages par la recherche européenne : voir notamment Ia thise d*A_ DELISSEN, 1994,
En anglais, voir KiM Joochul et CHOE Sangchuel, 1997, ainsi que LEE Kisuk, 1977.
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construits avant 19607. Quant aux vestiges de Séoul qui datent d’avant la
guerre de Corée, ils sont extrémement rares, puisqu’a peine 3 % des loge-
ments remontent & une période antérieure. Ces chiffres particuliérement
faibles s’expliquent par I’étendue de la conquéte urbaine. Mais cette
conquéte a ét¢ et est encore souvent une reconquéte, selon la méthode de
la table rase : plus des deux tiers du patrimoine résidentiel de Séoul de
1960 avaient disparu en 1990, remplacés par de nouveaux logements?.

- 's’est donc opéré dans la ville une véritable mue paysagére, dont les
grands ensembles d’appartements (ap 'at i tanfi) ont &été A la fois les
symptomes et les instruments. En 1970, les quelques ensembles d’apparte-
ments construits, principalement sous initiatives publique, ne dépassaient
pas une vingtaine de sites de taille modeste, tous situés sur la rive droite du
Han. A Iéchelle de la ville, les ap’at’if (appartements) ne représentaient
que 4 % des unités de logement. Aujourd’hui, aucun quartier de Séoul n’est
exempt de grand ensembile (fanji) et la proportion des appartements dans le
parc de logement s’éléve 4 51 %. Le développement des grands ensembles,
qui a accompagné 1*urbanisation pendant trente ans (1970-2000), a ainsi
modifi¢ de maniére saisissante les paysages d’une ville qui se caracté-
risaient jusqu’a la fin des années 1970 par une ligne d"horizon plutt basse.

Omniprésents dans la réalité quotidienne de Séoul en ce début du
XXI® siecle, les grands ensembles ont aussi et surtout entrainé la transfor-

mation profonde de 1’environnement quotidien pour une fraction non

négligeable de la population. Chaque tanji constitue un véritable petit
univers ol gravitent, & cdté des résidents, les employés du syndic, les
gardiens d’immeubles, les jardiniers, les ouvriers de maintenance, les
commergants des galeries marchandes, les vendeurs ambulants, etc. La
population concernée par ces nouveaux espaces de vie est donc loin d’8tre
réduite aux seuls habitants des immeubles. Pour ceux qui n’en auraient pas
I’expérience vécue, il suffit de se plonger dans la lecture des grands quoti-
diens nationaux pour &tre sollicité par les publicités vantant tel ou tel
grand ensemble en cours de réalisation ou tout juste achevé,

‘Les ap’at’ii tanji, la production de la ville, Phabiter

Les grands ensembles coréens posent probléme dans la perspective
de ce livre qui entend faire le lien entre hommes et paysages urbains. La
géographie humaine insiste en effet aujourd’hui sur le rdle des valeurs

1. I g it chut’aek sensdsii (Recensement de la population et du logement}, 2000. Dans
la suite du texte, cette source sera noté RPL, suivi de la date. Les recensements de la
population et du logement ont eu lien tous les cing ans depuis 1960.

8. RPL, 1960 et 1990.
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Introduction

propres a chaque société dans la production de I’espace et 1’utilisation
qu’elle en fait. Auméme titre que la ville dans sa globalité, il convient de
ne pas seulement considérer le logement comme une « machine » appor-
ant des réponses fonctionnelles 4 des besoins, mais aussi comme
eprésentatif des valeurs de la société qui cherche a les satisfaire®.

++  Or les liens entre la forme de 1’habitat et ces valeurs sont plus ténus,
nc plus difficiles a saisir quand des spécificités matérielles disparaissent
pparemment au profit de normes internationales comme dans le cas des
ands ensembles coréens. A premiére vue, peu de choses en effet les
tinguent d’un grand ensemble frangais, d*un danchi de la périphérie de
'6ky6.ou méme, des barres de ’architecture stalinienne qui marquent les
andes villes de ’ex-URSS. 11 est vrai que, dans une mégapole telle que
oul, comme dans toutes les grandes villes du monde, les contraintes
es, 4 1a rapidité de la croissance urbaine, associées 3 1'industrialisation et
la standardisation de la construction sont sans doute plus déterminantes
¢ la forme de I’habitat que les valeurs ou les structures sociales. Mais
usqu’a quel point ? Et qu’en est-il alors du mode de vie des habitants ?
q;eu est-il, justement, de ’habiter ?

.. Les grands ensembles coréens posent ainsi de maniére aigué la ques-
ion de I’articulation entre les mécanismes de production de la ville et
abiter, qui s’exprime dans les pratiques spatiales et les représentations
es habitants'®.

‘Cette constatation invite & réfléchir sur ce qui relie la ville matérielle
es acteurs : les urbanistes et les architectes, qui souhaitent construire a
chelle humaine, les administrateurs du secteur public, qui s’emploient a
éif:élopper la ville de maniére rationneile — en excluant facilement
omme —, et enfin les promoteurs, motivés par la recherche du profit!!.
comment les grands ensembles coréens s’inscrivent-ils dans ce complexe
e:relations ?

- Mais n”oublions pas que les formes urbaines sont aussi indissociables
présentations que les hommes se forgent de leur habitat et des nsages
.en font que des mécanismes de la production du logement. La ville,
ffet, n’existe pas sans les habitants qui, & 1’échelle individuelle, contri-
ent aussi a 1a faire en fonction justement de ce qui leur est proposé par les
cideurs. Rentrent alors en compte leurs choix résidentiels, leurs réves, les
oyens qu’ils ont & leur disposition pour les réaliser, I’idée qu’il se font du

] BOUI§D:LEU, 1980 ; J. PEZEU-MASSABUAU, 1983 et 1981 ; A. RAPOPORT, 1972.

e nombreux chercheurs ont, dans diverses disciplines, travaillé sur I"habitat et I"habiter.
'oir;cnj particulier H. RAYMOND et al., 1966, sur {’habitat pavillonnaire en France ;
; BEL, ©1980, sur I’habitat pavillonnaire au Japon; V. GRIMAUD, 1986, sur P’habitat
dien moderne.

. LEFEBVRE, 1968, p. 106.
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logement qu’il convient d’habiter et des lieux qu’il est nécessaire d’éviter'?,
Tout est lié, et c’est d’ailleurs ce tissu de liens qui permet d’expliquer une
des principales originalités du mouvement des grands ensembies coréens.

Iy a en effet, dans le succés des fanji, un mouvement qui dépasse les
seuls mécanismes de la production du logement, qui concerne les Coréens
eux-mémes et leur relation 4 ’appartement et a la ville. En 1971, un
groupe de sociologues coréens concluait, a ’issue d’une enquéte menée
dans un petit fanji de Séoul, que moins de 2 % des résidents avaient
déclaré qu’ils aimaient vivre dans un appartecment!?. Lors de mes propres
enquétes de terrain, toutes réalisées 4 la fin des années 1990, Jj’ai constaté
que la majorité de mes interlocuteurs résidents des fanji étaient satisfaits
de leur cadre de vie et ne souhaitaient pas en changer. Ce retournement
d’opinion intervenu en moins de trente ans, qui est indissociable de
I’ampleur du mouvement des grands ensembles coréens et qui a constitué ,
Jpour les décideurs un enjeu important de la maitrise de la ville, s*éclairera —
4 la lecture des pages qui suivent.

Le livre commencera par la présentation des habitants et des licux
qu’ils habitent. Le lecteur se familiarisera ainsi progressivement avec les
sept grands ensembles qui ont fait I’objet d’une étude approfondic et ot se
sont déroulées toutes les enquétes (voir Figure 3)!. Sur ces sept ranji,
deux — celui de Chamshil et de Panp’o — sont des grands ensembles de
masse (plus de 4 000 logements) construits par le secteur public au milien
des années 1970. Deux autres, construits par des entreprises privées,
datent de la fin des années 1970 ou du début des années 1980. Iis se distin-
guent par eur taille : plus de 3 000 logements pour le tanji de Hyundai a
Apkujdng, mais seulément 308 pour celui de Samik 4 Pangbae. Les trois
derniers sont des tanji de rénovation urbaine, tous achevés aprés 1990 et
de taille comparable (environ 1 000 logements).

Aprés la premicre partie, qui vise 3 éclairer la notion méme de tanji,
notamment par rapport aux grands ensembles francais, une deuxidme partie
montrera comment le mouvement des fanji a confribué 4 la (trans)forma-
tion des paysages de Séoul depuis 1960. La troisi¢me partie enfin se
propose d’analyser I'un des enjeux majeurs de cette mutation des paysages
et de I’habitat urbains : le lien entre les fanji et la modernité coréenne.

Figure 3. LES TANJI ETUDIES

" Taille des tanji Nature de I'opération
(taille en proportion du nommbre de logements. L
" Pas de méga-tanji, sauf Chamshil) I:l Remembrement (urbanisation)

ao Petit tanff {moins de 500 logements) {0  Rénovation urbaine
[0 Moyen tanji tenviron 1 000 logements) [l Puslic

|:| O Grand tanji {de 3 000 2 4 00 logements) D Privé

Taiife des appartements Génération

Petits appartements I-:, Premibre géndration
Moyens et grands appartements Pewdéme génération
% Grands appartements ish érati

1. Le tanji de Panp'o

1974, ONCL, 114 batiments, 4 053 logements

2. Le tanji de Chamshil

. 1975, ONCL, 82 batiments, 4 450 logements

-3. Le tanji de Hyundai 3 Apkujéng

. 1979, Hyundai Construction, 40 bitiments, 3 074 logements.
-4. Le fanji de Samik

- 1982, Samik Kinsél, 4 batiments, 308 logements

5. Le tanfi de Woosung

1992, Woosung Construction, 8 bitiments, 1 080 logements
* 6. Le tanji de Hyundai 3 Tohwa-dong

1993, Hyundai Construction, 11 bitiments, 1 021 logements
. Le tanji de Samsung

994, Samsung Construction, 14 bitiments, 982 logements

12. 8. RIMBERT, 1973, p. 10 et p. 13. P. SANSOT 1973, p. 5.

13. LEE Hyojae dir,, 1971, Life in Urban Korea. Les auteurs de cet ouvrage ont enquété
daps trois quartiers de Séoul 4 la fin des années 1960 et produit une premidre tude
sociologique en langue occidentale sur le style de vie ot les valeurs des citadins.

14. Les principales enquétes de terrain ont été réalisées pendant la thése de doctorat, au
cours de plusieurs longues missions (de trois mois & un an) entre 1994 et 199%. Elles
ont ét¢ complétées et mises 4 jour par trois missions complémentaires, de février 4 sep-
tembre 1999, en novembre 2000 et en novembre 2001,
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CHAPITRE PREMIER

L’ap’at’ii, logement
de la bourgeoisie urbaine ?

Affirmons-le d’emblée: le lien immédiat qu'un lecteur frangais
litentre grand ensemble, logement social et/ou HLM ne vaut pas pour
“coréen.

ertes, Pextraordinaire succés des ap’at’if (appartements) & Séoul
aucoup a la spécificité de Ia politique coréenne du logement qui a
ccession 4 la propriéte, assortie au contrdle des prix des loge-
fs et 4 un systéme complexe de tirage au sort pour les achats
nts sur plan : dans le contexte de la crise du logement aigug
¢ jusqu’au milieu des années 1990, les candidats au logement
t de ressources économiques moyennes ou faibles ont donc
une énorme clientsle « captive », forcée de ce tourner vers
L. Mais comment expliquer que la majorité des Séouliens, méme
ant aux catégorics aisées — donc théoriquement libres de
intes budgétaires —, aient également adopté 1’appartement ?
question : « Si vous n’aviez aucune restriction financiére, quel
hoisitiez-vous d’habiter ? », 55 % des enquétés dans les grands
: etudles ont repondu qu ’ils soubaiteraient hablter un apparte-

nts, dotes jusqu’au début des années 1970 d’une mauvaise
¢ marque, incarnaient il y a quarante ans la résistance des Coréens
ement collectif. La popularité actuelle des ap ‘ar i ne se réduit donc
es iexplications d’ordre macro-économique (les mécanismes de Ia
ue du logement) ou micro-économique (les contraintes budgétaires

ndte elle aussi dans son livre, frn Pursuit of Status, que méme des ménages qui
faient les moyens économiques de se loger dans de coiitenses villas pourvues de tout
nfort;moderne préférent habiter dans des appartements (D. LETT, 1998, p. 114).
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des individus), mais reléve de tout un systéme de représentations asso-
ciées 4 la ville et 4 I’habitat en Corée. Cest d’ailleurs sur cet aspect
symbolique que reposent aujourd’hui les principales différences entrele
grand ensemble coréen et son homologue frangais.

Pourquoi, au sein du large contingent des classes moyennes, la
bourgeoisie urbaine aussi habite-t-clle dans les tanji 7 Comment celle-ci
a-t-elle contribué a faire de ces grands ensembles d’appartements une
norme dominante de 1’habiter au point qu’aujourd’hui, le fait ¢’y résider
est considéré en Corée comme un signe d’ascension sociale ? Quels sont
les processus qui ont conduit & 1"assimilation progressive de 1’ap’at’i au
steréotype du logement bourgeois? ?

Qui habite dans les ap’at’ii (appartements) ?

Classes moyennes et bourgeoisie urbaine en Corée :
questions de termes et de catégories

Les sociologues coréens s’accordent sur le réle primordial qu’ont
Joué dans le développement ¢conomique les classes moyennes (chung-
gan kyegiip) définies de maniére classique par un critére d’appartenance
a une catégorie socioprofessionnelle. Les patrons indépendants de PME,
les petits et moyens commergants, les artisans et exploitants agricoles
appartiennent aux « anciennes classes moyennes » (ku chunggan kyegiip)
qui possédent leur propre capital ; les ouvriers qualifiés, les « cols
blancs », les fonctionnaires et les cadres des entreprises forment quant a
eux les « nouvelles classes moyennes » (shin chunggan kyegiip). Les
classes moyennes, et en particulier les « cols blancs » et les cadres sala-
riés des entreprises coréennes, en tant que force de travail essentielle
(main-d’ceuvre qualifiée) et allié politique principal du régime dictatorial
de la haute croissance, ont représenté son point d’appui principal, L’enri-
chissement rapide de ce groupe, agent et bénéficiaire de la croissance,
constitue a la fois le résultat de son insertion dans le systéme politico-
¢conomique qui a mené le développement (revenus en augmentation) et
le facteur de I’adhésion A 1'idéologie de la haute croissance permettant
d’accroitre encore cet enrichisserent?.

2. D. LETT, 1998, p. 114 ; « A l1a bourgeoisie du Séoul contemporain correspondent ainsi
deux stéréotypes : résider 4 Kangnam au sud du fleuve Han et loger dans un grand
ensemnble d’appartements. » Dans 1'imaginaire séoulien, Kangnam est un peu I’équiva-
leat du triangle Neuilly-Auteuil-Passy 2 Paris.

3, Koo Hagen, 1987, p. 165-181.
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L'ap’at’ii, logement de la bourgeoisie urbaine ?

En Coree et 4 I’¢tranger, les recherches en sciences sociales (sociologie
thropologie notamment) se sont récemment intéressées 4 une partie de
upe, les foshi chungsan ch’iing*. Bien que cette expression se traduise
lasse moyenne urbaine », elle tend & en désigner plutdt la frange supé-
‘La definition officiclle des chungsan ch’iing, donnée par ’Institut de
ppement coréen (KDI) repose en effet sur les quatre critdres suivants
évenu au moins égal au revenu moyen par ménage ou jusqu’a trois
pé’_n_'éur; II. un nivean d’¢tude au moins égal 4 1z fin des &tudes au
1. I’appartenance aux catégories socioprofessionnelles des classes
s 3 TV. e sentiment d’appartenir 3 la classe moyenne.

Questions d’argent

‘moment des enquétes principales (1996), le revenu mensuel
oyen par ménage sur I’ensemble des villes coréennes était ¢ cnvi-
n 3 millions de wons, c’est-a-dire 21 000 F, pour un franc a
40 wons. Le revenu moyen par ménage a Séoul é&tait un peu plus
vé': 3,4 millions de wons par mois (presque 23 000 F, pour un
franc & 140 wons). La crise de I’hiver 1997-1998 a fait chuter ce
vemi. De 1997 4 1998, ce revenu est passé de 4 4 3,8 millions de
wons:pour les villes et de 4,4 & 4 millions de wons pour Séoul. En
999, le revenu mensuel moyen est de 4,2 millions de wons pour
ensemble des villes coréennes et de 4 millions de wons 3 Séoul. Le
enu moyen, qui parait sans doute considérable au lecteur, ne doit
pas lui faire oublier qu’il cache des inégalités gigantesques d’une part
et qu’il correspond a un contexte culturel et social trés différent du
ontexte frangais. En Corée, ce revenu comprend une trés forte épar-
gne, obligatoire en I’absence d’un systéme de protection sociale et
dun systéme de retraite par répartition. Par ailleurs, le systeme
scolaire (payant) entraine des frais que les ménages francais ne
doivent pas obligatoirement assumer. Enfin, la cohabitation intergé-
nérationnelle, qui implique souvent Ia multiplication des actifs dans
un méme ménage, peut expliquer ce revenu « €élevé ». La comparai-
son en stricts termes monétaires des revenus des ménages frangais et
oréens n’est donc pas pertinente.

Les équivalences en francs frangais, approximatives, peuvent
donner au lecteur un ordre de grandeur. Elles correspondent grosso
modo aux valeurs du won coréen dans les années 1990 (inflation
stabilisée) jusqu’a la crise coréenne (1FF pour 140 wons environ).
En 2000, le won a retrouvé sa valeur d’avant la crise par rapport au
anc frangais. Indépendamment du taux de change et de ses fluctua-
tions, les éléments significatifs pour la compréhension des stratégies

MoON Okpyo, 1992, En langue anglaise, D. LETT. 1998.

L@‘/ﬁ‘/ Hewrn /)G/L/Z.e{:& 1955 T Fexte

¢ Hay trH
vy Bz "

o). 4%/
e f/’ 2Lz

T By o et e 5 W T



Les hommes et les lieux

résidentielles des habitants sont les rapports entre les sommes
concernces. Les enquétes principales ayant eu lieu avant fe passage a
I’euro en france, on a conservé dans le texte les sommes converties
en francs. A titre indicatif, le change s*établit aujourd’hui 4 environ
1 200 wons pour 1 euro.

D’aprés une enquéte menée en 1991 selon ces critéres 3 la fois
objectifs (revenus, niveau d’études et profession) et subjectifs (cons-
cience de classe), le KDI concluait qu’environ 36 % de la population
urbaine coréenne appartenait & ce groupe, formant donc les fameuses
toshi chungsan ch'ting® (toshi signifie « la ville »). Dans le cadre théori-
que défini par P. Bourdieu, I’anthropologue D. Lett affirme méme qu’en
réalité les toshi chungsan ch’iing sont beaucoup plus proches des classes
dominantes que des classes moyennes et constituent un modéle de réfé-
rence pour la société entiére, ce qui est cohérent avec les constatations
que j’ai moi-méme pu effectuer en entretien. Voici un exemple représen-
tatif de la réponse que j’obtenais lorsque je demandais a mes interlocu-
teurs 5’ils pensaient appartenir ou non aux foshi chungsan ch'iing,

Les toshi chung san ch 'ing possédent un appartement de 80 2 100 m?6 ; elles
ont au moins une voitare, des économies de 30 4 40 millions de wons [env, 200 000
4 250 000 F] et un revenu mensuel d’environ 3 millions de wons [un peu moins de
20 000 F]... Ou plus... En fait... Ce qu'on appelle les foshi churgsan chiing ont un
niveau de vie au dessus de la moyenne » (Mme Yi, habitante d’un fanji).

Mme Yi, qui se forge ainsi des toshi chungsan ch’iing une image
de catégorie sociale plus élevée que la moyenne, selon des critéres
essentiellement économiques, affirme d’ailleurs y appartenir. Pourtant,
dans le questionnaire d’enquéte, elle situe le revenu du ménage entre
2 millions et 3 millions de wons mensuels. La famille de Mme Yi se
situe donc, d’aprés les critéres de définition officiels, dans la strate infé-
rieure des foshi chungsan ch’iing’. Cet extrait confirme que ce groupe

5. Certains chercheurs en sciences sociales, comme Kim Kwangok, Moon Okpyo ou
D. Lett partent d’une acception plus resirictive encore, excluant des foshi chung san
ch'ing les travailleurs manuels (ouvriers qualifiés et artisans, fussent-ils patrons de leur
propre entreprise), en raison de la dévalorisation de ce type de métier dans ’échelle des
vateurs en Corée (D. LETT, 1998, p. 4-5 et MOON Okpyo, 1992, p. 57-72). -

6. Pour une lecture plus facile, les surfaces des appartements correspondent dans tout le
livre aux surfaces habitables et sont données en m?. En Corée, la mesure de surface ufili-
sée est le p yéng, qui comrespond 4 environ 3,3 m?. Voir V. GELEZEAU, 1999, notamment
p. 445-446 sur les surfaces des appartements en Corée,

7. Conformité de certains critéres (profession du mari : salarié d’une grande entreprise,
habiter dans un appartement, mode de vie), mais moyens économiques 4 la limite infé-
rieure du minimum défini par le KDL
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représente une position a laquelle on aspire, ce qui explique pourquoi
:grand nombre de Coréens, méme s’ils n’y appartiennent pas au sens
ct:du terme, revendiquent leur appartenance aux toshi chungsan

Jans la mesure ot les foshi chung san ch’iing se rapprochent plus
classe supérieure et/ou dominante que d’une classe moyenne, je
_r:a'i.-'pas la traduction de « nouvelle classe moyenne » souvent
our cette expression. Afin de respecter les connotations que
chicule, j*adopterai Ie terme plus maniable et plus expressif de
urged_i'Sie urbaine », entendu, bien sfir, dans un contexte coréen®. Ces
10n$'étant données sur les concepts sociologiques auxquels se
¢ chapitre, ainsi que sur la signification du vocabulaire utilise,
5 quelques cas caractéristiques des enquétes menées 3 Séoul

- un stéréotype de la bourgeoisie urbaine
‘Mme Kim, dgée d’environ cinquante ans, est femme au foyer. Son mari
upé-un poste de directeur adjoint dans vne filiale d’un chaebd! (conglomérat
réen). Ils ont deux enfants : I’ainée, une fille, poursuit ses études secondaires
ansiun Iycée de filles coté de Séoul ; le gargon est encore au collége.
Le mari de Mme Kim est entré dans sa société aussitdt aprés avoir regu son
iploine d’ingénicur. Depuis, 1l a ét¢ réguliérement promu. Un poste de directeur
filiale européenne au milieu des années 1980 a accéléré la progression de sa
atri¢te. En rentrant & Séoul, le ménage a acquis, dans un petit ranji de Kangnam,
 appartement qui compte quatre chambres et environ 140 m? ; ses revenus excé-
nt trois millions de wons par mois,

Bien que Mme Kim n’ait pas voulu me préciser le montant exact

enus du ménage, elle a convenu qu’« elle et son mari avaient des
N4 Outre les critdres objectifs et subjectifs qui, en effet, situent la
“dé ' Mme Kim dans la bourgeoisie urbaine, son style de vie est
it’conforme & la description qu’en donne D. Lett dans fn Pursuit

74 /fmf c;/ Ectbstn,c %’/w/{
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ci;mtexte, le terme de « bourgeois » ne renvoie donc pas aux valeurs et au style
-que P Bourdieu décrit dans La Distinction & propos de la bourgeoisie frangaise, ni
ens plus courant de ce terme tel qu’il est utilisé dans I"historiographie européenne.
1a’:Coorée, le terme de « bourgeoisie urbaine » renvoie 4 la classe sociale dont
T:décrit dans Jn Pursuit of Status le style de vie et les valeurs.

1998, p. 97-158.
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Le mari de Mme Kim joue au golf ; Mme Kim est inscrite 4 un
gymnase privé ol elle retrouve ses amies deux ou trois fois par semaine
pour prendre un cours de natation et aller au squng!® ; elle fréquente Ies
grands magasins de Séoul et n’utilise pour se maquiller que des produits
cofiteux de grandes marques occidentales (Christian Dior, Chanel, Yves
Saint Laurent) ou non (Shiseido) : ayant obtenu son permis de conduire
en 1996, elle conduit une petite voiture de sport blanche — celle de son
mari n’est « pas pratique pour elle ». Outre la possession de ces deux
véhicules, I’équipement et 1’ameublement de I’appartement signalent
I'appartenance de Mme Kim et son mari & la bourgeoisie urbaine. Le
logement est bien stir pourvu de tout le confort modeme, dont 1’inévitable
réfrigérateur de trois cents litres — en double excmplaire d’ailleurs —, le
four 4 micro-ondes, Ia machine 3 café, la machine a air conditionné, etc.
Une grande télévision & écran plat trone dans le salon et une autre, plus
petite, dans la chambre des parents. En sus de I’indispensable équipement
electronique (téléphone et téléphone portable, chaine stéréo, équipement
vidéo, micro-ordinateur pour les enfants), d’autres détails dans Ia
décoration ou 1’ameublement font partie d>une consommation ostenta-
toire, comme 1’armoire vitrée de la salle 3 manger ol sont exposées les
bouteilles d’alcool occidental (cognacs et whiskies prestigieux) que le
mari de Mme Kim rapporte de ses voyages d’affaires. Ou encore, dans un
coin du salon, la fontaine décorée d’une statuette blanche au glouglou
discret. Bref, un intérieur satoré de grandes marques et un tantinet kitsch
qui est sans doute I'un des plus typiques de Ia bourgeoisie urbaine
séoulienne ol il m’a été donné de pénétrer. Enfin, le style de vie de
Mme Kim se caractérise par une occidentalisation affichée - par exemple,
elle va au health club et au sauna (et pas au bain public — mogyok t'ang) ;
elle donne rendez-vous a ses amis pour dejeuner au TGI Friday’s ou &
Pizza Hut, elle se fait souvent livrer des pizzas chez elle, etc.

« lci, les appartements sont les plus chers [de Séoul]. Parce que
c’est un quartier de la bourgeoisic urbaine (chungsan ch ing tongnae) »,
a déclaré Mme Kim au cours d’un des entretiens que j’ai menés avec
elle, ce commentaire sur la cherté des appartements de son quartier
suggérant que la locutrice considére son appartenance a cette classe
comme une évidence.

10. Bien que le terme « sauna » apparaissent dans les dictionnaires frangais, j’utilise les
italiques pour souligner que Mme Kim elle-méme emploie un terme anglais coréanisé
(konglish), ¢
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. Mme Chang :
une famille issue de Fancienne aristocratie provinciale

Mme Chang, la soixantaine, veuve, rentidre, est originaire d'une riche famille
rovinciale qui se déclare d’ascendance aristocratique (vangban). Son mari était
ropriétaire et gérant d’une PME. Leurs quatre enfants (deux filles et deux gargons
és dans les années 1960) ont tous fait des études supérieures. La fille ainée, mariée

€c un médecin, a deux enfants, un gargon et une fille, qui fréquentent I’école
‘ptimaire. Elle ne travaille pas. Les trois autres enfants, non mariés, habitent avec
ur mére. Deux d’entre eux travaillent déja et sont tous deux salariés.

..:En province, la famille possédait des terres et un Aanok {maison tradition-
nelle de style coréen). Elle avait a son service un chauffeur et plusieurs employés
e maison, ainsi que des journaliers pour travailler sur les terres. A la mort de son
ari, dans les années 1980, Mme Chang a vendu Pentreprise familiale et utilisé
une partie des fonds pour acheter deux appartements de 40 m? dans un grand tanji
‘de:Kangnam, un pour chacune de ses filles. La maison provinciale a été partagée
enire les deux fils. Actuellement, ce sont des cousins qui babitent cette maison
tuitement et 8’occupent de son entretien.

"Au milien des années 1980, Mme Chang est montée & Séoul et s’est installée
‘avec:sa fille ainée. Quand cette dernidre s’est mariée et a vendu son appartement
our en acheter un plus grand dans un tanji voisin, Mme Chang s’est installée avec
ie. Au milieu des années 1990, avec les économies restant de 1a vente de entre-
e familiale, elle a acheté sur plan un apparterment de 5-6 pidces d’environ 110 m?
s un fonji de rénovation urbaine. Sa seconde fille et ses deux fils habitent avec

a famille de Mme Chang fait au moins indiscutablement partie de
icienne classe moyenne, au sens classique du terme {son mari possédait
opre capital productif). Quant & I’ascendance aristocratique, bien que
diquée!!, il est difficile de conclure 13-dessus. Certains éléments
it le faisser supposer : par exemple, I’stenduc des propriétés foncidres
de Mme Chang ou encore, le fait que la famille avait 4 son service
ersonnel domestique. En tevanche, le métier du chef de famille ne fait
artie de ceux traditionnellement exercés par les yangban (fonction
que, métier intellectuel). En tout cas, si la famille faisait en effet partie
istocratie provinciale, ce cas illustre bien comment la colonisation,
-réforme agraire, bouleversant les moyens d’existence des yangban,
u faire de ceux-ci la base des anciennes classes moyennes.
hang déclare dans le questionnaire que son revenu se situe entre 1,2
ions de wons (entre 8 500 et 14 000 F). Ce tevenu, qui est nette-
dessous de la moyenne pourtait Pexclure de la bourgeoisie urbaine
quelle elle déclare pourtant appartenir. 11 est vrai que 1"origine et le
§social de la famille de Mme Chang (notables de province), son
ui_é-' matériel, le parcours scolaire des enfants (tous diplémés de

vghdiduer une ascendance aristocratique est le fait de Ia plupart des membres de
tuelle bourgeoisie urbaine. D. LEFT, 1998, p. 227.

25



LEy HULILEY EC e HEuX

université), le style de vie de Mime Chang elle-méme (vie de loisirs) sont
ceux de certains membres de la bourgeoisie urbaine.

Les yangban

Les pangban constituaient I’élite aristocratique de la Corée pré-
coloniale. Au début de la dynastie des Yi (1392-1910), cette classe
etait constituée des fonctionnaires du royaume qui avaient réussi le
concours d’acces a la fonction publique (kwagd shicm) et recevaient
pour salaire des concessions de terres. Le concours resta un moyen-de
promotion sociale jusqu’an milieu du XVIF sidcle, moment oy les
membres de 1’élite établie élevérent des barridres pour conserver leur
pouvoir. Cf. LETT, 1998, p. 14-32; DRUCHLER, 1992; HaBousH, 1991,

Ses trois enfants non mariés qui habitent avec clle faisant partie du
ménage, celui-ci posséde donce aujourd’hui deux appartements (dont I'un,
celui qui appartient a la deuxiéme fille, est en location), une grande
propriété en province et dispose d*un véhicule particulier, surtout conduit
par les deux fils. L’appartement du fanji 0d Mme Chang habite avec ses
enfants ne manque bien siir d’aucun des équipements matériels que 'on
trouvait chez Mme Kim : réfrigérateurs géants (deux, 1a aussi), électro-
ménager, télévisions ¢t magnétoscopes (dans le salon et dans la chambre
de chacun des fils), chaine stéréo, etc. En revanche, la décoration de
I’appartement est plus sobre que chez Mme Kim — pas de fontaine, ni
d’armoire & alcools. Comme Mme Kim, Mme Chang méne une vie de
loisirs et pratique par exemple la danse traditionnelle coréenne (kojon
muyong) et le kayagim (instrument traditionnel a cordes pincées),
plusieurs fois par semaine. Le choix de ces deux activités, qui restent
tournées vers une forme de « tradition » coréenne — méme adaptée —, est
d’ailleurs révélateur du fait que le style de vie de Mme Chang est moins
occidentalisé que celui de Mme Kim. Pendant toute la période ot j’ai
vécu dans cet appartement (un mois), je n’ai par exemple pas observé
une seule fois Mme Chang ou ses enfants consommer de repas qui ne
soit pas coréen (riz, soupe et petits plats - panch ‘an).

Le style de vie de Mme Chang se distingue ainsi de celui de
Mme Kim par une consommation peut-étre moins ostentatoire et une
moindre occidentalisation, ce qu’expliquent les particularités des deux
cas. N’oublions pas par exemple que Mme Chang est veuve, ce qui lui
impose un style de vie plus sobre que celui d’une femme mariée et
d’environ dix ans sa cadette. En outre, les deux femmes possedent des
atouts différents : la premiére est issue des anciennes élites et/ou de
Paristocratie traditionnelle et a pu compter sur un important patrimoine
de départ (1’usine de son mari). Mme Kim fait au contraire partie des
nouveaux enrichis dans la mesure ol son mari, possédant un bon niveau
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iétudes (ingénieur), est salarié d’un chaebdl (conglomérat coréen) et y
ceupe un poste élevé. Dans ce cas, le séjour 4 Iétranger a été crucial
ugmenter a la fois les atouts professionnels du chef de famille
motion plus rapide) et les moyens économiques du ménage : c’est en
4ce aux primes d’expatriation et aux économies réalisées que
Kim'et son mari ont pu acquérir leur appartement. Dol peut-étre,
identalisation du style de vie de Mme Kim : pour elle, cela corres-
1’assimilation de modéles auxquels elle a été directement
tée 4 1’étranger mais aussi peut-&tre 4 I’affichage de ce qui a été
icteurdécisif de Ienrichissement de la famille.

Mme Yi: un jeune ménage en ascension sociale

Mme Yi, la trentaine, est originaire d'une grande ville de province ol elle a
ses études secondaires et a obtenu une licence A I"université. Elle a travaillé de
)86 4 1990 dans une grande société coréenne. Avec les économies réalisées et
‘aide financiére familiale, elle s’est Tancée dans le commerce et a géré jusqu’en
1992 une petite boutique. Ses affaires marchant bien, elle a agrandi son affaire en
992. Puis elle s’est mariée avec un employé d'une PME de services. Deux fils
:sont nés au milieu des années 1990. Mime Yi a cédé le bail de sa boutique & une
‘nnaissance 4 la fin de 1995, moment on elle a arrété de travailler.
Avant son marfage, Mme Yi louait un appartement d’environ 25 m? dans un
rrondissement du sud de Séoul. Aprés son mariage elle a loué avec son mari un
ppartement d’environ 80 m? dans un petit zanji plus central. Peu aprés, tirée an sort
<sur la liste des candidats au logement neuf'2, elle a pu acheter sur plan un apparte-
ment d’un grand tanji 3 Nlsan, une des villes nouvelles de la région de Séoul. Fin 1995,
ft‘oute la famille a emménagé dans ’appartement neuf, wn 4-3 pidces d’environ 30 m2.

« S1 je fais partie de la bourgeoisie urbaine ? Eh bien... En tout cas,
-acheté cet appartement de 90 m?, on a une voiture... Qui, dans un
On peut dire que ouni », déclare Mme Yi pendant un entretien.
erniére, dont e revenu mensuel du ménage est inférieur a
Hlions.de wons, cite en premier lieu le fait qu’elle est propriétaire de
parteiment pour affirmer son appartenance i la bourgeoisie urbaine
fait, pose probléme. Certes, elle et son mari sont tous deux diplé-
IV’ﬁniversité; mais ce dernier est salarié d’une PME et non d’un
and: chaebdl et, s7il occupe une fonction de cadre, il n’a pas encore un
aussi élevé que celui du mari de Mme Kim. Par ailleurs, Mme Yia
[i&-dans le commerce jusqu’au moment ou elle s’est installée a
1le tenait toute seule sa boutique et se levait deux fois par
a4 ou 5 heures du matin pour aller se fournir aux prix de gros

gystéine des punyang, c’est-a-dire les modalités de 1’attribution des appartement.s
fs'3 des prix contrdlés par I'Etat inférieurs & ceux du marché, est expliqué en détail
hapitre 4.
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dans un des grands marchés de Séoul. Quand son premier fils est né, elle
a embauch¢ un ou deux étudiants (dont son frére cadet) pour ["aider & la
boutique, mais elle a continué i venir travailier elle-méme quatre fois
par semaine. :

Depuis qu’elle s’est installée a Ilsan et qu’elle a cédé Ie bail de son
affaire, Mme Y1 partage sa vie entre ’éducation de ses enfants et 1’écri-
ture de nouvelles. 11 lui arrive fréquemment de laisser ses deux fils 4 In
garderie du fanji pour aller voir ses amies ou faire des courses 3 Séoul.
Si Mme Yi ne pratique pas autant d’activités que Mme Kim et
Mme Chang, c’est surtout dii au fait qu’elle a deux enfants en bas dge :
son style de vie quotidien est plus contraint par la situation de son cycle
matrimonial que par les moyens économiques du ménage. Au moment
des vacances de son mari par exemple, tous deux confient les enfants
aux parents de Mme Yi et partent en voyage : ils ont ainsi visité I’Europe
plusieurs fois et plusicurs autres pays de 1’aire Asie-Pacifique
(Thailande, Indonésie, Hawai),

Ainsi Mme Yi n’est-elle pas, comme peuvent 1’&tre Mme Kim et
Mme Chang, un stéréotype de la bourgeoisie urbaine séoulienne, ce qui
s’explique essentiellement par la position du menage au début de son
cycle de vie. Mme Yi et son mari sont un jeune meénage en ascension
sociale de la nouvelle classe moyenne, ce qui se refléte dans le style de
vie du couple, ses contraintes (les enfants) et ses activités, comme les
voyages & I’étranger auxquels les générations précédentes n’ont pas été
habituées en raison du contrdle des déplacements internationaux jusqu’a
la fin des années 1980,

Mine Pak, exclue des ap’at’ii

Mrmae Pak a la quarantaine. Elle est gérante d’une petite boulangerie. Son
mari est employé dans un garage. Ni I’un ni "autre n’ont de dipldme universitaire.
Is ont deux gargons de hmit et dix ans qui fréquentent I'école primaire.

Mme Pak est née dans une ville moyenne de province o elle a fait ses
études secondaires. Elle s’y est mariée en 1975 puis cst montée 3 Séoul avec son
mari en 1986. Ils ont loué une chambre dans une maison individuelle sitoée dans
un arrondissement périphérique de Séoul. Mme Pak est restée femme au foyer et
s’est occupée de ses enfants jusqu'en 1991, moment od elle s’est lancée dans le
commerce. Au printemps 1993, un oncle de son mari, qui tenait une boulangerie
dans un quartier plus central de Séoul, s’est mis a la retraite et Tui a proposé de
reprendre le bail, ce qu’elle a aussitdt accepté. Elle a alors cherché un logement
proche de sa boutique et toute la famille a déménagé, La belle-mére de Mme Pak,
qui vit avec eux, P'aide 2 la boutique, ouverte de 8 heures 2 22 heures environ, sept
jours sur sept. La famille habite un logement d’environ 45 m? en location, qui
constitue un étage d’un petit batiment collectif datant des années 1980 et compor-
tant trois autres logements,

Mme Pak, qui déclare des revenus mensuels entre 1,2 et 2 millions
de wons par mois et dont le mari est garagiste, ne fait pas partie de la
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bourgeoisie urbaine. Elle ne posséde pas de diplome universitaire, elle
travaille sept jours sur sept dans sa boutique et surtout, son métier est en
partie manuel. Par ailleurs, les conditions de logement du ménage (45 m?
lement pour cing personnes) signalent une famille moins aisée que les
as presentés plus haut. Enfin et, suttout, Mme Pak, contrairement aux
autres. femmes, se considére comme appartenant 4 une catégorie
iale inférieure. En témoigne cet extrait d’entretien qui porte sur les
equences qu’aura selon elle la construction d’un tanji, prévue dans
adre de la rénovation d’une partie du quartier.
i« Aprés la rénovation urbaine, il y aura des appartements dans le quartier et
population va changer en partie. Je crains que ce ne soit un peu dur a ’école
pour mes enfants 4 cause de ga. Parce que nous n’habitons pas dans un apparte-
ment. I y a une rivalité entre les gens qui habitent des appartements et les autres.
eux qui habitent en appartement... disens qu’ils regardent les autres de haut...

*est vrai que pour la plupart des gens, habiter dans un appartement, ¢a veut dire
qu’on est riche... Pour mes enfants aussi : “Telle personne habite dans un

ppartement 7 Ah... Alors, elle est riche I Voila ce au’ils pensent. Iis disent qu’ils
aiment les appartements. Le plus petit demande parfois : “Et nous ? Quand est-ce
qu’on va déménager dans un apparteent 77 Pour eux, ¢’est un réve.., »

Pour Mme Pak, la construction prochaine de I’ensemble d’apparte-

ents va se concrétiser par I’arrivée dans le quartier d’une population au

au de vie supérieur au sien. La locutrice s'inguidte pour ses enfants

I’école du quartier, seront en contact avec des enfants issus de

x plus aisés. Cette crainte révéle son sentiment d’infériorité, indi-

lement exprimé par 1’accusation qu’elle formule a I’égard des gens

abitent dans les appartements : « Ils regardent les autres de haut. »

ite évidence, Mme Pak considére ’appartement comme le loge-

type de la bourgeoisie urbaine. Et cela, bien qu’clle ne prenne pas

rectement & son compte 1’association richesse/appartement, puisqu’elle
que « la plupart des gens » ou qu’elle donne la parole 4 ses enfants.

“son discours montre enfin qu’elle s’exclut elle-mé&me de cette
e sociale, puisqu’elle anticipe la situation d’infériorité dans laquelle
le'se trouvera, par I’intermédiaire de ses enfants, apreés la construction
-nouveaux appartements.

Que le quartier de résidence, le type de logement et la maniére de
vre constituent des éléments d’affirmation de son rang social n’est pas
fopre 4 la Corée du Sud et constitue 1’un des déterminants des sociétés
dernes industrialo-urbaines. En revanche, qu’un des symboles les plus
ghants de |’appartenance 3 un rang social élevé soit un appartement
1dardisé d’un immeuble de grande hauteur dans un grand ensemble
#ji) est plus original. Mme Kim et Mme Chang, dont ’appartenance a
ourgeoisie urbaine est incontestable, n’ont pas, lors de 1’entretien,
¢loppé d’arguments justifiant leur position sociale. Mais Mme Yi, qui
onscience d’&tre en situation transitoire, invoque le fait qu’elle habite
au’elle posséde un appartement pour justifier sa position. Pour
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Mme Pak, c’est aussi, avant méme le niveau des revenus, le type de
logement et le lieu de résidence qui permet d’affirmer ou non qu’on est
un membre de la bourgeoisie urbaine!.

I’ap’at’j, signe extérieur de richesse

Il convient de souligner néanmoins que Pap’at’ii de la bourgeoisie
urbaine, qui est le modéle de logement actucliement souhaité par une
grande part de la société urbaine, n’est pas n’importe quel appartement,
Il est, au moins symboliquement, associé¢ 4 un quartier résidentiel :
Kangnam, au sud-est du fleuve. « Le simple fait d’habiter 3 Kangnam est
devenu un signe extérieur de richesse », remarque ainsi ). Lett, non sans
préciser un peu plus loin que « les grands ensembles de Kangnam
qu’[elle] a étudiés, et le style de vie qui s’y développe, ne représentent

pas I'unique forme de résidence dans la Corée urbaine™ ».
—

Tanji et géographie de la richesse 3 Séoul

Ce « Kangnam des riches » n’est d’ailleurs pas limité & 1’actuel
arrondissement de Kangnam (Kangnam-gu). Le « Kangnam » des riches
a un centre, qui correspond sur le plan administratif aux actuels arrondis-
sements de Séch’o et de Kangnam — (voir Figure 4). C’est dans ce péri-
métre que les prix fonciers sont les plus élevés de Séoul et que la spécu-
lation a atteint des sommets au cours de la décennie « olympique »
(années 1980). 11 existe d’ailleurs, au sein méme de ce centre
géographique et symbolique de la richesse séoulienne des espaces
emblématiques, tels Apkujong-dong ou Pangbae-dong!’. L’avenue
d’Apkujong (4dpkujong-no), bordée au nord par des tanji de luxe et au
sud par des quartjers mixtes commergants et résidentiels en constitue
I’exemple type!lS.

13. Mutatis mutandis, G. Althabe parvient 4 des conclusions similaires 4 propos de cas
d’études frangais : le lien de résidence est un enjeu dans la définition de sa position
sociale dans la mesure ol lc logement (son ameublement, ses équipements) est un
moyen d’affirmer qu’on appartient 4 la couche sociale supérieure 4 la sienne
(G. ALTHABE, 1985).

14. D LETT, 1998, p. 105 et p. 158.

15. Le dong ou tong est une sous-division de I’arrondissement (gu on ku).

16. Cf. LEE Eun, p. 80sq pour la formation de ce quartier.
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" Figure 4. LES COMPOSANTES DU POLE GEOGRAPHIQUE ET SYMBOLIQUE
DE LA RICHESSE SEOULIENNE : KANGNAM
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1.+ Ce pble ne correspond pas
I'arrondi t acture] de Kang

<~ Limite d'asrondissement
“Kangnam' Arrondissement actuet

Arrondissernent de Kangnam créé en 1979

-2 2~ Les autres composantes du péle de Kangnam

wessseess Limite du § district scolaire (p'al hakkun)
Des quartiers emblématiques :

o * Apkujéng (A} et Pangbae (1)

N Axe du troisitme quartier des affaires
(avenue de Téhéran)

Les prix immobiliers les plus levés de Séoul (prix en 1994}
* [souree LBE Kisuk et NO Heebang, 1994, p. 58]

i % Die 1,4 3 2 millions de wons/m?
% Pius de 2 millions de wons/m?

=

3 - Localisation des tanji étudiés
par rapport au péle
Les tanji proches du "ceeur”
@ Tanji de Hyundai & Apkujing
@ Tonji de Samik (Pangbae)
@ Lestamjide Panp'a
Les tanji plus périphériques
@ Tanjfi de Woosung
@ Tanji de Chamshil
Les tanji 3 Textérieur du pole

@ Tanfi de Samsung

@ Fanji de Hyundai & Tohwa-dong
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Les 25 arrondissements de Séoul

L’arrondissement (gu ou ku) est la principale division administra-
tive de Seéoul. Entre 1963 et 1995, plusieurs réorganisations territo-
riales ont modifié le dessin des circonscriptions d’origine, tout en
donmant naissance 4 de nouveaux arrondissements ; leur nombre est
ainsi passé de neuf 3 vingt-cing, en méme temps que s’étendait la
zone urbanisée. Dans le texte, on utilise indifféremment 1’appella-
tion frangaise et I’appellation coréenne : Kangnam-gu vaudra donc
pour « 1’arrondissement de Kangnam ».

A PPopposé, Kangbuk (les quartiers « au nord du fleuve ») incame
ayjourd’hui le Séoul traditionnel, « authentiquement » coréen et lieu de
résidence de populations plus modestes. De nombreux auteurs soulignent,
il est vrai, le cité idéologique de cette distinction simpliste entre Kangbuk
et Kangnam!”. « Bien que la seule chose qui sépare vraiment Kangbuk de
Kangnam soit le fleuve Han, les deux zones ont fini par incarner deux
cultures et styles de vie urbains diamétralement opposés, 4 savoir : I’ancien
et le nouveaun ou la tradition et la modernité » affirme ainsi D. Lett!®. On
pourrait ajouter a cette opposition un contraste portant sur le niveau de vie
qui est le fruit d’un véritable retournement historique, Kangnam représen-
tant aujourd’hui le « pdle riche » que Kangbuk, naguére, symbolisait.
L’historienne Lee Eun rapporte ainsi une plaisanterie qui circule dans le
milieu de la grande bourgeoisie séoulienne, dont plus des deux tiers a
quitté les arrondissements renommés du nord de la ville qui étaient ses
lieux de résidence traditionnels jusqu’au début des années 1970 (Chongno,
Songbuk, Sédaemun, Yongsan) : « Habitez-vous encore 4 Kangbuk dans
une maison individuelle 7 » Cette question qui signifie : « Vous ne vous
joignez pas 4 la modernité 7 Vous tenez donc tant 4 vos vieilles
habitudes ? » comporte aussi sans doute une allusion indirecte au type de
logement et au quartier de résidence qui convient 4 un certain rang social.
Cette plaisanterie est révélatrice de 1’extréme simplicii¢ de la dichotomie
Kangbuk / Kangnam, dans la mesure ol elle associe les deux poles & des
types de quartiers résidentiels diamétralement opposés, effagant toutes les
nuances qu’on peut par ailleurs rencontrer sur le terrain. On vetra ainsi
dang le chapitre 11 que la maison individuelle n’est pas la seule forme
résidentielle du nord du fleuve et qu’inversement, dans bien des quartiers
de Kangnam, le tissu urbain ne se réduit pas a I"alignement des tanji.

Pour ce qui concemne I’étude de terrain effectuée, nous constatons
gue trois des sept sfanji étudiés (le tanji de Panp’o, le fanji de Hyl}ndai a
Apkujong et celui de Samik) sont situés dans le centre géographique et

17. Voir par exemple A. DELISSEN, 1994, p. 533.
18. D. LETT, 1998, p. 102.
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symbolique de la richesse séoulienne (voir Figure 4) ; ils peuvent done
etre considérés comme des fanji types de la bourgeoisie urbaine. Le tanji
-de Woosung, et celui de Chamshil, situés dans la zone de Kangnam an
ens Jarge, sont quant 3 eux en position plus périphérique par rapport &
centre. En I’occurrence, on verra méme dans le chapitre suivant que le
yji.de Chamshil est un tanji de composition sociale plus modeste. Mais
eneficie d’avantages liés a sa situation dans le grand Kangnam (il
end par exemple du huitiéme district scolaire, le plus coté de Séoul),
;qui lui donne une image de marque positive. Quant au tanji de
sung et aux deux autres fanji de rénovation de Kangbuk (celui de
indai 4 Towha et celui de Samik), ce sont des ‘anji de composition
ciale plus mixte ol la bourgeoisie urbaine occupe les plus grands
ppartements et les populations plus modestes les logements plus petits,
€ logement ct le lieu de résidence des quatre ménages présentés plus
cflétent ainsi leur position dans la géographie sociale de Séoul.
e Pak, qui ne fait pas partie de la bourgeoisie urbaine, habite 2 Kang-
dans un petit batiment collectif (fasedae). Avant d’aller s’installer
la ville nouvelle d’Tlsan, le jeune ménage en ascension sociale de
Yi habitait dans un tanji de composition sociale mixte, élément de
ribourgeoisement de Kangbuk. Mme Chang, habite un zanji mixte, dans
ne periphérie du centre symbolique de la richesse, ce que refléte sa situa-
Sociale et son style de vie plus « sobre » que celui de Mme Kim. Seule
¢ dernidre, qui représente I’exemple type de la bourgeoisie urbaine,
abite un logement qui correspond au stéréotype associé : un appartement
s un zanji situé au coeur du pdle symbolique de la richesse séoulienne,

. L’ap’at’ii apparait donc d’abord comme le lieu de résidence des
lasses moyennes qui ont été les principaux agents et les grandes
énéficiaires du développement économique coréen (€lites exclues). On
tra d’ailleurs dans le chapitre suivant que la variété des types de tanji
le terrain refléte la diversité de ces classes moyennes — d’o ’emploi
‘pluriel pour désigner ce groupe — et que /’image de Vap’at'ii ne
orrespond pas tout & fait aux réalités géographique de la ségrégation
iospatiale & Séoul. Dans I’esprit des populations urbaines, I’ap at i
it:en fait d’une image « surpositive » — comme si les fanji de compo-
on sociale mixte ou plus modeste n’existaient pas. Du point de vue
eprésentations, 1°ap’at i, bien qu’étant le lieu de résidence du large
tail des classes moyennes, apparait ainsi comme un attribut type de
ur frange supérieure. A ce titre, I’engouement des Coréens pour les
niji est un des aspects de 1’adhésion de 1’ensemble de la population aux
aleurs de la bourgeoigie urbaine!?,

Yoir D. LETT, p. 227.
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La campagne de peuplement de Kangnam

Résultat d’un véritable retournement d’opinion en faveur d’un
modgle de logement resté peu populaire jusqu’au début des années 1970,
Pengouement des Coréens pour les appartements s’est accompagné i
Séoul — dans les représentations des habitants — d’un « déclassement 5
relatif de Kangbuk par rapport 2 Kangnam, ce qui constitue aussi un
renversement. Comment expliquer ce double mouvement ?

L’architecte Yim Changbok précise dans une analyse de I’architecture
urbaine en Corée au Xx* siécle que lors de la construction des tout premiers
appartements en 1958 (les appartements Chongam 3 Séngbuk-ku), ce sont
des politiciens, des artistes et des professeurs d’université qui se sont
installés dans les appartements, ce qui « contribua & consacrer [le prestige
du projet Chongam™] ». L équipement de ces logements (eau courante et
toiletics avec chasse d’eau notamment) compensait ainsi largement leur
exiguité (environ 40 m?) ; ce défaut était par ailleurs relatif 3 une époque
ou, 4 Séoul, méme les catégories aisées souffraient de I’entassement.
Quoiqu’il en soit, ce mouvement ne fit pas d’émules puisque, malgré Ie
« prestige » de Chongam, les appartements restérent boudés par la grande
majorité des Séouliens pendant encore une dizaine d’années. Le méme
scénario semble s’&tre reproduit un peu plus tard lors de 1’inauguration du
premier fanji & Map’o-gu en 1964, dont les appartements furent progres-
sivement achetés par des membres des catégories aisées (professeurs
d’université, salariés de chaebdl, etc.)?.

Des ¢léments significatifs rassemblés pendant les enquétes de terrain
permettent néanmoins d’éclairer le grand mouvement de déversement vers
le sud et la maniére dont les fanji de Kangnam ont été peuplés, entrainant
par la suite le renversement de I’image négative dont souffraient les appar-
tements dans les années 1960. )

L’urbanisation de la partie sud-est de la ville dirigée par 1'Etat s’est
accompagnée d’un ensemble de mesures incitatives destinées a attirer les
catégories sociales aisées a établir leur résidence sur le front urbain lancé
au début des années 1970. Le développement volontariste de Kangnam a
d’ailleurs donné licu & une véritable campagne idéologique ol Ia dicho-
tomie évoquée plus haut a sans doute trouvé ses fondements?2. Concré-
tement, I’Etat a par exemple suscité la délocalisation 4 Kangnam d’un
certain nombre d’entreprises recrutant du personnel qualifié issu des

20. YiM Changbok, 1996, p. 204.
21. ZCHANG Sungsoo, 1994, p. 93-94.
22. LEE Eun, 1997, p. 62-65.
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atégories sociales aisées alors installées dans les arrondissements de
“hongno, Séngbuk, Sodaemun ou Yongsan.
Mais c’est la réorganisation de la carte scolaire qui a été le point
ort:de la politique de décentralisation de ces quartiers du nord de la
l¢; L’Etat a en effet encouragé les meilleurs établissements scolaires,
que-1a installés & Chung-gu, Chongno-gu et Sdngbuk-ku, i s’établir
ud-est de Séoul, dans ce qui devait devenir le hujtiéme district
aire (p'al hakkun). Le lycée de Kydnggi (Kydnggi kodiing hakkyo),
cputé:pour étre 'une des voies royales de la réussite du concours de
Iniversité nationale de Séoul a par exemple fait partie des établisse-
ats: prestigieux qui ont obtenu des incitations (exonérations fiscales et
s a bas prix) 4 migrer vers Kangnam?. Or on connait I’importance
rdée;a I’éducation des enfants par les parents coréens. A. Delissen
arque pour sa part que la modemisation du pays a reposé en grande
¢ sur « deux. paris essentiels de la population » : I"épargne et les
ts. Assurer & ces derniers une bonne formation et favoriser leur
scension sociale a été un des éléments clés de la réussite individuelle et
ctive™. Ce « pari » de ’éducation, qui s’enracine dans une tradition
céenne valorisant les professions intellectuelles exercées sous
0n par Ies yanghan, est aussi un des moyens d’affirmation contem-
in de ’appartenance 3 la bourgeoisie urbaine?. L’importance que
aux yeux des parents coréens la formation scolaire de leur progéni-
peut ainsi conditionner le parcours résidentiel d’une famille. Il est
eurs intéressant de constater que dans les magazines immobiliers le
uimeéro du district scolaire et/ou le nom d’un lycée ou d’un collége sont
souvent mentionnés dans la colonne précisant les particularités des
ments mis en vente. L’ abréviation p’al hak, qui signale I’apparte-
au 8° district scolaire, ne figure pas pour les appartements situés 4
0-gu et Kangnam-gu, parce que nul n’ignore qu’ils bénéficient de
vantage de situation. Mais la précision figure trés souvent pour les
ments localisés dans les zones plus périphériques de ce district
est de Tongjak-ku par exemple). Dans certains cas, le nom du lycée
récisé : « Kydnggi ydgo » informe par exemple ’acheteur potentiel
ue:le‘logement dépend du lycée féminin de Kydnggi, ce qui est un
nent de vente (et de cherté) supplémentaire,
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La diffusion volontariste du modele de 'ap’at’ i
dans la population

Cette politique volontariste de décentralisation vers Kangnam des
entreprises et des écoles drainant les catégories sociales aisées a été
assortie d’incitations destinées & favoriser aussi la migration résidentielle
de ces mémes catégories sociales dans des appartements. Au début des
années 1960, I"attribution d’appartements de fonction 3 des agents du
gouvemement et des administrations (kongmuwon ap’at’ii) dans un des
premiers grands ensembles construits au sud du fleuve (le fanji de masse
de Tongbu Ich’on-dong) a sans doute été une des prémisses de cetie stra-
tégie,  laquelle ont ensuite participé les chaebd! constructeurs®. Lee
Eun note par exemple que, lors de la construction du prestigieux tanji
d’Apkujng & Kangnam (1976-1979), la société Hyundai a « attribué, a
des conditions avantageuses, de nombreux logements & des hauts fonc-
tionnaires et & des personnages influents du pays »2”. L’historienne ne
donne pas d’informations supplémentaires sur la nature de ces
« conditions avantageuses » ou les modalités d’attribution des apparte-
ments, mais le cas de M. Ch’oe, professeur d’université et actuellement
habitant de ce fanji, permet d’apporter quelques précisions.

Diplémé de I"Université nationale de Séoul au début des années 1979,
M. Ch’oe a poursuivi ses éudes dahs une université américaine, ou il a obtenu un
Master's. 1l travailla ensuite pendant trois ans en Amérique du Nord.

En 1977, il est contacté par 1’ambassade de Corée. On le sollicite, en raison
de son parcours brillant, pour faire partie de 1’équipe que Park Chunghee a consti-
tuée afin de réfléchir au projet du déplacement de ia capitale. Le gouvernement lui
propose des conditions exceptionnelles pour rentrer en Corée : son déménagement
ot son billet d’avion (ainsi que ceux de sa femme et de ses deux enfants) sont
payés. Surtout, il obtient d’office, sans passer par la procédure normale du tirage
au sort que subissent les candidats an logement neuf, le droit d’acheter sur plan un
appartement dans un des grands ensembles de Kangnam alors en construction.

Ayant réalisé suffisamment d’économies pour payer le logement qui lui est
attribué, M., Ch’oe a accepté Ioffre. 11 est rentré & Séoul 2 la fin des années 1970 et
s’est installé dans an appartement d’un grand tanji d’ Apkujong.

Le cas de M. Ch’oe s’inscrit en premier lieu dans la grande politique
engagée par Park Chunghee A partir du milieu des années 1970 pour
remédier 4 ’exode des cerveaux dont souffrait la Corée. Le manque de
personnel hautement qualifié et de techniciens pouvait en effet représenter
un handicap important pour la poursuite de la croissance, alors méme que
’appareil de production s’orientait vers des industries aux technologies de

26. Les chaebdl sont les conglomérats coréens. La plupart d’entre eux (Hyundai, Samsung,
Samik, etc.) possédent une ou plusieurs filiales de BTP.
27. LEE Eun, 1997, p. 80.
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olus en plus complexes et sophistiquées. A ce titre, les jeunes diplémés de
niversité nationale de Séoul partis compléter leur formation a 1’étran-
ei-furent les premiers concernés par cette entreprise de récupération des
es.vives de la pation. Plusieurs connaissances actuelles et collegues
Ch’oe ont regu entre 1975 et 1979 des propositions similaires,
‘assorties d’une inscription prioritaire sur la liste d’attribution des
artements sur plan. Les élites ainsi ramenées au pays se sont done
tes installées dans les tanji qui se construisaient alors dans le sud-est
ville.
“La politique de I'Etat s’avére donc assez cohérente, depuis 1’appari-
n'des premiers appartements. Il semble en effet que tous les projets
dateurs (comme Chongam et Map’o) aient été assortis d’incitations
¢rielles ou non) destinées a v attirer les catégories aisées et supéricu-
. Jusqu'en 1970, la taille des programmes réalisés (quelques centai-
> logements au plus, comme 3 Map’o) n’a pas permis de diffuser
ent le modeéle pour contrer la résistance de la population et les
ements ont conservé leur mauvaise image de marque. Mais A partir
ment ot cette politique a pu &tre appliquée systématiquement a une
elle ‘beaucoup plus vaste et qu’elle a été assortic d’un projet global
it sur I’environnement résidentiel (modification de la carte scolaire
tamment), les catégories visées se sont orientées vers les appartements,
isacrant leur succes. L’installation des fonctionnaires, statut valorisé
sociéte coréenne, a amotcé le mouvement lors de la construction
ier véritable tanji de masse 4 Tongbu Ich’on-dong.
Il.est vrai que dans les années 1970, le succes des tanji devait aussi
ucoup a I’amélioration considérable des conditions de logement
fice et équipements), ¢’est-a-dire aux mémes facteurs qui, en France,
‘temps drainé les classes moyennes vers les grands ensembles.
‘égard, le tanji de Chamshil ne se distingue pas radicalement d’un
| ensemble comme Sarcelles, 4 Ia fin des années 1950%°. Mais en
¢, I’adoption de 1’ap’at’ii non seulement par les classes moyennes
ais-aussi par la bourgeoisie urbaine est ’un des éléments essenticls qui
que la prégnance et la force de toutes les images positives qui lui
encore attachées a la fin des années 1990. On mesure 13 encore ce
istingue le mouvement des grands ensembles frangais de celui des

Joochul et Choe Sangchuel soulignent que, dans les années 1960, les édiles de 1a

ic de Séoul promouvait une active campagne en faveur des appartements (Kiv

hul et CHOE Sangchuel, 1997, p. 69).

‘¢e qui ressortait d’une journée d’étude consacrée i la question des grands ensem-

frangais. « Les grands ensembles entre histoire et mémoire », 24 avril 2001, jour-

co-organisée par le CHU de I'ENS lettres et sciences humaines {Lyon), le Centre
stoire sociale du 3o¢° sidcle de I'université de Paris-I et e ministére de la Ville.
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tanji coréens. En France, les grands ensembles des années 1950 et 1960
ont été investis par les catégories sociales moyennes, avant de subir le
déclassement que 'on connait et de devenir I’embléme de la crise
urbaine et de la ghettoisation des banlicues. En Corée, les tanji, boudés
par les catégories aisées jusqu’aux années 1970, ont &té diffusés du haut
vers le bas dans la population. C’est & partir du moment ot, grice & une
politique volontariste d’Etat, ils ont été adoptés par la bourgeoisie
urbaine qu’ils sont devenus le modéle pour I’ensemble des Coréens.

« L’appartement, c’est de I'argent »

L’importance des images et des représentations dans Pampleur du
mouvement des tanji en Corée ne doit pas cependant faire oublier que
V"appartement est un objet matéricl, associé 4 un poids correspondant
d’espéces sonnantes et trébuchantes. Vivre dans un appartement est un
signe extérieur de richesse, certes... Parce qu’il faut aussi étre (au moins)
raisonnablement riche pour pouvoir vivre dans un appartement. Enfin et
surtout, parce que posséder un appartement enrichit.

Lexemple de M. Chén : )
« les gens modestes ne peuvent pas vivre dans le tanji»

M. Chén a cinquante-sept ans. Depuis 1993, il est gardien d’imn}eub}e da.n's
un tanji de rénovation urbaine de Map’o-gu. Avant la rénovation u{bamc, ll‘habl-
tait dans ’ilot dégradé et était propriétaire de sa maison. Ii exer?alt le métier de
magon dans une petite société artisanale de batiment du quarnf?lr. En'tant que
propriéiaire, il a obtenu en 1990 un lot (punyang) dans le futur ta.nﬂ de r'cnovatlc?n
pour un appartement d’environ 100 m2, Au moment des travaux, il a loué non loin
de 13 un petit logement d’environ 40 m2. Il a payé le dépbt de l(?cataon (choarzse”),
qui s’élevait & 40 millions de wons {environ 280 000 F), grﬁce_a la SlIbVEl;lEIOn de
déménagement (iju pi) que Hyundai a accordée aux habitants fle 1 110t. en
rénovation, 4 ses économies personnelles et & de Iargent emprunté 4 sa famille.
C’est aussi en empruntant de I’argent & sa famille qu’il a payé le complément des
traites de son appartement du futur farji de rénovation. -

A la fin des travaux, en 1993, il a loué son appartement du tanji de
rénovation 4 un jeune couple. Grice aux 75 millions de wons (environ 520 000 F)
de chdnse (dépbt de location} que ceux-ci lui ont versg, il a pu r.embourser tous les
gens qui lui avaient prété de 1’argent et reconstituer ses économies personnelles.

30. Le systéme de location le plus couramment utilisé en Corée est celui du chénse. E:n
emménageant, le locataire dépose une somme éguivalente d'un tiers 4 la moitié du prix
de vente du logement, qu’il réoupére intégralement au moment ol il quitte les lieux

(voir p. 47-48).
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C’est par 'intermédiaire d*un de ses amis qu’il a &t recruté par le syndic du
tarji de rénovation, en novembre 1993. 1 est satisfait de son travail de gardien, qui
- est beaucoup moins pénible que le métier manuel qu’il exergait auparavant.

Cet exemple intéressant illustre bien le fait que I’appartement est
iné & une population capable d’en assumer le coitd! » : quoique
priétaire d*un appartement, M, Chén a choisi de e louer d’auires et
iter.ailleurs. Le fait que la surface de I’appartement (environ

e correspond pas 2 la taille de sa famille — qui pourrait &tre une
ation de son choix — n’a pas &té évoqué lors de I’entretien. De
la:préférence pour un autre type d’habitat n’est pas un élément
ant © « I’ai vécu dans un Village de la lune? et, par rapport a
; I’environnement du tanji est plus agréable », confie-t-il, En
ence, il explique son choix par la raison éconotmique.

.4 Je suis un des seuls 4 &tre resté en relation avec le quartier. La plupart des
res habifants du Village de la tune n’ont pas pu revenir, parce qu’ils n’avaient
:assez d’argent. C'étaient des gens modestes et méme les proprietaires de leur
iaison 7’ont pas pu Tevenir parce qu’ils n’ont pas pu racheter feur terTain, ni payer
our leur appartement. J’ai eu de la change de pouvoeir emprunter de argent. [...]

toute fagon, les gens modestes ne peuvent pas vivre ici. D’abord parce que si
n0¢ posséde pas son appartement, il faut payer un chdnse (dépdt de location) de
a 80 millions de wons [entre 490 000 et 560 000 F environ]. C’est une grosse
somme... Et puis surtout, il y a les charges 4 payer. 11 faut disposer d’un salaire de

irsietrs millions de wons. La plupart des habitants sont riches, il y a beaucoup de
ples actifs dans I’immeuble. »

n'retrouve dans le discours de M. Chén des motifs similaires 4 ceux
[laient celui de Mime Pak concernant la rénovation urbaine de son
“'richesse des habitants du tanji/modestie des habitants des quar-
tour et, a fortiori, des anciens habitants du Village de la Tune. Les
oles'de M. Chdn retracent ainsi 1*histoire classique et les conséquences

rénovation urbaine : les anciens habitants du quartier dégradé,
~ils ‘propriétaires de leur maison, n’ont pu subvenir aux frais
inaient pour eux la rénovation {rachat de la terre, complément de
ayer pour I’appartement, frais de déménagement pendant les
tc.). M. Chén est donc un cas particulier, dans la mesure ou il
tie des rares personnes qui, bien que n’ayant pas réintégré le tanji,
tées « en relation avec le quartier ». « J’ai eu de la chance »,
il lui-méme. Quant aux nouveaux résidents du tanji, ils dispo-
alaire de plusieurs millions de wons3? et ce sont pour la plupart

997, p. 98.

de « Village de la lune » (fal tongnae) désignait les quartiers dégradés de
vent peuplés de squatters urbains, et destinés 2 étre rénovés.

‘M. Chang est confirmé par les questionnaires, tous les ménages enguétés
aré un revenu supérieur & 2 miltions de wons par mois.
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des couples actifs. Ce détail confirme dailleurs Ie fait que, contrairement
aux fanji types de la bourgeoisie urbaine, celui-ci est un tanji mixte ou
intermédiaire, ol les femmes ne ménent pas toutes la vie de loisir et de
luxe décrite par D. Lett.

Le prix de I’achat d’un appartement sur plan est aussi grevé, dans le
cas des ménages bénéficiaires d’un lot (punyang), par diverses taxes a
I’achat qui représentent environ 5 % du prix du lot en question34. Enfin
et surtout, habiter dans un fanji commande de prévoir dans son budget
des charges mensuelles (kwalli pi) assez élevées. Celles-ci couvrent
I’ensemble des frais de gestion, de maintenance et d’entretien de la
copropriété : salaires des employés du syndic, cofit des entreprises
mandatées pour accomplir diverses tiches (nettoyage des réservoirs
d’eau, jardinage, nettoyage des espaces communs, etc.), réparations
variées, prix de I’eau et du chauffage, etc. Pour un appartement de 80 m?
et plus, le total des charges mensuelles représente une somme de
120 000 4 300 000 wons (de 800 & plus de 2 000 F) en moyenne, selon la
surface exacte de 1’appartement et le standing du zanji. Par exemple,
Mme Chang paye en été 250 000 wons (environ 1 500 F) par mois.de
charges et 300 000 wons (environ 2 000 F) en hiver, a cause du chauf-
fage. Mme Kim paye plus de 270 000 wons par mois.

Mais M, Chon a exercé un métier manuel et est actuellement

gardien d’immeuble. Son salaire mensuel est composé d’un fixe de
400 000 wons (2 800 F) et d’une prime de 200 000 wons {(environ
1 400 F). Il regoit en outre des gratifications supplémentaires qui
dependent de la qualité de son travail et de la satisfaction des habitants.
Au total, son revenu qui s'éléve a 850 000 wons par mois (6 000 F envi-
ron), ne lui permet pas d’acquitter les charges mensuelles d’un apparte-
ment dans le fanji. Le fait que le niveau de vie et le rang social de
M. Chén (moins d’un million de wons de revenus, métier manuel, etc.)
sont inférieurs a ceux des habitants du fanji — bien que ceci n’ait pas été
évoqué lors de I’entretien — est sans doute eniré en ligne de compte dans
sa décision de louer son appartement a d’autres. De méme, la nécessité
de rembourser les emprunts qu’il avait contractés pour achever de payer
son appartement lui a imposé de trouver un logement moins cher pour
débloquer une partie de son capital.

Parmi des membres du syndicat de rénovation urbaine, M. Chon, qui a
pu acheter un appartement dans le fanfi, est un cas exceptionnel. En revan-
che, la stratégie qu’il a mise en place pour réunir le capital nécessaire
(recours au marché paralléle), ainsi que I'utilisation de son appartement
{comme objet d’investissement et non pas comme résidence) sont beaucoup

34. Taxes d’enregistrement (fifngnok se), taxes d’acquisition {ck 'widiik se), taxes pour
I’éducation (kyoyuk se, reversée au district scolaire} et timbre fiscal (inji se).
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us-communes. Bien que M. Chon ne fasse pas partie de la bourgeoisie
vaine, la rénovation urbaine a été une opération extrémement rentable
lui, puisqu’elle lui a permis d’augmenter son capital, le prix de
partement qu’il posséde dans le fanji de rénovation étant largement
eur 4 celui de la maison individuelle qu’il possédait dans le Village
ine:. -

D’autres cas permettent d’éclairer certains des mécanismes de
chissement associés aux stratégies résidentielles des ménages3®,

atégies d’enrichissement de Ia bourgeoisie urbaine

M. Ch'ce : Rappelons que quand M. Choe est rentré d’Amérique a la fin des
e8-1970, il a obtenu un lot (punyang) pour un appartement sur plan de 90 m?
15 un grand tfarji de Kangnam. Les économies réalisées 3 I’étranger et un
prunt 3 sa famille Tui ont permis de payer Iintégralité du prix de ’appartement
;¢'est-d-dire 32 millions de wons. En 1984, M. Ch’oe a vendu son apparte-
nt pour 70 millions de wons et acheté un appartement de 150 m? dans un tanfi
in. L. ’appartement a cofité 90 millions de wons, que M. Ch’oe a payés grice au
x.de la vente de son ancien fogement, des économies personnelles et un nouvel
prunt 3 sa famille. Au milien des années 1990, son appartement est estimé 2
millions de wons (3,5 millions de F).
Mme Kim : Quand Mme Kim et son mari sont rentrés d’Europe, en 1987, ils
,chfeté dans un petit tanji de Kangnam un appartement d’environ 140 m? pour

s deux ménages, qui sont des exemples types de la bourgeoisie
:séoulienne, déclarent des revenus supérieurs 4 3 millions de
mensuels et ses membres actifs exercent des professions corres-
t'au rang social décrit plus haut : M. Ch’oe est professeur

ie d’étre aussi précise que possible sur les itinéraires, Fes prix, Forigine de
argent, ¢tc. Le lecteur déplorera sfirement de nombreuses zones d’ombre (sommes
técisées, origine vague, etc.) dans les histoires racontées. Tl n’est de fait pas facile
rder en entretien des questions d’argent, méme avec les interlocuteurs les plus
tatifs. Par ailleurs, la technique de P’entretien semi-directif rend assez difficile
ntion de toutes ces précisions, car il n’est pas possible d’interrompre sans cesse
rmageur powr lui demander : « Combien ¢a cofite exactement 7 » Mais dans la
© 0l ce sont les mécanismes et les stratégies qui importent, le montant exact des
1 jeu est moins important que le rapport de ces sommes entre efles, les straté-
ancement et les itinéraires résidentieis. De méme, c’est parce qu’on s'attache
ser les stratégies 4 'échelle des informateurs et non I’évolution précise des
s appartements 4 Séoul que les sommes ne sont pas données en wons constants,
arrondies 2 Teur valeur approximative en francs au moment de I’itinéraire
ntiel.
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d’université et le mari de Mme Kim occupe un posie de direction dans
Pune des filiales d’un chaebdl. Les épouses ne travaillent pas et les
enfants (un gargon et une fille dans chacun des cas) poursuivent leurs
¢tudes dans des colléges et lycées réputés de Kangnam. Pour ces deux
ménages qui ne disposaient d’aucun patrimoine immobilier, ¢’est Ie
séjour 4 I’étranger qui a permis de constituer le capital de départ pour
acheter un appartement au retour en Corée.

Mme Chang : Depuis son installation avee sa fille, Mme Chang cherchait 4
investir dans I'immobilier 4 Séoul le reste de ses économies (vente de Ientreprise
familiale). Au début de 1989, elle achéte par le biais d'un intermédiaire le droit
d’achat d’un lot mis en vente par un habitant d*un périmétre de ténovation situé au
sud du fleuve, qui est encore 4 1°époque un Village de la lune, Comme le projet n’a
pas encore regu I"autorisation officielle de rénovation accordée par le ministére de
la Construction, ce droit (ttakchi) vaut 50 millions de wons. Mme Chang sait
quelle fait un pari : si jamais "autorisation de rénover n’est jamais donnée par le
ministére, elle perdra son argent car elle ne pourra obtenir aucune compensation :
sans étre véritablement iliégal, le trafic des futurs lots de relogement des habitants
du quartier & rénover ne comporte aucune garantie pour les acheteurs. Fin octobre
1989, P"autorisation de rénover est accordée et les droits d’achat des Iots du péri-
métre s¢ monnayent alors 3 90 millions de wons. '

Le droit d’achat (#akchi) de Mme Chang lui permet de prétendre 3 un apparte-
ment sur plan d’environ 110 m? et se transformera en titre de propriété, pourva
qu'elle paye 70 millions de wons qui se décomposent comme suit : 18 millions de
wons pour 1’achat de la terre publique correspondant au lot du squatter qui a mis le
ttakehi en vente ; 8 millions de wons de frais de destruction du Village de la lune ;
44 millions de wons de frais de construction. Mme Chang s’acquitie de tous les frais
grice aux économies qu’il lui reste. Au total, elle emménage en décembre 1992 dans
un apparterment qui lui a cofité 120 millions de wons (environ 800 000 F).

Le mé&me appartement, acheté par la procédure normale du tirage au sort,
sans acquisition préalable d’un lot 4 un ex-squatter du quartier, aurait cofité un peu
plus cher : 150 millions de wons (environ 1 million de F). Mais Mme Chang, qui
ne s’était pas inscrite sur la liste des candidats au logement, n’aurait eu aucune
chance d’étre tirée au sort et de pouvoir acheter un appartement dans un fanjf bien
situé de Séoul. Si Mme Chang avait attendn 1’autorisation officielle de rénover
pour acheter le lot & I’ex-squatter, ’appartement aurait cofité 160 millions de wons.
Quoiqu’il en soit, au milieu des 1990, Fappartement valait 320 millions de wons
(plus de 2 millions de F) sur le marché.

Mme Sdn, la fille ainée de Mme Chang : Le premier appartement de
Mmme S0n lui 2 ét€ acheté par sa mére, grice au capital de la vente de 'entreprise
familiale. Cet appartement, qui compte environ 60 m? est situé dans un grand tanji
de Kangnam. Il valait 35 millions de wons en 1986 (prix du marché). En 1988,
Mme Sén vend cet appartement pour 68 millions de wons et en achéte un auire
d’environ 80 m? dans un fanfi voisin, pour 85 millions de wons. La somme est
rassemblée grice 4 la vente du précédent appartement, un apport du mari de
Mme Son et de I'argent donné par Mme Chang. Cette demiére, qui habite avec sa
fille depuis 1986, emménage avec elle dans le nouvel appartement, En 1996,
Mme S0n estime son appartement 4 280 millions de wons (presque 2 millions de F).

Ce cas differe des deux exemples précédents dans la mesure ot la
famille de Mme Chang possédait déja un patrimoine foncier (hanok et
terres en province) et productif (entreprise familiale) avant d’investir
dans |’immobilier & Séoul. C'est le capital issu de la vente de 1’entreprise
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ui a permis de démarrer le cycle vertueux des achats et des ventes des
ppartements. Notons également que, confronté au cas de M, Chon le
rdien d’immeuble présenté plus haut, celui de Mme Chang, qui a
ulé sur le droit d’obtention d’un lot de rénovation urbaine (ttakchi),
et de comprendre concrétement certains des mécanismes de
bourgeoisement consécutif 4 la rénovation d’un quartier. Le ttakchi
[lea acquis dans une agence immobilidre en 1989 a 6té vendu par un
tant du Village de la lune, ex-squatter, qui n’a pas pu participer de
bout & I"opération. L’histoire de M. Chon et celle de Mme Chang
it directement le phénoméne du renouvellement de la population
artier soumis a rénovation.

_es stratégies d’investissement des jeunes meénages
- Mme Yi: Avant son mariage, Mme Yi occupait un appartement d’environ
-20.m2 en location, dont le chénse (25 millions de wons) Iui avait ét¢ donné par ses
Vnts._Quant elle s’est lancée dans le commerce en 1990, elle a réuni ses propres
nomies et emprunté de I"argent 4 sa famille pour démarrer son affaire et payer
"dépdt de location de 1a boutique. Comme cela se pratique souvent dans le cas
es°baux commerciaux, le prix de la location comprenait un dépét de garantie

ue ses économies personnelles ne permettaient pas de couvrir en totalité. De
nouveau, le succés de son affaire lui a permis de rembourser en trois ans les
mprunts contraciés.
- Aprés son mariage, elle et son mari ont chacun pay€ une partie du chdnse de
70 millions de wons de I"appartement du tanji ot ils se sont installés, Mme Yi a
donné les 25 millions de wons de son précédent chinse ; son mari a apporté
30 millions de wons et ils ont emprunté Ie reste 4 la famille. La somime du mari de
Mme Yi a ét¢ payée par son pére, qui est venu s’installer avec son fils et sa belle-
fille dans 1’appartement.
* MmeYi, qui avait souscrit un plan d’épargne logement, était inscrite sur les
listes des candidats au logement neuf. En 1993, quand elle a &t¢ tirée au sort pour
icquisition d’un appartement sur plan 4 Ilsan, le montant de son compte épargne
augmenté d’un emprunt 3 sa famiile Iui a permis de payer fa premiére traite (kyeyak
kiint) d’environ 17 millions de wons. Entre novembre 1993 et mars 1995, elle et son
ari ont df payer six traites (chungdo kim ou « paiements intérim ») d’environ
8,5 millions de wons chacune. Enfin, au moment de I’emménagement, en novembre
1995, il leur a fallu débourser une dernicre traite (chan’giim) de 17 millions de
wons. Cette demiére somme a &€ rassemblée grice au dépbt de location de la bouti-
ue, dont Mme Yi a abandonné e bail & ce moment-1a. Quant aux six traites inté-
1; Mime Yi dit qu’elle et son mari les ont payées en partie grice A leurs économies
sersonnelles ot en partic en empruntant de argent 4 Ja banque. s ont ainsi souscrit
uprés de la banque Chohiing un emprunt de 20 millions de wons sur trois ans, 4
2 % : chague mois, ils doivent rembourser 740 000 wons, dont environ
0000 wons d’intéréts. Des revenus situés entre 2 et 3 millions de wons leur
ermettent cet effort. Au moment ot ils ont libéré ’appartement & Séoul, le chdnse
Ur a permis de rembourser tous les cmprunts contraciés aupres de leur famille,
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Le prix de leur appartement acheté sur plan s’est donc élevé au total 3 un peu
meins de 90 millions de wons (environ 630 000 F) pour environ 90 m2. $ix mois
plus tard, ’appartement valait son prix réel sur le marché, c’est-3-dire 140 millions
de wons (plus de 900 000 F).

Le jeune ménage en ascension sociale de Mme Yi présente des
traits originaux. Une grande partic du capital du ménage s’est en effet
constitué grice 4 Mme Yi qui avait souscrit le plan d’épargne logement
avec lequel ils ont acheté I’appartement d’Tlsan. Ce sont d’ailleurs les
activités commerciales de Mme Yi qui ont permis d’accumuler une
grande partie des fonds pour cet achat. Quant & I’itinéraire résidentiel du
couple, I"augmentation de la surface du logement coincidant avec le
passage de la location a la propriété d’un appartement s’est accompagnée
du déplacement vers la périphérie de Séoul, ol les prix des appartemendts
sur plan sont beaucoup moins élevées que dans }a ville méme et oit
I’absence de mesures antispéculation multiplait les chances d’étre tiré au
sort?S. Pour Mme Yi, le choix de }a ville nouvelle de Ilsan n’est donc pas
un choix positif : « J’aurais préféré acheter un appartement 3 Séoul, bien
stir, avoue-t-elle. Mais & Séoul, il ne suffit pas d’étre dans la liste [des
candidats au logement neuf] : ce sont ceux qui ont sousecrit le plus de
bons du Trésor qui sont tirés au sort. Comme j’avais souscrit trés peu de
bons du Trésor, j’ai échoué 4 Séoul et j*ai obtenu un appartement &
Ilsan. »

Mlle Pae : Quand Mlle Pae s’est installée toute seule, 4 1a fin des années
1970, elle avait une vingtaine d’années. Elle a trouvé une chambre 3 lover au mois
dans une maison individuelle et a payé la caution de départ grice 3 de I"argent que
lui avait donné son pére. Son salaire d’employée dans une institution prestigicuse
lui a permis de payer son loyer et de faire des &conomies. Elle a méme pu préter de
argent 3 son frére ainé pour le dépdt de lacation (chdnse) d*un appartement, ainsi
que deux millions de wons 4 une amie.

En 1984, Mlle Pas achéte un appartement d’environ 25 m? dans un grand
fanji situé dans un arrondissement assez périphérique de Séoul. Le prix de I’appar-
tement sur le marché est alors de 12 millions de wons. Mile Pae réclame 3 son
frére le dépbt de location (chomse) qu'elle a payé pour lui et récupére les deux
millions de wons qu’elle avait prétés A son amie. La somime, augmentée de ses
€conomies personnelles lui permet de régler I’appartement cash a 100 %. Au début
de 1988, elle vend son appartement pour 20 millions de wons et achéte un studio
d’environ 30 m? dans un arrondissement beaucoup plus central de Séoul, afin de se
rapprocher de son lieu de travail. Son nouveau logement n’est pas un appartement
dans un fanfi, mais un officetel (mot-valise issu de "anglais office et relephone),
c’est-d-dire un studio aménagé dans un immeuble de bureaux. Elle le paye
22 millions de wons grice au prix de la vente de son précédent appartement et 3
ses conomies personnelies.

Au milieu des années 1990, Mlie Pae estimait son studio 4 40 millions de
wons.

36. A Séoul, des mesures antispéculation ont été prises dés 1983 afin de calmer I’efferves-
cence du marché immobilier. Voir chapitre 4.
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:Célibataire & plus de trente-cing ans, Mlle Pae représente un cas
iginal dans une société ot 1'sge moyen du mariage pour les femmes se
actucllement autour de vingt-six ans ou vingt sept ans. La constitu-
le son patrimoine immobilier qui aboutit au bout de dix-sept ans
1979 et 1996) 4 un capital de 40 millions de wons dépend essentiel-
efit:des économies personnelles qu’elle a réalisées : hormis la caution
n.pére a versée pour son premier logement indépendant, ellc ne
t.aucun capital de départ. Son itinéraire résidentiel, qui I"a fait
‘un quartier plutdt périphérique 4 un quartier proche du centre-
ceompagneé sor ascension sociale concrétisée par le passage du
locataire au mois au statut de propriétaire.

Investissement immobilier et spéculation :
- mythes et réalités 3 Séoul

ap's' tous les cas et quelle que soit la période considérée, 1’achat des
ents a considérablement augmenté la valeur du patrimoine immo-
es enquétés : Mme Kim considére qu’elle et son mari ont multiplié

prix de son appartement accru de plus de quatre fois sa valeur
ale entre 1984 et 1996. Ces deux cas sont représentatifs de la vigueur de
culation immobilidre qui a frappé les quartiers phares de Kangnam 3
u:milien des années 1980, pendant la décennie olympique. Sur la
ériode (1984-1996), la valeur du studio de Mile Pae n’a que doublé,
’explique pour deux raisons principales : en premier lieu, la locali-
u logement, dans un quartier o I’augmentation des prix a été moins
ue.dans le sud-est de Séoul au cours des années 1980 — et on la
ulation immobiliére n’a vraiment commencé qu’au début des années
n second lie, la nature méme du logement (un studio), dont le
€. est beaucoup moins développé que celui des appartements plus
1e type « studio », quoiqu’en développement aujourd’hui, ne corres-
it pas aux structures familiales de la société coréenne ot les ménages
seule personne sont rares.
“oublions pas cependant que cette augmentation apparemment
gineuse des prix immobiliers est liée a une forte inflation. Elle doit
tre relativisée, ce qui a d’ailleurs ét¢ directement exprimé dans les
tionnaires. A la question n° 1, section D : « Pour quelle(s) raison(s)
ale(s) avez-vous choisi de vous installer dans un appartement ? »,
%:des enquétés ont coché le choix n° 3 : « pour investir ». Bien
sieurs réponses fussent possibles, cette raison n’est pas apparue
'une des principales et ce sont celles qui dépendaient de 1a situa-
esitanji dans la ville qui ont été citées en priorite (accessibilité,

mité. des commerces et services de base, environnement agréable,
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district scolaire). En revanche, tous les enquétés ont évoqué cette raison
lors des entretiens plus longs : « A cause de I’inflation, les Coréens
pensent qu’il est trés important de posséder un appartement », ont par
exemple déclaré Mme Kim, Mme Chang et Mme Yi.

De fait, I'investissement immobilier constitue, d’un point de vue
économique, un placement rentable pour les particuliers, pourvu qu’on
investisse dans un appartement. L augmentation du prix des apparte-
ments, en raison d’une demande {rés nettement supérieure a Poffre et de
la désaffection générale pour la maison individuelle, a été en effet beau-
coup plus rapide que celle du prix des autres types de logements entre
1980 et 1995. 1l est évident que les candidats au logement neuf iirés au
sort réalisent les affaires les plus spectaculaires, puisque leur apparte-
ment sur plan leur est attribué & un prix inférieur 4 celui du marché.
Entre 1992 et 1996, ’appartement de Mme Chang a ainsi plus que
doublé de valeur. Quant & celui de Mme Yi, il a pris environ 50 % en six
mois (entre novembre 1995 et mai 1996). La possibilité d’augmenter
rapidement son patrimoine immobilier en recevant un lot a ainsi consti-
tué une énorme demande et stimulé le cercle vertueux de I’augmentation
des prix des appartements. _

Une informatrice m’a d’ailleurs expliqué lors de ’entretien « comment
[les candidats au logement neuf] pouvaient s’enrichir grice au systéme
d’attribution des lots par tirage au sort ».

« Une fois gu’on a regu un premier lot, on habite "appartement pendant un
an. C’est la premiére année que le prix des appartements augmente le plus rapide-
ment, parce que les nouveaux propriétaires améliorent les imperfections d’origine
du logement : ils améliorent I’espace de vie, ils ferment la véranda, etc. A ce
moment-1a il est trés facile de vendre car les appartements qui ont un an s’arra-
chent. Avec une partie du prix de la vente, on paye un dép6t de location pour louer

un autre appartement et avec le reste, on souscrit un nouveau plan d’épargne pour
g’inscrire de nouveau sur la liste des candidats au logement neuf, pour un apparte-

ment plus grand. Et on continue... »

Ce cycle fastueux est pourtant inapplicable... Les lois antispéculation
mises en place en 1983 empéchent en effet fout candidat tiré au sort
d’entrer de nouveau sur la liste prioritaire s’il souscrit un deuxiéme plan
d’épargne logement. Autant dire qu’a Séoul en tout cas (13 ou I’augmen-
tation des prix est la plus forie), il est impossible qu’un méme individu
regoive plus d’un lot. Par ailleurs, les bénéficiaires qui revendent leur
appattement moins de trois ans aprés le reglement de la derniére traite
doivent s’acquitter de fortes taxes. Cette théorie de Penrichissement par
le systtme des lots (punyang) qui reléve autant du mythe que de ia
réalité, appartient ainsi 4 toutes les images que les Séouliens se font de la
speculation immobiliére. Or, aucun des enquétés qui m’ont accordé un
long entretien sur leur itinéraire résidentiel n’avait réellement spéculé sur
I’immobilier ; hormis dans le cas de Mme Chang (qui 2 spéculé sur le
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akchi dans la mesure ol elle a pris un véritable risque), leur stratégie
1eve.plus de la constitution d’un patrimoine immobilier que, vérita-
ment, de la spéculation. En revanche, tous ont fait allusion 2 ce
he » dans leurs entretiens et chacun m’a expliqué les meilleures
des pour faire fructifier son bien.
«est vrai cependant que dans les années 1970 et 1980, Jes spécula-
s¢.sont consid¢rablement enrichis 3 Séoul au moment des grands
ammes d’aménagement de Ia rive sud du Han ou pendant la
nnie olympique. Mais cette population n’est pas celle qui habite
llement dans les tanji ¢t je n’en ai pour ma part rencontré aucun
sentant. If n’en reste pas moins que les propriétaires d’appartements
sont, enrichis grice A leur investissement immobilier et, en premier
s candidats au logement neuf qui ont &t tirés au sort. Lee Eun
ent d’ailleurs qu'un des facteurs décisifs de ’engouement pour les
ements est « purement économique : I’accession 4 la propriété
‘at’it attribué 3 un prix inférieur & celui du marché est source de
Le ménage qui se voit attribuer un logement neuf bascule dans Ia
moyenne et devient bénéficiaire du régime. » En ce sens, les
ensembles coréens apparaissent bel et bien comme une
itable fabrique de classes moyennes?” ».

s stratégies d’accumulation des capitaux spécifique
au contexte coréen '

it ne reviendra pas sur I'importance que les Coréens accordent 4 la
ste de leur logement et qui est abondamment développée aussi
dans les publications officielles justifiant le choix de cette politique
ans:les textes scientifiques expliquant son succés. Cet attachement
opriété n’est pas d’ailleurs une exception coréenne. En revanche,
cificités du systéme locatif traditionnel, ainsi que les méthodes
lieres du déblocage de sommes importantes par les individus
nt :€clairer le succés rapide de la politique d’accession a la
iété mise en place par le gouvernement.

Le-type de bail locatif le plus répandu en Corée est un bail qui court
deux ou trois ans, selon lequel le locataire dépose en entrant dans les
e somme (chonse) qui équivaut d’un tiers & la moitié du prix du
mient: Chaque année, le prix du chdnse est réévalué en fonction de
flation. Le locataire récupére intégralement les sommes versées en
ant les lieux. A Séoul, plus de 80 % des ménages locataires sont

Eug, 1997, p. 196 et p. 118. Lhistorienne emploie en fait cette derniére expression
lus particuliérement pour les villes nouvelles.
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concernés par le systéme du chdnse. Les formules de location au mois
existent, mais elles comprennent une caution importante et reviennent en
fait plus cher au locataire gqu’une formule en chdnse. De plug, la location
au mois ne concerne que des logements exigus (20 4 30 m2) ou au
contraire des maisons destinées aux étrangers qui ne peuvent pas toujours
rentrer dans le systéme du chdnse. La location au mois ne concerne donc
pas les populations susceptibles d’habiter dans les appartements. Les
questionnaires ont d’ailleurs donné sur ce point un résultat conforme a ce
qu’on sait des moyens économiques des résidents de fanji. Sur ’ensemble
des ménages résidents, 55 % sont propriétaires et 45 % sont locataires,
tous en chdnse, sans exception®. Au-deld du fait purement économique
justifiant fa préférence pour un chdnse par son moindre codt, il faut souli-
gner 1’attachement des Coréens pour cette formule traditionnelle de loca-
tion qui est aussi le signe d’une certaine aisance. Pour beaucoup d’accé-
dants & la propriété, un chonse a d’ailleurs constitué le capital de départ
qui a permis d’acquitter le paiement d’un appartement ou les traites
d’achat d’un appartement sur plan (punyang) a payer pendant la période
de construction du tanji (¢ est-a-dire sur deux ou trois ams) : sans le
chdnse de sa boutique, qu’elle a précisément abandonnée au moment de
debourser sa derniére traite, Mime Yi n’aurait jamais pu acheter ’apparte-
ment d’llsan. Et c’est le chdnse de Pappartement qu’elle louait a4 Séoul
qui lui a permis de rembourser I'argent emprunté pour régler les traites
intérim. Notons enfin que le montant de ce chdnse représente environ
80 % du prix de I’appartement neuf d’Ilsan (prix contrdlé par 1’Etat).
Ainsi, a I’échelle des individus, la combinaison du systéme locatif tradi-
tionnel (chdnse) et de la politigue de I’attribution des appartements sur
plan & des prix inférieurs & ceux du marché produit une double
conséquence : d’une part, élle rend économiquement absurde le fait de
rester locataire (les chdnse représentent un coiit exorbitant par rappott au
prix d’un appartement neuf sur plan) et d’autre part, elle rend possible
I’acquisition (le chdnse payant une bonne partie des traites du Iot). Au
total, les individus qui ont les moyens économiques de louer se précipi-
tent sur les appartements, investissement qui permet de profiter au mieux
de cette combinaison. On comprend misux aussi pourquoi seuls les candi-
dats possédant un certain capital de départ (chdnse ou propriété) et ayani
les moyens de réunir les fonds supplémentaires ont pu bénéficier de la
politique d’accession 4 la propriété®,

38. A Séoul, tous types de logements confondus, ces taux sont légdrement inversés avec :
38 % de ménages propriétaires seulement et 40 % de locatzires en chdnse — le resic au -

mois. RPL 1995,
39. J. CHUNG, 1995, p. 324,
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-Les catégories défavorisées en ont été exclues et, par la méme occa-
or 'f:égartées des zanji. De fait, lover un appartement n’est pas possible
&que le pourcentage des appartements de petite taille qui convien-
ntia-leurs moyens économiques est encore réduit. Une surface de
11 location dans un fanji est déja trop grande, car trop chére pour
re;de ménages. Dans un fanji de bon standing et relativement bien
chonse des appartements de 60 m? (les plus petits) tourne autour
miiflions de wons (environ 420 000 F). Les ménages modestes se
ors sur le marché locatif du petit collectif ou des surfaces plus
de’20 3 50 m? maximum) leur sont proposées. Ils peuvent
ment louer une partie de maison individuelle. Or, dans un quartier
e Séoul, un logement d’environ 30 m? dans un petit bitiment
ourvu de tout le confort moderne représente un depdt de loca-
iron 30 millions de wons (200 000 F) ; pour environ 50 m?2,
millions de wons qu’il faut débourser (350 000 F)*, En fait, ce
ant que les appartements soient plus chers an m? que les autres
iogements — ce serait méme plutdt le contraire ; c’est que la
s appartements est essentiellement adaptée aux moyens écono-
es populations aisées. La contraction du parc des petits apparte-
ndant les années 1980 et 1990 est ainsi une des manifestations
videntes que les ap’atii coréens sont trés loin d’étre assimila-
es logements sociaux : le « sous-citadin » qu’est le locataire au
-fait partie des exclus systématiques de la politique coréenne du

‘itinéraires résidentiels exposés permettent également de mesurer
ce de deux facteurs qui ont permis # Ia classe moyenne coréenne
er & la propriété : I’épargne et I’emprunt sur le marché paralléle. On
viendra pas sur le fort taux d’épargne des ménages coréens que confir-
15 les exemples. Quant Pemprunt sur le marché paralléle, il
¢ essentiellement par la quasi-inexistence de crédits immobiliers
aux particuliers. Pour obtenir un prét (immobilier ou autre) auprés
atique coréenne, il faut en effet fournir d’énormes garanties : hypo-
>proprieté personnelle, histoire détaillée des finances, garanties de
tc. Tous les ménages étudiés ont d’ailleurs emprunté de ’argent 2
amille 2u moment o ils ont investi, sauf Mme Chang qui possédait au
uncapital important. Rappelons-nous aussi que c’est parce que

(le gardien d’immeuble) a eu « la chance » de pouvoir emprunter

’autres quartiers plus chers, le chdnse d*un logement de 50 m? en fasedae peut

t;plus:de 65 ou 70 millions de wons (plus de 450 000 F). Cf. LEE Kisuk et Nog
g, 1994, p. 56,

ssion est d’A. Delissen.
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de ’argent 4 sa famille qu’il a pu acquérir son appartement. Les amis, les
amis de la famille ou méme les amis d’amis peuvent entrer dans ce réseau
de solidarités individuelles : Mlle Pae a par exemple prété deux millions de
wons pendant trois ans a une de ses amies. Lors des entretiens longs, tous
les enquétés ont admis avoir eu recours au marché paralléle pour des
sommes importantes,

Il convient enfin de mentionner que le recours a ce marché s’expli-
que plus par la difficulté de I’obtention des préis bancaires que par la
cherté des taux d’intéréts officiels. Mme Yi, en m’expliquant le parcours
du combattant qu’elle a dil livrer pour obtenir son prét a la banque
Chehiing, qualifie d’ailleurs le taux qu’elle a obtenu sur trois an (12 %
par an environ) de « bon marché ». « Méme si on préte 4 une connais-
sance, il y a toujours un risque de ne jamais revoir son argent, donc les
taux d’intéréts sont plus élevés, jusqu’a 20 % », précise-t-elle. A ces taux
¢élevés, s’ajoute une période de remboursement particuliérement rapide :
sur le marché paralléle, on préte ou on emprunte en général sur frois ou
quatre ans, maximum. Le fort taux d’épargne des ménages coréens est 13
aussi un des éléments essenticls permettant le fonctionnement de ce
marché paralléle du crédit qui a permis aux habitants des zanji de payer
leur logement ou leur chénse.

Conclusion

De multiples facteurs expliquent I"attitude réticente des Coréens i PPégard des
appartements, En premier lieu, les appartements ne conviennent pas 2 [leur] modus
vivendi. Ensuite, la plupart des Coréens souhaitent &tre propriétaires. En général,
celui qui achéte uoe maison achéte également la terre. Mais la terre n’est pas prise
en congidération dans les transactions sur les appartements. Bien des habitants
propriétaires des appartements de Shinju-dong disent qu’ils n’éprouvent pas la
fierté d’&tre propriétaires parce qu’ils ne possddent pas la terre. Enfin, comme
beaucoup de foyers habitent dans le méme immeuble, chaque famille a conscience
que son niveau de vie est expesé 4 "observation de ses voisins immédiats®. -

‘Confronté aux pages qui précédent, ce texte de Lee Hyojae écrit an
début des années 1970 invite & la méditation... Car il n’est pas seulement
question ici du renversement de P’attitude des habitants vis-a-vis des
appartements, mais d’un retournement de la logique des interprétations.
En effet, certains des facteurs que le sociologue invoque pour justifier la
réticence des Coréens 4 1’égard du logement collectif en 1970 apparais-
sent aujourd’hui précisément comme les facteurs qui expliquent leur
engouement pour 1’ap’atii.

42, LEE Hyojae, 1971, p. 41.
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Précisons d’ailleurs qu’a la fin des années 1990, Ia surface payée
ar |’acheteur d’un appartement comprend la surface habitable du loge-
lent, ainsi qu’une partie de la surface en copropriété dans le tanji :
drties communes des immeubles (escalier, ascenseur, hall, etc.) et du
anji (voies intérieures, terrains de jeu, etc.). A cela peut s’ajouter, dans
‘tanji récents, une place dans le parking souterrain. Le contrat
quisition ne se réduit donc pas seulement a 1’appartement. 11 est vrai
¢ la remarque de Lee Hyojae porte autant sur la réalité (le principe des
ransactions immobiliéres qui, d’aprés lui, n’inclut pas de parties
mmunes) que sur la représentation que les habitants se font de leus
riété (ils n’ont pas ['impression de posséder de la terre). Ce senti-
nt, qui trahit une mentalité fortement imprégnée de valeurs rurales, est
isément comprehen31ble chez les Scouliens de la fin des années 1960 ;
tant que j’ai pu en juger par mes propres enquétes, il est aujourd’ hui
aucoup moins vif. Aucun de mes interlocuteurs ne I’a en tout cas
primé ouvertement. Au contraire, pour beaucoup d’entre eux, comme
ur'Mme Pae par exemple, « appartement est désirable, parce qu’on
st le propriétaire ». LA encore, il s’agit d’une image, puisque 1’on a
=fi'vu que tous les habitants des zanji n’étaient pas proprletalres de leuwt
ement. Quoiqu’il en soit, I’appartement n’est plus associé a un senti-
t.d’incomplétude de Ia propriété immobiliére. Vingt ans de politique
ession a la propriété habilement menée et orientée en direction des
tégories solvables ont abouti au résultat que, pour la majorité des
gens, ¢’est I’appartement qui, aujourd’hui, symbolise le mieux le
fut de propriétaire.
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CHAPITRE 2

.-S';ap’at’ii tanji : clones de Sarcelles
- ou cités-jardins du futur ?

Omniprésent dans la réalit¢ quotidienne des villes coréennes
jourd’hui, le grand ensemble d’appartements ou ap’at’i tanfi fait
de ces objets urbains que 1’observateur étranger juge d’autant plus
ement qu’ils font écho pour lui 4 des cadres familiers de lecture des
ges. A ce titre, le fanji apparait vite comme un des lieux les moins
tiques » des villes coréennes, voire un lien symbole des ratés des
littques d’aménagement congues en Occident en dehors de I’échelle
aine. Mais & I’épreuve de la ville — et de la vie & Séoul —, Ia comparai-
yji/grand ensemble cesse bientdt de se poser comme une évidence.

Qu’est-ce qu'un ap’at’d tanji?

Ap‘at'ii et logement collectif a Séoul depuis 1960

‘Depuis 1990, les statistiques recensent quatre catégories de
gement : les maisons individuelles (tandok chut aek) et trois types de
gemients collectifs (kongdong chut’aek), les ap’at’ii, les yollip chut’aek
S tasedae chut’aek. Deux critéres, le nombre d’etages et 1a surface
e de plancher, différencient ces trois types de logements collectifs.
‘at’it désigne ainsi un immeuble collectif d’au moins cing niveaux!,

5 Coréens comptent les étages 4 la maniére anglo-saxonne, le premier étage désignant
tez-de-chaussée frangais, le deuxi¢me &tage le premier étage frangais et ainsi de suite.
Pour mieux rendre la réalité coréenne, on a conservé dans I’ensemble du texte le terme
de « niveau » (5 niveaux = 4 étages ou R +4).
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sans restriction ni minimum de surface habitable. Le terme, formé a
partir de 1’anglais apartment house par raccourci et transcription phonéti-
que en alphabet coréen (han’gil), s’applique donc en principe au bati-

Tableau 1. Les différents types de logements dans le parc séoulien depuis 1970
: {en pourcentage des unités de logementf).

ment lui-méme et non aux logements intérieurs®. Les yollip chut’aek et 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000
les tasedae chut’aek comportent, quant & eux, quatre niveaux au maxi-
mum et se distinguent d’apréds la surface de plancher : au moins 660 m? 58 8 7 38 46 EX 25
pour les yollip, moins de 660 m? pour les tasedae®. Dans la suite du texte, 6 6 7 12 16 21 2t
on les désignera tous deux par l’expression « petit collectif », afin de
bien les distinguer des immeubles d’appartements (ap ‘at 'ii). 4 8 19 26 35 43 51

La notion de logement collectif est si etrangére a la mentalité 2 3 4 4 3 3 3
coreenne, ,qu,1.1 & falh.l une tre.sntame d . annees pour quer 5 ﬁ?{ ent ces dlffe— catégorie comptabilise les bitiments non résidentiels (pigdiuyong kdnmul). Une
rentes Fategones- Objet ‘:‘rbam quasi mconnu des Coreefls ily a quarante ¢ categorie, celle des unités de logement en hotels ou en résidences (Kisuksa)
ans, I'immeuble collectif est ainsi absent de 1'annvaire statistique de ans'les recensements. Elle n’est pas prise en compte ici. '

Séoul de 1962* et du recensement de 1960, qui se contentent d’une
simple distinction de forme entre les #ordjin chip et les put’iin chip,
¢’est-d-dire littéralement les «maisons indépendantes » des « maisons
accolées ». Ce n’est qu’en 1970 qu’apparait systématiquement 1a triparti-
tion maison individuelle, yollip (moins de cing niveaux) et ap’at’d (a
partir de cinq niveaux). Innovation de fin de siécle, les tasedae n’appa-
raissent qu’en 1990.

Jusqu’aux années 1970, la part des logements collectifs & Séoul est
restée tout & fait négligeable : 232 appartements seulement auraient été
construits & Séoul avant 1960 et environ 20 000 entre 1960 et 1969°. Le
recensement de 1970 dénombre quant a lui 23 987 appartements, ce qui
représente 4 % du parc de logements. A cette date, les maisons indivi-
duelles constituent 1’essentiel du parc (88 %), la part du petit collectif
{6 %) étant encore trés faible.

epuis 1970, la part des maisons individuelles n’a cessé de dimi-
proportionneflement 4 I’augmentation de la part du collectif, appar-
ts. en téte. Un véritable renversement est méme survenu entre 1985,
maisons individuelles représentent encore plus de la moitié des
ts (58 %) sur I’ensemble du territoire séoulien et 1990, ot leur
tombée & 46 %. Dés cette date, le logement collectif (apparte-
st petit collectif) domine. En trente ans, Séoul a donc troque un
g:logements trés largement dominé par les maisons individuelles
on. 1980, encore 58 % en 1985) contre un parc constitué d’une
jorite de logements collectifs (plus de 70 % des unités de logements au
1 2000), dans lequel les ap'ar’ii, ¢’est-a-dire les immeubles de cing
-et plus, dominent nettement, constituant plus de 50 % du parc.

Les ap’at’ii 2 1a conquéte de la ville

970, seuls deux arrondissements situés sur la rive droite du
Han se distinguent d’ailleurs par une proportion d’appartements
supérieure a la moyenne : 1’arrondissement de Chongno (Chongno-
oeur initial de la ville et I"actuel quartier des affaires, ainsi que
1-gu, ex-quartier colonial japonais (voir Figure 5). Dans tous les
arrondissements, la part des maisons individuelles est largement
ante ct dans une grande partie d’entre eux, ces maisons sont des
campagnardes. A cette date en effet, le territoire urbanisé s’étend
dega des limites administratives de la ville (shi) et plusieurs arron-

ments n’ont pas encore été conquis par I"urbanisation : Sondong-gu

2. L'usage est phus fluctuant dans le langage courant, ap’st’# pouvant désigner soit
I’immeuble d’appartements, soit I’appartement lui-méme, ou méme encore le grand
ensemble. .

3. Ces surfaces équivalent & 200 p 'ydng.

4. Le Seoul Statistical Yearbook est publi¢ depuis 1961. La section « logement » en a été
dépouillée jusqu’en 2000, Dans la suite du texte, cette source est notée SSY, suivi de Ia
date.

5. ZCHANG Sungsoo, 1994, p. 209-212.

1970, 1975, 1980, 1985, 1990, 1995 et 2000,
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dans son ensemble et toute la partic sud de Yongdiingp’o-gu, ainsi que le
nord de Songbuk-ku et une grande partie de SSdacmun-gu sont ainsi des
Zones encore majoritairement rurales.

Les cartes de 1975, 1980 et 1985 mettent en évidence la forte crois-
sance de la part des appartements au sud-est du fleuve, 4 Kangnam-gu,
dont la moitié orientale est devenue Kangdong-gu en 1979 (voir
Figures 6, 7, 8). Dés 1975, la zone se distingue par des valeurs au moins
doubles de la moyenne pour Séoul (8 %), avec plus de 20 % des loge-
ments en appartements. En 1980, ces derniers constituent déja plus de
50 % du parc dans les deux arrondissements concernés et en 1985, pres-
que trois quarts des logements de Kangnam-gu sont des appartements.
Au nord du fleuve, les appartements sont encore trés minoritaires (noins
de 10 %), a I'exception de Yongsan-gu, qui se distinguait déja par des
valeurs supérieures & la moyenne en 1970, .

Entre 1975 et 1985, les formes de la conquéte urbaine au nord et au
sud du fleuve s’opposent donc nettement. Au nord, I’extension urbaine
s’est surtout effectuée par Paccroissement du parc des maisons indivi-
duelles. En revanche, la conquéte des vastes terrains encore vierges de la
rive sud du fleuve, lancée a Kangnam-gu et & Kangdong-gu dés le début
des annees 1970, puis 4 Kangso-gu au milieu de la décennic suivante (les
trois foyers d’urbanisation apparaissent sur le carton de 1’extension
utbaine de 1980, voir Figure 1, p. 6) s’est faite essenticllement sous la
forme de grands ensembles d’appartements, entrainant d’ailleurs une
redistribution de la population sur le territoire de la ville : alors que la rive
sud du fleuve n’abritait qu'un quart de la population en 1970, la zone
rassemble presque la moitié des Séouliens dés 1980.

Les cartes de 1990, 1995 et 2000 mettent en évidence une double
évolution : ’apparition de nouveaux foyers de conquéte urbaine, et la trans-
formation progressive du parc de logements dans les arrondissements du
centre (voir Figures 9, 10, 11). En 2000, les appartements, toujours majori-
taires dans les arrondissements du sud-est (en particulier 4 Kangnam-gu, 3
Songp’a-gu, a Soch’o-gu et 4 Kangdong-gu ot ils constituent plus des deux
tiers des logements), continuent de se multiplier an sud-ouest du fleuve, ot
leur part dans le parc de logements est partout supérieure & 30 % en 2000,
méme 3 Kwanak-ku, pourtant dot¢ d’un relief vigoureux (plus de 600 m
d’altitude au mont Kwanak, au sud de ’arrondissement) rendant mal aisée
la construction de trés grands ensembles. Au nord du fleuve, Nowon-gu se
distingue sur la carte de 1990 par un pourcentage d’appartements supérieur
4 70 % des logements. La réorganisation administrative de 1988, qui a
divisé Tobong-gu en deux arrondissements, explique en partie la brutalité
de cette mutation — le phénoméne est en effet « effacé » sur la carte de 1985
en raison du découpage — lice a la naissance d’un nouveau foyer de
conquéte urbaine a cet endroit, apparent sur le carton d¢ I’extension urbaine
en, 1989. Enfin, la proportion des appartements augmente progressivement
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15 1a plupart des arrondissements centraux, notamment dans Chung-gu et
15 Yongsan-gu ol elle dépasse 40 % des unités de logements en 2000.
ans ces zones anciennement urbanisées, la mutation du parc de logements
espond, on le verra, 4 son renouvellement.

Figtres 5 et 6. PART DES APPARTEMENTS DANS LE PARC DE LOGEMENTS
A SEOUL (1979, 1975)

Part des appartements dans le parc de logement  Séoul en 1970
{moyerne pour Séoul : 4%)

Sengdong

FPart des appartements dans Ie parc de logements & Séoul en 1975
(moyenne pour Séoul : 3%}

57




Les nommes et les fielix Les ap’at’ii tanji : clones de Sarcelles ou cités-jardins du futur ?

Figures 7 et §. PART DES APPARTEMENTS DANS LE PARC DE LOGEMENTS A SEOUL

Figures 9 et 10. PART DES APPARTEMENTS DANS LE PARC DE LOGEMENTS A SEOUL
(1980, 1985) !

(1990, 1995)

Part des appartements dans le parc de logements a Séoul en 1990

Part des appartements dans le parc de logement 4 Séoul en 1980 {tmoyenne pour Séoul : 35%)

{moyenne pour Séoul : 19%)
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Figure 11. PART DES APFARTEMENTS DANS LE PARC DE LOGEMENTS A SEGUL
EN 2000
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Le tanji, un périmetre autonome

Le terme sino-coréen de Zanji qui, associé A ap’at i, forme Véquiva-
lent coréen de « grand ensemble d’appartements », se compose de deux
caractéres chinois: le premier (prononcé fam en coréen), signifie
« sphére, masse, eniourer » ; le second (prononcé chi en coréen) signifie
«1la terre, le sol». Son étymologie renvoie donc bien plus a I'idée de
« périmétre » ou de « terrain limité » qu’a 1’idée d’espace résidentiel de
masse contenue dans I’expression frangaise de « grand ensemble ». Le
mot a semble-t-il ét¢ introduit en Corée par les Japonais, qui avaient fait
construire dans les années 1920 et 1930 des complexes indusiriels
(kongdp tanji)’. Les tanji industriels développés par Park Chunghee dans
les années 1960 et 1970 furent congus sur le méme principe. L’exemple
type d’un tanji industriel est le complexe sidérurgique de POSCO 3
Kwangyang, véritable petite ville qui, avec ses centres commerciaux, ses
parcs, ses écoles, ses hopitaux et méme son université technique, peut
fonctionner de maniére parfaitement autonome.

7. LEE Eun, 1997, p. 73.
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Cette idée d’autonomie est également présente dans le lexique du
ide. du logement de 1994, qui donne du tanji la definition suivante ;
Opération dont le processus de réalisation et les modalités d’obtention
1mis de construire sont fixés par la loi d’accélération de la construc-
ir:logement (1972). L’opération est réalisée sur un terrain d’un seul
et comprend I’aménagement du site et la construction des loge-
ts;"ainsi que la construction d’équipements collectifs®. »
}jans les plans de tous les fanji étudiés (voir Figures 12 4 18), on
ve ainsi systématiquernent |’immeuble du syndic (kwalliso), qui est
util iessentiel de la gestion, ainsi gu’un minimum d’équipements collec-
assurent une certaine autonomie. Parmi les équipements de {oisir,
ins de jeu pour enfants et squares sont toujours prévus, ainsi que des
ts: de tennis. Certains fanji jouissent d’équipements collectifs
lémentaires : un térrain de basket dans Ie tanji de Woosung, une
in¢ dans celui d’Apkujéng, ou des terrains de badminton 3 Panp’o.
1aternelle et maison de retraite, qui accueillent les populations non
n charge par les systémes scolaire ou productif, sont également
dans tous les cas. Enfin, tous les fanji disposent au moins d"un
tre commercial offrant commerces et services de base.
ssenticlle, cette idée d’autonomie est également liée a un seuil de
lon, que I"on peut fixer a 300 logements pour le cas coréen, dans
ot ce seuil est celui au-deld duquel le syndic doit étre dirigé
rofessionnel pourvu d’une licence spéciale, obtenue aprés un
Ce seuil quantitatif est donc inférieur a celui qui définit le
nsemble frangais et qui varie d’ailleurs selon la nature des
“dans un article de 1963, Y. Lacoste semble déterminer un seuil
al autour de 1 000 logements, mais la circulaire O. Guichard de
suggére de P’établir plutdt 4 500 logements!®. Toutes les sources
1t néanmoins, comme pour les tanji coréens sur trois critéres, un
de forme (logement collectif), un critére quantitatif (variable,
ui‘se situe entre 500 et 1 000 logements au moins) et un critére
utonomie dans le fonctionnement et la gestion (équipements et

aek Handbook (Guide du logement), 1994, p. 440.

vok shihdm (terme générique). La modification récente de cetie loi, qui stipule
depuis 1997, tout gérant d*un immeuble collectif de plus de vingt ménages devra
ysséder cette licence, ne change pas ce seuil, car I’amendement de la loi, motivé par
néralisation du petit collectif, ne s’applique pas aux tanji.

culaire O. Guichard, appliquée & partir de 1974 et interdisant la construction
n;égltfibles de plus de 500 logements, a entériné e posteriori I’ arrét de 1a construction
ZUP (la dernire fut créée en 1969). De fait, selon J. Brun, un seuil n’a de signifi-
u'au plan juridique et administratif. Voir chapitre « Nouvelles approches », in
ré de la France urbaine, 1985, tome V, La Ville aujourd hui. p. 333,
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syndic)'!. Rappelons enfin qu’en Corée, tous les fanji résidentiels (chut ack
tarji) ne sont pas forcément des famji d’appartements. Ceux qui sont
étudiés ici sont les tanji d’immeubles de cing niveaux au moins (R +4).

Figure 13. LE TANJI DE PANP’O :
ORGANISATION SPATIALE DU TANJI

Figure 12. LE DEUXIEME TANJI DE L’ONCL A CHAMSHIL

{subventions AID}
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11. Sur les critéres définissant les grands ensembles frangais, voir Y. Lacoste, « Un pro-
bléme complexe et débattu : les grands epsembles », cité dans M. RONCAYOLO et
Th. PAQUOT dir., 1992, p. 497-502 ; B. LaMY, 1971 : les critéres de définition du cadre
de vie des habitants en grands ensembles sont proposés dans une « Note de synthdse »,
p. 2-41 ; P. CLERK, 1967.
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Figure 14. LE TANJI DE HYUNDAI A APKUJONG :
ORGANISATION SPATIALE

Figure 14. LE TANJI DE HYUNDAI A APKUJONG :
ORGANISATION SPATIALE (SUITE)
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Réalisation : EBONNAUD - Pards-Sorbonns - 1958
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Figure 15. LE TANJI DE SAMIK A PANGBAE-DONG :

Figure 16. LE TANJT DE WOOSUNG A SADANG-DONG
UN TANJI EN MINIATURE (308 logements)
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Figure 17. LE T4NJI DE HYUNDAI A TOHWA-DONG :
UN TZANJI DE RENOVATION
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Realisation: F.BONNAUD - Fasis I¥ - 1993
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Figure 18. LE TANJI DE SAMSUNG A MAP'O-GU :
UN TANJI DE RECONSTRUCTION
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A Séoul, 1a répartition des tanji en 1995 (voir Figure 19!2) montre
que ce sont les arrondissements urbanisés aprés 1970 qui concentrent le
plus grand nombre de sites. Tl s’agit soit des arrondissements urbanisés
massivement au cours des années 1970 (SSch’o-gu, Kangnam-gu,
Songp’a-gu et Kangdong-gu au sud-est) ou des années 1980 (Nowdn-gu,
dans I’extréme nord). Le grand nombre de sites de I’arrondissement de
Yongdingp’o (plus de 60), qui n’a pas fait partie de ces grandes conqué-
tes urbaines, s’explique par la construction d’une multitude de petits fanji
intervenue dans les années 1980 et 1990. Un nombre de sites conséguent
(entre 20 et 29) dans trois arrondissements proches du centre (Sodaemun-
gu, Yongsan-gu et Map’o-gu) refléte la vigueur de la rénovation urbdine
dans cette partie de Ia ville.

Figure 19. NOMBRE DE ZANJT A SEOUL, PAR ARRONDISSEMENT, EN 1995

Types et générations de tanji

Si les trois critéres de base qui définissent 1'ap’at’ii tanji (immeu-
bles collectifs d’au moins c¢ing niveaux, 300 logements minimum et
présence du syndic dans le tanji) le distinguent clairement d’auires
formes d’espaces résidentiels susceptibles d’é&tre identifiés a Séoul

12. Figure établie d’aprés la bangue de données « Neonet » (Korea Housing Institute) et

ZCHANG Sungsoo, 1994, p. 209-257.
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maisons individuelles ou petit collectif), d*autres critéres distinguent les
anriji les uns des autres.

Des tanji en miniature aux mega-tanji

La taille du famji en fonction du nombre de logements est un
ier critere de différenciation. Les tanji de Séoul présentent des tailles
tremement diverses, pouvant aller d’environ 300 logements — comme
e Samik — A plus de 5 000, voire 10 600 logements, mais les trois
des sites sont des tanji de petite, voire trés petite, taille. Sur
tes recensés 4 Séoul au milieu des années 1990, 651 comptent en
ct-moins de 1 000 logements, dont plus de 400 moins de 500 loge-
D’ott la sélection, dans les cas d’étude, d*une majorité de zanji de
-modeste (autour de 1000 logements maximum) : Samik
308 logements), Woosung (1 080 logements), Hyundai (1 021 loge-
et Samsung (982 logements).
.e nombre des bitiments peut également étre un critére de classifi-
es tanji, dans la mesure ol la construction d’un ensemble d’une
ne d’immeubles, d’une cinquantaine, voire d’une centaine d’immeu-
Village olympique, tanji de Chamshil), n’ont pas les mémes effets
‘paysages et sur la morphologie urbaine. Li encore, il s’avére que
anji' comptant autour dune dizaine d’immeubles sont largement
joritaires (plus de 70 % des 823 sites recensés). Quant aux fanji de
e 100 immeubles d’un seul tenant, ils sont peu nombreux : 12 en
tir Séoul (voir Figure 20).
La classification des fanji en fonction de la taille renvoic aussi dans
Certaine mesure 3 une distinction public/privé dans la maitrise
age : en gencral, les grands et trés grands tanji sont des opérations
initiativé publique (voir carte des méga-tanji, ot I’Office national
1 ‘'du logement [ONCL] domine de maniére ¢écrasante'?), qui ont pu
riner comme des fanji d’entrainement pour lancer un front d’urba-
i — Panp’o et Chamshil (environ 4 000 logements tous les deux)
es exemples types de ces «zanji pionniers » sur lesquels s’est
yée'la conquéte de la rive sud-est du fleuve Han dans les années
Le secteur public ne s’est d’ailleurs pas lancé dans la construction
tanji- de moins de 2 000 logements aprés 1970. Les tanji publics de
sont ainsi particuliérement nombreux dans les Heux qui correspon-
aux fronts d’urbanisation des décennies 1970 et 1980 : sur le front

Office national coréen du logement (Taehan Chut’ack Kongsa) ou ONCL a été
fondé en 1962, 11 est la principale entreprise publique de production du logement. Voir
pitres 3 et 4.
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Panp’o-Village olympique et son prolongement dans Kangdong-gu
(années 1970) d’une part et dans les arrondissements périphériques plus
récemment conquis (années 1980), c’est-i-dire dans Kangsd-gu et
Yangch’8n-gu, Nowon-gu et Tobong-gu, avec notamment la création des
Cités neuves de Mok-tong et Sanggye-dong d’autre part.

Cités neuves et villes nouvelles

Les Cités neuves (shin shigaji), développées dans les grandes villes
coréennes (Séoul, Pusan, Taegu) a partir de la seconde moitié des
années 1980, sont 1’équivalent de ZUP ; elles rassemblent des dizai-
nes de tanji. Certaines comportent au total plusieurs dizaines de
milliers de logements et parfois plus de 100 000 habitants. Le terme
coréen de shin shigaji est difficilement traduisible de maniére litté-
rale en frangais ; il suggére 1’idée d’une nouvelle extension « qui a
les caractéristiques de la ville, qui ressemble 4 la ville ». Les « Cités
neuves » (shin shigaji), développées dans Séoul méme, se distin-
guent donc des « Villes nouvelles » (shin toshi) inspirées des villes
nouvelles de I'Jle-de-France, qui sont des villes satellites déve-
loppées ex nihilo en dehors de Séoul. Voir aussi chapitre 3.

Les fanji du secteur privé sont de tailles beaucoup plus diverses :
pouvant aller du fanji miniature (Samik, avec 308 logements) au méga-
tanji (appartements Shiydng & Shinch’n-dong — 6 000 logements -, ou
tanji de Hanshin 4 Chamwon-dong - 9 020 logements), en passant par les
petits fanji d’environ 1 000 fogements (les trois tanji de rénovation, par
exemple) ou encore, les fanji moyens et grands (celui de Hyundai a
Apkujong — 3 074 logements). Tous ces fanji privés apparaissent un peu
plus tardivement que les « famji pionniers de lancement des fronts »,
c’est-a-dire aprés 1975 : c’est par exemple le cas du tanji de Hyundai
Apkujbng, construit entre 1976 et 1979. Leur répartition obéit a une logi-
que beaucoup moins systématique que celle de leurs prédécessemrs. On
trouve en effet de grands fanji privés sur les fronts d’urbanisation massifs
des années 1970 (Hyundai, Hanshin, etc. a Soch’o-gu et Kangnam-gu) et
1980 (Hyundai, Samsung, Woosung 4 Kangdong-gu, Nowdn-gu, etc.).
Quant aux fanji de taille plus modeste, ils sont présents partout dans
Séoul et correspondent a deux grands types de cas : d’une part la dilution
du front d’urbanisation massif vers I’intérieur ou les marges des arrondis-
sements conquis a partir des berges du Han, qui s’accompagne d’une
diversification des espaces résidentiels ; d’autre part la dispersion du
front dans les niches de rénovation du centre-ville, qui s’accompagne
quant a elle d’une régénération des tissus urbains préexistants.
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Figure 20. LES MEGA-TANJI A SEQUL EN 1995

4 De40 i 99 batiments

'lus de 100 batiments

Tanji de Changan (Changan-dong)
, 107 batiments, 4 594 logements
2= Tenji de 'ONCE (Tunch’dn-dong}
62 batiments, 4 130 logemnents
Tanji de TONCL (KodSk-tong)
145 batiments, 6 370 logements
anji de TONCL (Koddk-tong)
145 bitiments, 6 370 Iogements
anji de Shiydng {Amsa-dong)
977-80, B2 biatiments, 4400 logements
ji de IONCL (Tunch'$n-dong)
980, 82 bitiments, 2 270 logements
Tonji de 'ONCL (Chamshil-dong)
75+78, 364 bitiments, 19 180 logements
= Village Olympique (Oyu-dong)
122 bati

iji de Shiyng (Shinchdn-deng)
6,163 bistiments, 6 000 Jogements
Olympic Family Tewn {Munjing-deng)
56 bitiments, 4 518 logements
unji de Shiyding (Karak-fong)
74'b&tments, 5 80 logements

tirnents, 3 060 logements
Taiji de I'ONCL (Krep'o-dong)
271 bitiments, 14 364 logements
arji de Hanshin (Chamwiin-dong)
71 btiments, 9 020 logements
wrifi de I'ONCL (Panp'o-dong)
14 bitiments, 4 053 logements

- Moins de 10 G600 hab
" De 10 000 2 15 000 hab

 De 15 000 2 25 000 hab

Localisation des méga-tanji en 1995

16~ 2 Tanji de FTONCL (Panp'o-dong)
1978, 108 bikments, 6 390 logements

17 et 18— 13 Cité Newve de Moktong
1966-1988, 369 biliments, 25 670 fogements
19 - B Tanji de ' ADS (Kayang-dong)
1992-03, 92 bitiments, 14 092 logements
20 -5 Tumji de FONCL (Pandong)
1990-91, 66 batiments, 6 571 logements
21-5 Tanji de TONCL {Chunggyedong}
1991-92, 41 bitiments, 7 055 logements
22— 16 Timji de FONCL (Sanggye-dong)
1987-8%, 319 batiments, 32 941 logements
23 -4 Tanji de FONCL {Ch'ang-dong)
1990-91, 53 btiments, 4 836 logements

La population des méga-tanji en 1995
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Dans une perspective d’analyse paysagére, I’époque de construction
du fanji, qui détermine un degré d’avancement des techniques (influant
par exemple sur la forme et la hauteur des batiments) et qui s’inscrit dans
une période donnée de la politique urbaing est également un critére perti-
nent de 1'¢laboration d’une typologie. La génération du tanji est lide a
certaines logiques dans la conduite des opérations (méthode et maitre
d’ouvrage dominants), ainsi qu’a 1’évolution progressive des formes
matérielles des zanji qui se sont progressivement fixées entre 1975 et
1990. Ce critére d’ancienneté induit enfin 1ié des degrés et des formes
diverses de I’appropriation de 1’espace par les habitants (transformation
du tanji, dégradations éventuelles, etc.).

Des immeubles bas i redents...

Tanji types de lancement des fronts d’urbanisation, Panp’c et
Chamshil, quoique destinés a des clientéles différentes, se caractérisent
par des processus de production similaires : remembrement public assorti
de Paide étrangére. Ils sont également tout a fait comparabies par leur
taille (autour de 4 000 logements). Ces deux tanji sont surtout caractéristi-
ques des formes dominantes du début de la période. Le méme type
d’immeuble de faible hauteur (choch 'iing konmul) a é1¢ construit dans les
deux cas: des barres de cing niveaux, avec des cages d’escalier sans
ascenseur, formant des bétiments de moyenne hauteur 2 redents, parfois
trés longs (quelques-unes des barres de Chamshil font plus de 300 métres).
Au-dessus de la cage d’escalier, un container en béton accueille un réser-
voir d’eau qui n’est plus utilisé aujourd’hui que comme réservoir
d’urgence (en cas d’incendie par exemple). Dans les années 1970 en effet,
la pression dans les conduites d’cau de la ville était insuffisante pour
alimenter les robinets des immeubles au-deld du troisiéme étage, ce qui
n’est plus le cas aujourd’hui, la Régie autonome des eaux de Séoul ayant
ameliore le fonctionnement du résean dont la pression permet d’approvi-
sionner sans équipements supplémentaires (pompes ou réservoirs) les
batiments jusqu’a cing ou six niveaux'%.

Certains outils concrets de gestion de la population sont également
typiques des années 1970, comme les haut-parleurs extérieurs destinés
la transmission des messages du syndic 4 la population. De méme, le fait
que des parkings n’ont été prévus au départ dans aucun des deux cas est
caractéristique des fanji d’une période oll le taux de possession des voitu-
res particuliéres était encore faible 3 Séoul, méme dans les catégories
aisées de la population. Dans les deux cas, les parkings ont ainsi été

14, V. GELEZEAU, 1997.
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gagnés peu a peu sur des espaces vides (squares ¢t pelouses 2 Chamshil
ir‘exemple). Si a Panp’o, les voies de circulation internes peuvent aisé-
ent.accueillir plus de quatre mille voitures d’aprés le syndic, il n’empé-
que- la situation pose de gros problémes d’encombrement. Ces
jlémes sont aggravés & Chamshil, ol il n’est pas rare de voir des
¢s garées en double, voire en triple file. Les propriétaires de
teémité de la file ne ferment pas leur porte a clé afin que les conduc-
‘bloqués puissent dégager leur propre véhicule en partant au travail
tin's.
Des différences d’équipements des deux tanji sont en revanche attri-
blés 2 la différence des clientsles visées au départ. Panp’o, comme la
yart-des tanji des années 1970 était équipé au départ d’une petite
ale thermique au pétrole : une haute cheminée rayée rouge et blan-
‘que I’on retrouve dans tous les tanji jusqu’au milieu des années
0)“signalait ce mode de chauffage central jusqu’en 1995, année oit
cheminée a ét¢ détruite. Les logements du deuxiéme tanmji de
shil en revanche étaient au départ chauffés par des chaudiéres indi-
duelles au charbon, ce qui n’est plus le cas aujourd’hui pour une
srande partie d’entre eux dont les occupants ont remplacé ce systéme de
ffage contraignant par des chaudires & gaz individuelles. Par
s (voir e plan du tanji), tous les immeubles abritant les apparte-
§ les plus vastes (45 m?) sont chauffés depuis 1980 par une petite
le thermique au pétrole.
anp’o et Chamshil font aussi partie des zanji les plus transformés,
- les plus dégradés extérieurement. A Panp’o par exemple, les toits
“immeubles sont couverts d’antennes paraboliques ; des climatiseurs,
les de Pextérieur, ont été installés dans un grand nombre d’apparte-
1ts et tous les balcons ont été fermés en véranda pour agrandir la salle
séjour. A Chamshil, les habitants ont également beaucoup modifié les
quipements de leur logement : des bouteilles de gaz rangées & ’arriére
.immeubles et dont les tuyaux grimpent le long des murs en direction
chaque appartement témoignent par exemple de la transformation du
ode de chauffage. Ailleurs, des espaces de stockage (pour conserver les
s de condiments, notamment) ont &té¢ gagnés a partir des fenétres,
mant une petite véranda extérieure. C’est aussi 4 Chamshil que les
immeubles paraissent les plus dégradés : trainées sombres sur les murs
ieurs, qui ont mal supporté les étés pluvieux, peinture écaillée dans
ages d’escalier, etc.
Contrairement aux deux tanji précédents, ceux d’Apkujdng (1979)
de Samik (1983), plus tardifs, ne sont plus des tanji pionniers, mais

¥

Situation évoquée également par KIM Joochul et CHOE Sangchuel, p. 88-89.
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des tanji de continuation du front, par progression linéaire sur les berges
du fleuve (Apkujong) ou dilution dans les marges des arrondissements du
sud-est et intégration a d’autres formes d’espaces résidentiels (Samik).
Malgré une grande différence de taille (grand fanji d’ Apkujong avec plus
de 3 000 logements contre fanji miniature de Samik : 308 logements), ils
repondent tous deux A des processus de production presque identiques :
viabilisation du terrain par les pouvoirs publics puis maitrise d’ceuvre de
Popération entiérement privée.

Tanji de transition dans la dynamique de la conquéte urbaine, ils le
sont aussi sur le plan formel et architectural. Tous deux sont constitués
d’immeubles de plus de onze niveaux avec ascenseurs, obligatoires a
partir de six niveaux. Hormis 'exception des six batiments de cing
niveaux d’Apkujong, les batiments de treize et seize niveaux de
Chamshil, ceux de douze, quatorze et quinze niveaux d’Apkujéng illus-
trent ainsi la pénéralisation de PIGH (fmmeuble de grande hauteur,
koch'ling kénmul en coréen). La limite de quinze niveaux s’explique
essentiellement par )’obligation d’intégrer des équipements spéciaux
d’évacuation en cas d’incendie & partir de seize niveaux, ce qui augmente
considérablement le cofit de la construction, Si Ie doublement de la
hauteur des bétimenis marque I’entrée dans une nouvelle période,
d’autres éléments marquants du paysage perdurent. Certains disparaitront
a la génération suivante, comme les grands cylindres aux rayures rouges
et blanches des cheminées de Ia centrale thermique au pétrole intégrée.
D’autres persisteront, comme les grosses verrues parallélépipédiques qui
coiffent les cages d’ascenseur. L’élévation des bétiments entraine en effet
le maintien du réservoir localisé au-dessus des cages d’escalier, la pres-
sion du réseau d’adduction d’eau restant insuffisante pour alimenter des
immeubles de plus de six niveaux. Ces coffres de héton érigés & interval-
les réguliers sur les toits des immeubles, tels les saillants de monstrueux
cubes de Lego préts A recevoir la pidce complémentaire, sont une des
signatures les plus caractéristiques des IGH coréens.

Apkujéng et Sarnik intégrent bien str des équipements nouveaux, mais
leur conception est significative d*une période transitoire. A Apkujéng par
exemple, les patkings ont été congus pour accueillir deux mille véhicules
seulement, ce qui ne représente méme pas une voiture par logement. Or tous
les ménages interrogés ont déclaré posséder une voiture, voire deux dans
plus d’un dixiéme des cas. Au cours des entretiens, le directeur du syndic a
beaucoup insisté sur ce probléme qui force les habitants d’Apkujong i
procéder de la méme manidre qu’a Chamshil en remplissant les parkings au
maximum. En ce qui concerne les haut-parleurs de diffusion des messages
du syndic, c’est Apkujdng seulement qui innove, en intégrant des haut-
parleurs dans chaque appartement (naebu pangsong) ; Samik, quoique
achevé trois ans plus tard, a conservé le systéme des haut-parleurs extérieurs
(oebu pangsong).
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Ces deux cas sont enfin représentatifs de la fixation progressive des
egles d’organisation des tanji, qui correspondent également  des normes
formelles, comme Popposition entre immeubles 3 coursives (poktoshik
onmul)/immeubles 3 cages d’escalier (kyedanshik konmul). Présente dans
as du premier tanji construit 3 Mapo-gu en 1964, cette mixité formelle
1t eu tendance a disparaitre pendant la premidre moitié des années
970, la plupart des tanji se composant d’'un méme type d’imumeubles.
a.fin des années 1970, le mélange cages d’escalier/coursives se généra-
dans tous les sites, systématisant une ségrégation au sein méme des
«n fonction de la taille des appartements. A Samik, comme a Apla-
(voir plans des tanji), les immeubles 4 coursives sont ceux qui
eillent les logements les plus « petits ». Cette partition systématique
emble liée ni & des différences de prix ni 4 des contraintes techniques.
ur; les habitants en tout cas, cette distinction formelle ¢st normative,
le sens ofl, comme la différence de taille des appartements selon les
neubles, elle renvoie a des différences de niveau de vie,
~Dans ces deux cas enfin, transformations et dégradations des
batiments et des espaces extérieurs sont moins importantes qu’a Panp’o
a. Chamshil. Certains changements sont lids 4 la modernisation du
iartier : en 1996, la zone &’ Apkujdng était en cours de raccordement au
seau, du gaz de ville, ce qui se soldera 3 terme par I'abandorn de Ia
trale thermique au péirole intégrée et la destruction de la cheminée.
utres changements sont le fait des habitants eux-mémes : les balcons,
€5 ouverts par le constructeur, ont été fermés par des portes coulissan-
de verre teinté. A Samik, une des coursives du batiment n° 3 a méme
tiérement close.

«.aux ITGH rose bonbon

Les trois fanji de rénovation enfin (Woosung & Sadang-dong, Hyun-
et Samsung & Tohwa-dong) sont représentatifs de la production du
gement des années 1990. En effet, méme s’ils ne répondent pas du tout
‘mémes processus de production que les ranji qui ont été développés
‘méme période dans les Cités neuves, ils se rapprochent pourtant de
urs' homologues plus vastes sur bien des points. Entre mini-fanji de
ovation et méga-tanji des Cités neuves, les différences ticnnent en
et plus & Péchelle du grand ensemble (des dizaines de milliers de loge-
ts contre un millier environ) et aux procédures de I’opération (type
UP' contre rénovation urbaine) qu’a la forme, aux principes d’organisa-
spatiale ou au fonctionnement du zanji.
On retrouve bien siir dans les trois cas les IGH, le tanji de Samsung
ernier né) annongant avec ses immeubles de seize et dix-sept niveaux la
néralisation des ITGH (immeuble de trés grande hauteur, ¢/ o koch ’iing
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konmul en coréen) de la fin des années 1990. Et depuis deux ou trois ans,
les bétiments de prés de trente niveaux sont apparus dans les fanji. La
multiplication des immeubles de plus de vingt niveaux qui représentaient
déja en 1995 plus de 90 % des constructions neuves (contre 1% en
1980'6) s’explique par la rentabilisation des équipements spéciaux contre
les incendies grice a I’ajout de cing ou six niveaux supplémentaires, auto-
risés par le progrés des techmiques de construction et 'utilisation des
nouveaux matériaux. Equipés de cages d’ascenseur en saillie sur les faca-
des, tous ces IGH et ITGH sont en outre coiffés des inévitables excroissan-
ces géométriques bétonnées abritant les réservoirs d’eau. Mais, signe de
progrés et d'un meilleur raccordement aux réseaux urbains, les cheminées
ont disparu, car tous ces fanji sont chauffés au gaz de ville. Enfin, ces trois
tanji disposent de parkings extérieurs et souterrains, dont la capacité est
presque équivalente au nombre de logements: environ 800 voitures
peuvent déja se garer dans le tanji de Woosung et des agrandissements
sont prévus. Le fanji de Hyundai, avec ses quelgue 700 places, sans exten-
sion prévue, apparait comme le parent pauvre. Inversement, 1’hypertro-
phie des parkings dans le tanji de Samsung (avec 1 000 places de parking
pour 982 logements) signale I’assimilation des legons des époques précé-
dentes et ’anticipation d’une forte augmentation de la possessiom des
voitures particuliéres.

Une méme signalétique caractérise tous ces fanji, dont les immeu-
bles portent, tatoué sur la tranche, le logo de Uentreprise de construction,
en caractéres chinois (Hyundai, vétéran dans la profession)} ou en han giil
(pour Woosung et Samsung, chaebdl plus récents). Sous le marguage du
constructeur est inscrit en chiffres géants le numéro du bitiment, parfois
visible depuis le quartier voisin. Dans le zanji, les frontons des entrées
d’immeubles portent les numéros des rangées d’appartements et une
catte d’orientation exposée a 'entrée des tanji, voire de petits panneaux
indicateurs dans certains cas, permettent aux visiteurs de se repérer. On
retrouve par ailleurs dans ’organisation spatiale des trois famji les
¢léments normatifs de la ségrégation définis par la génération transitoire,
c’est-d-dire I’opposition immeubles 4 cages d’escalier/immeubles 4 cour-
sives (kyedanshikipokioshik) qui renvoie i une partition systématique
entre les surfaces des logements (voir les plans des fanji). Seul le tanji de
Samsung, avec des immeubles a cages d’escalier uniquement, ne respecte
pas cette opposition.

La structure du parc de logements se caractérise elle aussi par une
normalisation aboutie, puisqu’on retrouve dans les trois cas une four-
chette de surfaces équivalente (de 45 4 145 m? environ) et une proportion

16. LEE Bun, 1997, p. 102.
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mblable d’appartements de taille similaire. Si plus de 80 % des appar-
nts font plus de 60-80 m2, avec une majorité d’entre eux autour de
20m?, les logements de 45-60 m? existent dans les trois tamji,
gu’en beaucoup plus faible proportion. Ceux-ci représentent la part
ma obligatoite de logements subventionnés par I’aide a 1a pierre que
cmprendre une rénovation urbaine!?,

Yautres éléments de normalisation tiennent au fonctionnement et
ode de gestion des fanji. A I’entrée de chaque immeuble est ainsi
e 1a loge d’un gardien en uniforme — intermédiaire entre costume et
de travail, avee casquette au logo du syndic. Toutes les loges sont
ues de télévisions de contrble des parties communes (couloirs,
sives, parkings souterrains), montées en CCTV (closed circuit televi-
La vidéosurveillance s’ajoute aux moyens de communication du
vers les résidents développés dans la génération fransitoire, &
es haut-parleurs dans les appartements, qui sont bien siir conser-
Barrage systématique des entrées et surveillance des populations
nnent ainsi des principes fondamentaux du fonctionnement des

en loin aujourd’hui des mornes blanc cassé, beige et marron des
du début des années 1970 (Panp’o, Chamshil). A la fin des années

ance de la décennie suivante.
: Le tanji de Hyundai, avec ses batiments blanc cassé et simplement
ués de noir au logo de Hyundai, est peut-8tre le senl ol aucune
¢ de fantaisie ne vient détourner — ne flit-ce que symboliquement —
stére raideur de 'urbanisme fonctionnel. Les immeubles Woosung
ient par exemple une base créme et des cages d’ascenseur bleu ou
pale. Non loin de 13, le zanji de Shindonga arbore d’étonnants motifs
raits et multicolores — mi-bulles mi-nuages rouges, jaunes ou bleus -
2 tranche des batiments. Sur Ie site de Samsung, on retrouve le rose
¢ bleu tendre. Les tanji de Séoul s’habillent ainsi d’ocre, de saumon,
vert feuillage, de bleu tendre ou de rose bonbon, en nuances pastel,
emblent décidément &tre la grande tendance des années 1990. Si les
és neuves ne s’embarrassent pas toujours de ce maquillage, celui-ci
courant dans les tanji plus petits et systématique dans le cas des tanji

Dans le fanji de Woosung, le plus ancien des trois (commencé en 1990), ces logements
tomptent moins de 45 m?, particularité qui s’explique par le relévement de Iz surface
standard des logements subventionnés en 1991,
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de rénovation. Ce peinturlurage plus ou moins discret s’accompagne
patfois d’autres fantaisies, sonores cette fois, comme ces sonnettes qui
reproduisent des pépiements d’oiseaux (2 Chamshil et & Woosung). La
palme du kitsch revient toutefois au fanji de Samsung, ou I’école mater-
nelle se présente comme un curieux manoir au revétement de pierres,
flanqué de quatre tours rondes aux toits pointus surmontés de girouettes,
Une fresque bucolique de style naif aux grosses fleurs acidulées orne les
murets devant le porche. Dans la cour de récréation, un énorme Mickey
débonnaire paressant 4 c6té des traditionnels agrés (balangoires, tobog-
gans, ctc.) semble sorti tout droit de Disneyland. Un peu plus loin, sur
les terrains de jeu, des poules jaune citron et des lapins rose tendre
montés sur ressorts accueillent les cavalcades des marmots 3 la sortie de
I’école.

Ces trois sites illustrent bien la maniére dont la normalisation du
cadre de vic s’accompagne de sa dissimulation & coups de peinture ou
d’ornements. Mutatis mutandis, ce maquillage fonctionne un peu sur le
méme principe que le replatrage des cités HLM frangaises décidé par le
plan urbain de 1977 afin de « réhabiliter » 1’environnement résidentiel.
Cette entreprise, vivement critiquée, a été considérée a juste titre par ses
détracteurs comme une forme de mystification motivée par des impéra-
tifs économiques'®. Il est en effet moins colteux de repeindre les cages
d’escalier ct d’habiller les murs 1épreux de fresques que de travailler en
profondeur pour la réintégration dans la ville d*un quartier en difficults.
En Corée, il ne s’agit pas, comme en France, de dissimuler I’échec d’une
politique urbaine. Si les peintures des immeubles ne sont pas vraiment
les cache-misére du béton armé, qui loge plutét la classe moyenne et la
bourgeoisie urbaine, elles n’en restent pas moins les maquillages de la
pauvreté des solutions urbaines et architecturales qui ont été apportées au
probléme du logement.

Dans une certaine mesure donc, le cas de la Corée rappelle d’autres
expériences. Mais dans une certaine mesure seulement, car 1’adoption
massive du nouveau modéle de logement par les catégories aisées de la
population et la confirmation actuelle de la tendance distinguent radicale-
ment les fanji des cités des grands ensembles francais.

Le contenu social des tanji : quelle diversité ?

Comme on I'a déja suggéré dans le chapitre précédent, il existe un
décalage entre I'image des tanji (qui est survalorisée, dans la mesure ol

18. Cl. CHALINE, 1997, p. 73 et J.-M. STEBE, 1998, p. 113-117,
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le.tanji est assimilé au logement de la bourgeoisie urbaine) et leur réalité
ociale : ceux-ci, qui abritent des catégories sociales issues de I’ensemble
es-classes moyennes (dont sa frange supérieure), ont un contenu social
s-divers qu’il ne 1’est sur le plan symbolique pour la majorité des
eens. La composition sociale distingue donc les fanji les uns des
utres, certains abritant une population aux revenus trés élevés comme
1p’e, d’autres logeant des ménages plus modestes, comme Chamshil’9.
catégories populaires et défavorisées restent exclues de ce mode de
cment : trois quart d’entre eiles habitent dans des maisons individuel-
artagées entre plusieurs ménages, ou dans du petit collectif de faible
1ding?0.

Tanji et ségrégation sociospatiale

Précisons tout d’abord que le traitement des questionnaires sourmis
abitants des sept fanji étudiés a mis en évidence le fait que la
e majorité des ménages concernés fait au moins partie des classes
vennes (anciennes ou nouvelles), au sens classique du terme. Aucun
€26 n’a en effet déclaré que le chef de famille exercait une profes-
ans les domaines suivants : « petit commerce, artisanat », « ouvrier,
feur » ou « travail temporaire, Journalier ». Dans les 5 % des cas ol
ans profession » (mujik) a été coché, le chef de famille était toujours
emme. En revanche, il n’est pas possible de considérer tous les
ges des fanji étudiés comme faisant partie de la bourgeoisie urbaine.
En effet, d’aprés les questionnaires, il s’est avéré que les revenus
vens dées ménages de Chamshil (de 1,5 4 2 millions de wons par mois

les ménages interrogés) étaient inférieurs 4 ceux des ménages
dant dans les six autres anji (3 millions de wons de revenus par mois
moyenne). Le fanji de Panp’o, avec ses duplex de 190 m? et celui de
dai & Apkujdng, offrant des appartements de plus de 240 m2, se
guent par une population aux revenus tres élevés, de méme que le
e Samik : dans ces trois fanji, plus de 35 % des menages dispo-
nt d’un revenu mensuel dépassant 3 millions de wons. De méme, si
s chefs de famille des ménages enquétés de Chamshil exercent,
: dans les autres tanji, des professions dans le secteur tertiaire
une majorité de salariés de sociétés (35 %), aucun des gérants

Tlis'ﬁng et Yi Tongwon montrent, & partir d*enquétes réalisées dans différents tanji
datant des années 1970 et 1980, que ceux-ci différent par lenr composition sociale, tout
%cluant les catégorics les plus défavorisées (HONG Tusiing et Y1 Tongwon, 1993 ;
irégalement HONG Inok, 1597).

ON.Juhyun ef al., 1999,
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d’entreprise recensés (10 %) n’y résidait et la proportion de personnes
exergant une profession libérale (6 %) y était moins importante qu’a
Apkujong (13 %) ou & Samik (12 %). Enfin, les ménages de Chamshil
sont en général des ménages plus jeunes : la majorité des chefs de famille
a moins de quarante ans, alors que c’est le contraire dans les autres tanji.

Par rapport & la bourgeoisie urbaine étudiée en détail par D. Lett,
la population des sept tanji étudiés est donc plus diversifiée. Certains
tanji (celui de Hyundai a Apkujong, le tanji de Panp’o, le tanji de
Samik) sont des tanji qui correspondent au stéréotype du logement de la
bourgeoisie urbaine — un appartement & Kangnam. D’autres, comme les
trois fanji de rénovation sont peuplés d’une population mixte : soit
effectivement des membres de la bourgeoisie urbaine dans les grands
appartements, soit des ménages en situation transitoire (jeunes ménages
en ascension sociale par exemple) dans les appartements plus petits.
Enfin, le tanji de "ONCL & Chamshil représente le type méme d’un
tanji de la classe moyenne coréenne, en situation transitoire ou non. Le
fait que Chamshil parait ainsi constituer une exception parmi les sept
cas d’étude analysés n’est pas un hasard et est & nuancer. D’autres tanji
qui abritent des appartements de petite taille (45 m? au maximum) desti-
nés 4 de jeunes ménages ou & des ménages modestes existent dans
Séoul — & Tunch’6n-dong par exemple — et il s’agit toujours d’opéra-
tions publiques. Reste 3 savoir ce que P'on entend par « ménage
modeste »... Les ménages de Chamshil sont certes d’un niveau social
moins éleve que ceux d’Apkujdng, mais ils ne font partie de catégories
populaires ou défavorisées. C’est la perspective inverse qu’il faut adop-
ter et considérer plutdt que les ménages d’ Apkujbéng appartiennent 4 la
grande bourgeoisie urbaine. Les enquétes ont ainsi confirmé que, dans
I’ensemble, les catégories les plus modestes ne résident pas — ou pas
encore — dans les tawmji, la politique de logement de masse ayant été
orientée jusque-1a vers les classes moyennes solvables.

11 convient A cet égard de souligner 1’étroite correspondance enire la
surface des logements proposés et la composition sociale des fanji,
correspondance systématique qui s’explique par les particularités d’attri-
bution de I’aide 2 la pierre (voir chapitre 4). A Chamshil, les logements
ne dépassent pas 45 m?, tandis que dans tous les autres cas, cette surface
correspond aux logements les plus petits, la majorité des appartements

toutnant autour de 80 & 100 m? (voir la proportion des logements en fonc-

tion de leur taille, représentée sur les plans des différents famji). La
normalisation des espaces habités s’est donc accompagnée d’une ségré-
gation sociospatiale particuli¢rement stricte. En effet, d’un grand ensem-
ble & ’autre, les tanji types de la bourgeoisie urbaine se distinguent des

tarji mixtes et des fanji réscrvés aux populations plus modestes. Au sein

d’'un méme ianji, la taille des appartemenis distingue les immeubles
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ourgeois » des immeubles de moindre standing?!, I.’uniformisation du
dre de vie est donc relative et elle doit &tre envisagée, 13 encore, dans
contexte local ou les différences de rang social sont affirmées peut-tre
oins par fa forme des biens matériels que 1’on posséde que par le style
ie:que I’on mene et les valeurs auxquelles on adhére. La standardisa-
v cadre de vie n’empéche done pas, bien au contraire, la ségréga-
ociospatiale qui se manifeste & différents degrés et différentes
'lles (entre les tanji et au sein méme des fanji).
- distribution systématique des appartements par immeuble en
tion de la surface, qui est une particularité des grands ensembles
ens (voir les plans des tanji étudiés), ne s’explique pas uniquement
es impératifs techniques ou économiques. Elle est bien acceptée,
n revendiquée de maniére plus ou moins directe, par les habitants
mémes. « F’apprécie que les gens de mon immeuble soient sembla-
4 moi. Ils ont des moyens économiques similaires, il y a beaucoup
bltants de mon dge... La plupart ont un niveau de vie semblable au
»; affirme par exemple Mme Chang 2 laquelle fait écho Mme Yi:
ans les trés grands tanji, il est nécessaire de séparer les tailles des
fements sclon les immeubles. Sinon, cela crée des inconvénients :
ns n’ont pas le méme niveau de vie. » La recherche de I’adéquation
on niveau de vie avec celui des voisins?? — qui correspond & des
portements réglés par les valeurs d’une société plus holiste qu’indivi-
— trouve donc 3 s’exprimer dans un cadre de vie moderne, fiit-il
emment trés uniformisé?.

Ambiance des tanji

e ces différences de composition sociale découlent des différences
ans-le style de vie et I'ambiance des fanji. J’ai pu en faire I’expérience
ncréte pendant les enquétes. Dans les tanji d’Apkujong et de Samik, la
1e du porte-a-porte pour présenter les questionnaires a débouché sur
iiltats particuliérement décevants. A Apkujdng, j’ai pu par exemple
des journées entiéres & parcourir systématiquement les cages
lier des immeubles en sonnant aux portes sans aucun succés. Depuis

LEE Eun, 1997, p. 101 et 192-193.

1l Okpyo qualifie cefte attitude de « comporternent conformiste » (MOON Okpyo,
992 p: 114).

11970, J.-C. Chamboredon et M. Lemaire moniraient dans un article devenu célébre
epuis que dans les grands enserbles frangais, le cadre de vie uniforime et la proximité
hatiale exacerbent la distance entre les classes (J.-C. CHAMBOREDON et M. LEMAIRE,
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Pintérieur de 1’appartement, une voix féminine me criait : « Pas mainte-
nant, je suis occupée » ou : « Je fais le ménage, je n’ai pas le temps » on
encore, « La propriétaire est sortie, je ne suis pas au courant de tout ¢a. »

Les ap’at’if tanji : clones de Sarcelles ou cités-jerdins du futur ?

zdéveloppement du commerce mobile dans le fanji de Chamshil 4 des
facteurs tenant peut-étre & I’ancienneté du tenji, aux comportements des
bitants,

& leur style de vie et & leur mode de consommation plus
ftente vers ce type de commerce mobile. C’est moins le désintérat des
hab1tants de Chamshil pour les équipements commerciaux de ceeur d’ilot
présence d'une clientéle massive qui aurait ainsi suscité dans ce

installation de ce type de commerce,

J’ai appris par la suite, gréce & de longs entretiens avec quelques habitants
du tanji, que la plupart des familles disposaient d’une employée de maison
ou d’une fermme de ménage. La réponse : « La propriétaire est sortie » ne
signifiait donc pas, comme je 1’avais cru tout d’abord, que j’étais renvoyée
par un locataire résident, mais que: « Madame était sortie. » Dans un
certain sens, I’échec méme du porte-a-porie dans les tanji @’ Apkujéng et
de Samik a été une confirmation de ce que j’avais appris au bureau du
syndic sur le niveau social des résidents.

Au contraire, le porte-d-porte a trés bien fonctionné a Chamshil.
D’abord parce que les résidentes, moins occupées a ’extérieur par feurs
loisirs ou leur travail que celles des deux tanji précédents, étaient plus
souvent chez elles dans la journée. Ensuite parce que les femmes de
Chamshil semblaient avoir développé des relations de voisinage
particuliérement actives. En général, quand je commengais une cage
d’escalier, quelqu’un m’envoyait bientdt de sa part chez telle ou telle
voisine et m’accompagnait d’ailleurs, ce qui se terminait par une grande
réunion chez I"une ou chez I’auire, autour de fruits, de biscuits et de café.

Chamshil se distingue aussi des autres tamji par la pénétration
particulicrement forte du commerce informel : voitures de marchands de
quatre saisons, commerces ambulants et commerces de rue dans les
allées principales, qui reproduisent la manidre dont sont investies bien
des rues commergantes dans Séoul, quels que soient les quartiers. Sur ce
point, plusieurs auteurs ont d’ailleurs interprété la pénétration de ce type
de commerce mobile dans les quatre premiers fanji de Chamshil comme
le signe d’un échec urbanistique, celui de la structure groupée, avec les
¢quipements au centre des fanji et les immeubles formant des cours (voir
le plan du tanji)**. Mais la simple comparaison des plans des cas d’étude
montre que la localisation des commerces au centre se retrouve dans
plusiewrs tanji (Panp’o, Apkujong, famji de rénovation Hyundai i
Tohwa-dong), et que la disposition des immeubles en cour n’est pas non
plus exceptionnelle & Chamshil (voir & Apkujdng par exemple, les deux
groupes d’immeubles prés du fleuve). Inversement, on retrouve une
pénétration importante du commerce ambulant dans d’autres grands
ensembles des années 1970 & 1’organisation spatiale différente, comme
celui de Tunch’on-dong, o les immeubles somt disposés en rangs
paralléles, avec le centre commercial 4 Pentrée du famji. Plus qu i un
quelconque déterminisme des formes urbaines, j attribuerais quant & moi

Tanji, cité, grand ensemble

Cités et grands ensembles francais :
Pexclusion urbaine

Les expressions de « grand ensemble » ou de « cité» que j’ai
ois employées jusqu’ici pour désigner les tanji ne correspondent que
de trés loin a la réalité coréenne.

~En France, les grands ensembles sont associés 3 une période révo-
de histoire urbaine sur laquelle on lance aujourd’hui ’anathéme,
nie en témoigne la définition qui figure dans le glossaire d’un
iitel récent sur les grandes métropoles du monde.

Grand ensemble : groupe de grands batiments (barres et tours), appelé
sGuvent aussi « cité », construit au cours des années 60 et 70 dans les banlienes des
t“grandes villes frangaises. Les grands ensembles ont &ié batis 4 la héte, sur des
erraing désignés par la procedm:e des ZUP (zones 2 urbaniser en priorité, 1958)
pour résorber la grave crise du logement d’aprés la Deuxiéme Guerre mondiale, Ils
sont le plus souvent situés A la périphérie des territoires communaux, ¢'est-a-dire
oin des prands axes de communication et des noyaux de centralité bankeusards.
“Cet isolement et leur dégradation rapide en a fait peu 4 peu le refuge de popula-
tions pauvres, « captives ». Ils se caractérisent aujourd’hui par une forte proportion
- de jeunes, d’immigrés, un taux particuliérement élevé de chémage. Aussi certains
- d’entre eux sont-ils devenus des « quariiers & problémes » ou « en difficulté » ou
encore « flots sensibles » ot se déroulent de plus en plus fréquemment des émeutes
“de jeunes. Ce sont ces grands ensembles qui font plus particulierement 1’objet,
depuis quelques années, d*une “politique de la ville” dont 1’efficacité ne parait pas
évidente®.

Inutile d’insister sur les termes que j’ai fait apparaitre en italiques et
dressent un tableau assez sombre des grands ensembles francais,
ciés a-la crise urbaine et A la violence des banlieues. Tableau a nuan-
‘est vrai, car certaing d’entre eux n’ont pas connu le destin de ceux
sont rendus tristement cél¢bres pour les émeutes qui y ont éclaté

24. C’est par exemple I’opinion des auteurs de Chip ‘ap chut ‘aeg-ii kyehoek (La Planifica-
tion des logements collectifs), KANG Pustng ef al., 1993, p. 19.

GUGLIELMO, 1996, p. 265.
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depuis le début des années 1990%. H. Vieillard-Baron donne une illustra-
tion concréte de cette diversité en comparant une ZAC de Chanteloup-
les-Vignes, véritable flot d’exclusion sociale avec le grand ensemble de
Gif-sur-Yvette habité par des populations issues des classes moyennes et
superieures (cadres)?’. Les grands ensembles de Parly-Ii et de Vélizy-11
dans les Yvelines, construits comme celui de Gif en accession a la
propriété, sont eux aussi des exemples d’opérations de masse qui n’ont
pas évolué comme Sarcelles ou La Courneuve, parangon des grands
ensembles en HLM des années 1950 et 1960 devenus aujourd’hui les
« cités » qu’on stigmatise. L’extréme simplification des images associées
au grand ensemble frangais masque donc bel et bien une diversité de cas
aussi large que celle des banlieucs qui les ont accueillis. Mais si ’on
g’en tient aux représentations qui sont communément associées en
France au grand ensemble, il est clair que celui-ci incarne Iexclusion
urbaine, dans tous les sens du terme?, ce que ne représentent pas du tout
les tanji de Séoul.

Les tanji coréens :
I'intégration a la ville et i Ia société urbaine

Cette intégration des tanji séouliens découle d’abord naturellement
de leur localisation méme 3 I’intérieur du territoire administratif de la
capitale. De surcroit, en dépit méme de I’ampleur de ce territoire (plus
de 600 km?, c’est-a-dire six fois Paris intra muros), rares sont les sites
qui restent 4 1’écart des grandes dynamiques et des principaux réseaux de
communication intra-urbains, comme Pillustre le cas du fanji de
Chamshil, Ie plus « péripbérique » des cas d’étude sélectionnés.

Chamshil-dong, fondé lors du découpage administratif de 1975,
s’ctend dans la partie nord de Songp’a-gu et borde le fleuve Han. Quartier

26. R. Guglielmo recense huit émeutes avant 1990 et cent entre octobre 1990 (Vaulx-en-
Velin) et décembre 1995 (Ris-Orangis). R. GUGLIELMO, 1996, p. 144,

27. H. VIEILLARD-BARON, 1992, Sur la diversité des banlieues frangaises — et dans le
monde —, voir également H. VIEILLARD-BARON, 1996 et 2001,

28.11 s’agit ici des représentations attachées en France au grand ensemble 3 la fin du
xx* siécle — dont le petit texte de R. Guglielmo est caractéristique —, mais qui donnent
un raccourci sommaire de la situation actuelle (diversité des grands ensembles) et qui
négligent le succés qu’ont eu, dans un premier temps, les grands ensembles auprés des
classes moyennes, P, Merlin montre bien en effet que dans les années 1960, les ména-
ges frangais installés dans les grands ensembles exprimaient dans leur grande majorité
une satisfaction pour leur nouveau cadre de vie. Sur ce point, on se reportera 2
Pouviage de P.Merlin, Les Banlieues des villes frangaises (P, MERLIN, 1998,

chapitre IV en particulier).
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onnier et excentré par rapport au centre originel de la capitale au
oment de son développement, Chamshil est aujourd’hui totalement inté-
@a ville, un tissu urbain dense et continu couvrant les trois quarts de
rendissement de Songp’a. Une bonne desserte par les transports en
mmun, et:notamment par la ligne de métro circulaire (n° 2), témoigne de
intégration. Du point de vue des dynamiques urbaines, Chamshil est
eurs loin d’&tre en situation périphérique puisqu’il est localisé 4 deux
ns de métro du quartier des affaires de 1’avenue de Téhéran, en
sion rapide®. Surtout, I’arrondissement de Songp’a ayant accueilli
sites:des jeux d’Asie (1986) et des jeux Olympiques (1988), Chamshil
e'de la proximité des aménagements réalisés 4 cetie occasion, notam-
le'vaste Parc olympique et I’ Asian Park. Entre ces deux poumons
urvus de belles installations sportives, 1’immense complexe
timercial et de loisirs construit a la fin des années 1980 par le chaebs]
Lotte World) a également contribué a donner de Chamshil I'image
quartier au cadre de vie agréable. Dans les questionnaires proposés
bitants du 2° fanji, P'accessibilité du quartier et les agréments du
&'vie sont, par exemple, les deux raisons le plus fréquemment citées
ne ‘motif principal de I’installation. Chose remarquable compte tenu
mportance accordée a I’éducation des enfants, ces deux raisons sont
plus souvent mentionnées que I'intégration du tanji au 8¢ district
2 (p'al hakkun), qui est le plus coté de la capitale. Quant au juge-
‘le cadre de vie, 14 encore, facilités de transport et environnement
nt parmi les avantages les plus fréquemment mentionnés.
fait, tous les tanji étudiés sont situés & moins de dix minutes 3
' métro. La plupart d’entre eux disposent également d’un service
vette (maiil posit?) qui relie la résidence 2 Ia station de bus ou de
'la’ plus proche. C'est le cas notamment de tous les tanji de
on, que leur situation en hauteur rend parfois difficiles d’accés
es enfants, les personnes dgées ou les femmes enceintes. Précisons
urs' que ’accessibilité des tanji n’est pas une caractéristique
iére des cas étudiés : d’une maniére générale, méme les tanji plus
ques comme ceux de Mok-tong ou de Sanggye-dong sont acces-
ar les grands réseaux de transports en commun (bus et métro),
uc les maiil pdsit sillonnent les résidences. Cest également le cas
ands ensembles des villes nouvelles de Pundang et d’Ilsan.

15'son analyse de la transformation de ’avenue de Téhéran entre 1986 et 1995,
abre souligne le « renforcement du caractére de centre & affaires » (M.-H. FABRE,
p.-30-54 et, en particulier, p. 49 et p. 54), -
-« bus de village ». De maif, e village et pdsii, le bus (transcription phonétique de
iplais bues).
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N’oublions pas enfin que la plupart des résidents des tanji font partie des

populations qui disposent aujourd’hui d’une voiture. i
On pourrait cependant se demander si 1’autonomie de fonctionne- :
ment, fondement du concept de fanji, n’aboutit pas 4 les isoler du reste a 3
de la ville et il est vrai que les habitants de tous les cas d’étude — hormis :; 5
. a Samik dont le centre commercial est réduit au strict minimum — pour- £ :
raient presque vivie sans jamais franchir les portes du périmétre, hormis f’i :
pour se rendre & leur travail ou pour des achats et des sorties exception- B f 13,
: nels. Vu sous un autre angle, on peut remarguer au contraire que ’on i ——— 3
3 8 R g m g n e =

retrouve dans les centres commerciaux des fanji au moing tous les
commerces et services de proximité qui existent dans n’importe quel
quartier de la capitale et au mieux la grande diversité et I’animation de
quartiers mixtes résidentiels et commerciaux de Séoul. L’analyse du
centre commercial du tanji de Hyundai a Tohwa-dong, comparé aux rues
commergantes proches du fanji de Woosung, fournit sur ce point matidre
a réflexion. Trois grands types de commerces dominent dans le centre
commercial du fanji (voir Figure 21) : alimentation, dont le supermarché
toujours présent; équipement de la personne (vétements, chaussures,
etc.) et équipement de la maison (décoration, meubles et équipement
€lectroménager). La pharmacie, la banque et le pressing sont également
présents ainsi que quelques boutiques de location de vidéo pour fes
distractions. Le centre commercial du tanji abrite donc tous les commer-
ces et services d’un quartier de Séoul bien pourvu, des boutiques
d’alimentation de base (riz, condiments dont le kimch I, autres produits
. coréens — giteaux de riz, nouilles, poissons séchés, algues — et produits
‘ frais — viande, fruits et légumes) 2 certains services médicaux courants
(médecine générale, dentiste) en passant par le pressing, le salon de coif-
o fure et bien sir, le bain public. Les établissements de ce centre commer-
cial se distinguent de ceux des rues commergantes proches de la cité de
Woosung (voir Figure 22) surtout par une proportion plus importante de
boutiques « & ’occidentale », comme e supermarché ou la boulangerie
(pang kage). Pourtant, dans la plupart des cas, les habitants des tanji
continuent 4 fréquenter un marché traditionnel — et il ¥y en a presque
toujours un A proximité. Plusicurs résidentes du tanfi ont ainsi insisté
lors des entretiens sur I’avantage que représentait la proximité du marché
de Sadang (Sadang shijang), bien approvisionné et bon marché. Des
habitantes du ranji de rénovation Hyundai a4 Tohwa fréquentent
¢galement le marché tout proche de Kongddk (Kongddk shijang) pour la
méme raison : « C’est moins cher au marché. » A cet égard, les résidents
des fanji ont une pratique de leur quartier qui ne se distingue pas vrai-
ment des résidents d’autres espaces résidentiels (maisons individuelles,
petit collectif).
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es hommes et le

£561 - Al SRR - AN YNNOE'S * UoULSHesi

La pénétration dans les tanji de certains commerces et des services

57 obiles qu’on retrouve également ailleurs dans Séoul reflite egalement

é’“@g intégration 4 la vie urbaine. Comme dans bien d’autres quartiers, des

. H § 29 nionnettes offrent différents produits ou services annoncés aux haut-
? 2 3 3 g urs : « Koch'u karu ! Koch’u karu ! Maniil ! Maniil | » (« Poudre de
f £ £ §§o g nt ! Ail 1 ») ou: « Posu ! Posu!» (« Réparations ! » — vétements,
& H % Ft é g Issures, selon les cas...). A la demande des résidents, livreurs de jour-
2 é ﬁ ] endeuses de yaguriit'i (minuscules bouteilles de lait fermenté et

parfois consommé en guise de dessert) en uniforme et gants blancs

LA SfﬁCiAL]SAﬂON DESRUES1ETZ

urent les cages d’escalier - pourvu que le gardien les ait autorisées &

— g . . & r.dans I'immeuble. Cette intégration est si poussée que ¢’est parfois

g EE g: % s E2L “'é % e fanji qui attire A lui les résidents des quartiers voisins. A Panp’o

% ggg,ﬁg E% E.% %i ‘E;; pkujdng, le succés des voies commergantes centrales — que les

3 %ggi%%“&i fﬁ E %% i ents.d’ Apkujng appellent fiérement le « strip » — est tel que les

3 %E% ‘EE 259 gd g% f. ‘é oyés du syndic se sont plaints lors des entretiens que I'affluence

'g el 5§E 55 o 7 3 § lientele venue de 1extérieur provoquait un surcroit d’encombre-

3 555 £8 ggg = g % LI n résident du fanji d’Apkujong a également formulé la méme
; BOEUNBRO

: « Dans la journée, ¢’est parfois difficile de garer sa voiture, 4

- tous les gens qui viennent faire des courses sur le “trip”
reial ».

SE
N

A - G
Figure 22. LES COMMERCES ET LES SERVICES PRES D TANJI DE WOOSUNG A SADANG-DON

&5 b0
- 2 2
E o Es Conclusion : Pirréductibilité des lieux
» PE e € 3F B
i EEN E%: e . L . .
g 335 2 & L ir ands ex}se'mbles f1:ang:a1s et farnji coréens semblent aussi avoir
E EERE N e destinée opposée. -
Lo R T s une analyse de la composition sociale des HLM (majoritaire-
tox® -0 @ groupées dans les grands ensembles) de ’agglomération pari-
o M. Pingon soulignait ainsi au début des années 1970 que les caté-
o ociales les plus défavorisées étaient exclues de ce type de
?,15'6: o ent,-habité plut6t par des jeunes ménages aux revenus moyens ou
L 'E'g 4 vailleurs qualifiés, mais aux ressources assez faibles. Il souli-
Zo b £ %‘.’.%% 2t ¢ galement la trés minime proportion de travailleurs immigrés
g g gng_ ¥ ; Eg iém 2% fans les HLM étudiées®!. Comme le rappeilent J.-P, Flamand et
>§ ; %‘E?}E% 25 5E 3% r, les grands ensembles ont eu au départ un certain succés et
Ei%x Eg §§ 34 notamment des jeunes ménages désireux de connaitre de
7 ekl by = onditions de logement®2. C’est seulement au milieu des
l E D 70-:que ces populations se sont massivement détournées des

nsembles (qui n’étaient qu'une Stape de leur itinéraire

N, 1976, p. 344 ; P. MERLIN, 1998.
AMAND, 1989, p. 242.249 ; J-M. LEGER, 1990, p. 39,
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résidentiel) pour s’orienter plutdt vers des pavillons individuels.
Aujourd’hui, la composition sociale des grands ensembles en crise, ol la
part des chémeurs et de la population d’origine immigrée est trés impor-
tante, ne correspond plus du tout aux conclusions auxquelles aboutissait
vingt ans plus t6t M. Pingon, confirmées par P. Merlin®3. En Corée, le
mouvement des fanji semble avoir jusqu’ici répondu 4 un mécanisme
presque inverse. Dotés d’une mauvaise image de marque jusqu’an début
des années 1970, ils ont au contraire été adoptés massivement par les
classes moyennes et les catégories aisées de la population depuis.

Comme A. Berque le souligne a propos des « barres » japonaises,
les formes (urbaines, architecturales) n’ont de sens que dans la singula-
rité des lieux : « Une barre de logements collectifs 4 La Courneuve n’a
pas le méme sens qu’d Takashima-daira. Quand bien méme la forme
serait identique, on ne ’habite pas de la méme fagon et I’effet social
n’en est pas le méme. La malvie des uns n’est pas celle des autres, et
dailleurs, “malvie” n’existe pas en japonais. Au Japon, la banlieue ne
“descend” pas en ville, sinon pour travailler et pour faire des achats, pas
Ia baston ; cela pour de multiples raisons, dont ’une est excellente : [...]
¢’est qu’il n’y a pas 4 proprement parler de banlieues dans ce pays. [...]
La singularité d’une ville ne se livre en définitive que dans I’expérience
de cette ville*, »

La traduction de tanji par « ZUP » ou « grand ensemble » est ainsi
loin d’étre fidele a la réalité coréenne. Si I’expression de « grand
ensemble » exprime de maniére satisfaisante la massivité des tanji de
Panp’o, de Chamshil ou d’Apkujdng, les connotlations négatives dont
elle est imprégnée en frangais en commandent une utilisation prudente.
Car pour le lecieur frangais, certaines associations d’idées sont
immeédiates : que de fois n’ai-je pas dii expliquer & mes interlocuteurs
frangais que ma recherche ne portait ni sur les HLM coréennes (la
formule n’existe d’ailleurs pas en Corée} ni sur les banlieues de Séoul ;
et que mon terrain d’étude se situait bel et bien au coeur méme de la
ville, dans des quartiers plutdt bourgeois...

Que dire aussi des plus petits tanji, dont celui de Samik, qui peut
difficilement &tre qualifié de « grand ensemble » avec ses 308 logements...
Le terme de « résidence » convient ainsi beaucoup mieux pour ces fanji
d’environ mille logements au plus et je pourrais parler a Pavenir de ia
« résidence Samik » ou de la « résidence Woosung » afin de varier le
vocabulaire — le frangais tendant & éviter les lourdes répétitions. Pour la
meéme raison, il pourra m’arriver de développer sur le « grand ensemble »

33. H. VIEILLARD-BARON, 1996, p. 64-82.
34. A. BERQUE, 1993, p. 220.
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de Panp’o, de Chamshil, ou d’ Apkujdng, et d’évoquer la « cité » Hyundai
de Tohwa-dong ou celle de Samik & Pangbae-dong.

Au lecteur alors de se transposer 4 S¢oul-méme, de se dire que le
grand ensemble {(ou la cité) v est exactement le contraire de ce qu’il
représente en France : que le grand ensemble (la cité) de Séoul symbo-
lise au fond une forme d’intégration sociale et a la ville, preuve, s’il en
était besoin, qu’il n’existe pas vraiment de fatalité dans les formes urbai-
nes et que tout dépend du sens et de la valeur des lieux, dans un contexte
historique et socioculturel donné.
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L’histoire et les cadres
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CHAPITRE 3

Politique urbaine
et développement des tanji
3 Séoul depuis 1960

«Le développement des appartements et des grands ensembles (zanj
stindissociable de la politique urbaine qui a été menée a Séoul depui

deébut des années 1960 — politique contrainte par un impératif d
taille : suivre le rythme de la croissance démographigue. L’organisatio
hronologique des pages qui suivent répond donc & ume doubl
gence : descriptive d’abord, dans la mesure o ce chapitre présenter
rincipales transformations qui ont affecté les paysages et la morphc
ie urbaine depuis le début des années 1960 ; explicative ensuite
isqu’il s’attachera 4 montrer comment les tanji ont ét€ 1’'un des outil
.plus efficaces de la gestion de I’espace urbain et quelles ont été le
siques de leur diffusion sur ’ensemble du territoire de la municipalite
s deux aspects du probléme seront abordés de front pour chaqu
riode du découpage choisi — en 1’occurrence, un découpage décenn:
correspond moins a des dates factuelles charniéres, qu’a la succes
1on ‘de moments cohérents dans I’histoire et la politique urbaines. Le
anji qui ont fait I’objet d’une analyse approfondie seront ainsi replacé
danis le contexte de leur apparition.
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Paysages et espaces résidentiels de Séoul
s les années 1950

Le « labyrinthe » de Hanyang!

Dans 1a configuration de ses espaces résidenticls, le Séoul des années
1950 a hérité de la période de Chosdn, outre une ligne d’horizon basse, un
tissu urbain que la colonisation japonaise (1910-1945) n’a pas fondamen-
talement bouleversé, comme le montre une image issue du traitement de la
photographie aérienne du centre-ville de Séoul dans les années 1930 (voir
Figure 23). Les axes principaux de direction orthogonale, dont certains ont
été élargis au début du xx° siecle?, délimitent des blocs sillonnés d’un
réseau dense de venelles, ol chicanes et culs-de-sac abondent, formant ce
que j’ai appelé ailleurs le « labyrinthe de Hanyang? ». Hormis quelques
rares exceptions, aucun degré de hiérarchisation intermédiaire du réseau
n’apparait entre le niveau des grands axes voués 4 la circulation urbaine et
celui du labyrinthe qui donne accés aux habitations et est de nature semi-
privée. Lee Eun, dans son travail sur I’histoire de Séoul, affirme qu’il
s’agit 1a d’un « archétype urbain », ol I’habitation a tendance 3 se posi-
tionner en retrait, au coeur des flots, alors que les abords des grands axes
sont laissés aux activités du secteur tertiaire, notamment les commerces?,
Dans le tissu urbain dominent les maisons & cour traditionnelles de style
coréen (hanok), qui sont des habitations de plain-pied comportant deux ou
trois ailes (en U ou en L) et reproduisant des modéles de maisons rurales.
Niché entre le palais Kydngbok et le palais Ch’anggydng, le quartier de
Kahce-dong, encore présent dans le ceeur historique de Séoul, permet
d’imaginer cette morphologie prémoderne, constituée de 'entrelacs des
venelles conduisant aux Aanok couverts de tuiles noires.

—

- On rappelle que pendant la période de Chostin (1392-1910), qui est un ancien nom de la
Corée, Séoul était connu, entre autres, sous le nom de Hanyang. Les Japonais baptise-
rent la ville Kybngsdng (Keij en japonais). Le nom de Séoul, qui signifie « capitale »,
ne fut adopté qu’aprés la libération, en 1949,

2. De grands travaux d’élargissement des rues ont été effectués par les Japonais entre
1915 et 1935, cf. Kim Won, 1981, p. 7-10. On a d’ailleurs qualifié cette période
&’ « haussmannisation japonaise ». : i

3. V. GELEZEAU, 1997. Le mot « labyrinthe » (miro) est employé par Lee Gunyoung pour
désigner lo réseau de ruelles et d’allées piétonnes de Séoul. C£ LEE Gunyoung, 1987,
p- 139-162.

4. LEE Eun, 1997, p. 38 : « L'habitation a tendance 2 se positionner systématiquement en

retrait, au cosur des ilots, ol I’on retrouve une échelle et une dimension résidentielle. Ce

principe d'usage du sol, qui apparait en permanence dans 1*histoire de Séoul, constitue
une sorte d’archétype urbain. »

Politique urbaine et développement des tanji & Séoul depuis 1960

Figure 23. LE TISSU URBAIN DU CENTRE DE SEOUL DANS LES ANNEES 1930

Futur Ch’6nggye Ch’6n - no (avenue)

elle. non précisée
"aprés Seoul, Metropolis in the Making, 1989

. De méme, la période coloniale n’a pas vraiment bouleversé le
nage résidentiel qui caractérisait Hanyang. Les quartiers centraux,
oches des palais Kydngbok et Ch’angdok, restent des quartiers réservés
élite coréenne : anciens dignitaires du royaume, fonctionnaires et
trés® - distribution qui a d’ailleurs persisté dans les grandes lignes
qu’au début des années 1970. Si I’opposition entre la population hors
 murs et la population dans la cité fortifiée® ne s’est pas maintenue dans

97

. KM Wan, 1981, p. 6.

Cf A. DELISSEN, 1992. Une frange de Ia population, dévalorisée dans 1'échelle de
aleurs confucéenne, vivait 4 I'extérieur des remparts de Hanyang : bouchers, petits
-commercants n’ayant pas recu 'autorisation d’exercer dans la cité, moines, ksaeng
(I"équivalent coréen des geisha japonaises). Hanyang n’était donc pas strictement limi-
¢e 4 la cité fortifiée et comportait une zone péri-urbaine semée de maisons de thé et
d’établissements de plaisirs ot officiaient les iisaeng.
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~ les mémes formes, du fait de la destruction des remparts par les Japonais
et de P’extension urbaine, les populations plus modestes résident en
périphérie. Par ailleurs, la logique coloniale de 1’occupation de 1’espace
elle-méme a favorisé la ségrégation résidentielle, comme en témoigne la
constitution des zones résidenticlles pour Japonais autour de Yongsan,
non loin de la gare centrale.

Ainsi, malgré plusieurs phases de trarisformation de ’habitat, dues a
des actions coréennes a la fin du XIx° siécle’, ou suscitées par I’occupation
japonaise®, le Séoul des années 1950 a conservé trois traits morphologiques
caractéristiques de Hanyang: une ligne d’horizon basse, le zonage
residentiel, et une trame viaire structurée par I’opposition entre les voies de
circulation intra-urbaines et le réseau des venelles piétonnes, ces dernidres
desservant les habitations situées en retrait des grands axes. Dans une
certaine mesure, cette morphologie archétypale de Séoul s’oppose en tous
points 4 celle qui caractérise la ville occidentale prémoderne. Dans cette
derniére, I"immeuble d’habitation & plusieurs niveaux, largement répandu,
promeut une ségrégation sociospatiale verticale qui fonctionne a I’inverse
de 1’élévation des batiments. Dans le Paris d’avant Haussmann, noblesse et
bourgeoisie occupent les premier, deuxiéme et troisiéme étages, les
niveaux plus élevés étant réservés au peuple: domesticiié, artisans,
ouvriers, etc. ; dans les quartiers commergants, les rez-de-chaussée sont
occupés par des boutiques, favorisant ainsi la mixité des fonctions urbaines.
Dans le cas de Paris, P.-Y. Panerai, J.-P. Castex et J.-C. Depaule ont
d’ailleurs bien montré comment la moderisation de la ville sous Hauss-
mann avait partiellement détruit cetie organisation, en substituant une
ségrégation sociospatiale de zone & cette ségrégation sociospatiale diffuse
et verticale : la rénovation des quartiers du centre de Paris et le percement
de Jarges avenues bordées d’immeubles haussmanniens se sont accompa-
gnés de la formation de quartiers ouvriers en périphérie, instituant un
nouveau zonage résidentiel®.

7. Au cours de la modernisation de la ville entreprise par le maire Yi Ch’aeytn (Ye Cha
Yun} entre 1896 et 1898, les maisons en pierre et tuiles (an lieu du torchis et du chaume
antéricurs) s’ étaient multipliées. Voir sur ce point Y1 Taejin, 1995.

8. Au cours des années 1920 et 1930, des quarticrs de lotissements pavillonnaires, qualifiés

. d’« habitat traditionnel rénové » (kaeryang hanok), ont été construits dans des zones de
remembrement urbain instituées par les autorités coloniales pour répondre 4 la demande
croissante de logements (3 Pomun-dong par exernple). Voir V. GELEZEAU, 1999, p. 53,
LEE Bun, 1997, p. 30-31 et A. DELISSEN, 1997, p. 207-211.

9.J. CASTEX, P PANERAIL J-Ch. DEPAULE, 1997, chap. I, « Le Paris haussmannien :

1853-1882 », p. 13-44.

hingongddk-tong, Map’o-gu, 1994 : le contraste entre la maison & cour du premier plai
et los ranji récents de Parriére-plan signale un quartier en pleine mutation.
© V. Gelézeau.
le/
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Ville nouvelle d’Ilsan, 1999 : des tanji a perte de vue.
© V. Gelézeau,

Shingongdok-tong, Map®o-gu, 2000 : 2 la place du Village de la lune
se dresse le nouveau fanji de Samsung,
© V. Gelézeau.

Tanji de Hyundai 4 Apkujdng. 1996 : entre les facades austéres en ton sur ran
se déploient les équipements collectifs, parking et terrains de Jjeu pour enfants
TV, Gelézeau, ”

B L oY X = S
Pangbae-dong, 1996 : un tissu urbain divers ol se cétoient des ranji
et des petits bitiments collectifs récents.
© V. Gelézeau.




Tanji de Samsung 4 Map®o-gu, 1996 : le terrain de jeu trés fréquenté 4 la sortie d’école.

© V. Gelézeau.

Tanji de Hyundai a Map®o-gu, 2000 : un marché temporaire s’est installé au pied
des immeubles. © V. Gelézean.

Politique urbaine et développement des tanji & Séoul depuis 196C

L’apparition des premiers appartements
aprés la guerre de Corée

- L’abandon progressif de la maison a cour aprés la guerre de Coré
astitue une modification importante de la morphologic des zone:
sidentielles. Tel est le cas des quartiers de maisons individuelle:
construites aprés la guerre de Corée par la Régie coréenne du logemen
Choson chut’aek yongdan), société publique qui avait été fondée er
941. Localisés 4 la périphérie des zones déja urbanisées (au nord di
fleuve, au-deld de Miya-dong, a4 Suyu-dong et au sud du fleuve i
Sangdo-dong par exemple), les lotissements sont constitués de maison:
“standard radicalement différentes des maisons traditionnelles ou méms
des pavillons « d’habitat traditionnel rénové » (kaeryang hanok) appa
rus sous Poccupation japonaise'®. Ces logements de taille réduit
‘(environ 35 m?), destinés 4 des catégories modestes, se caractérisen
par la suppression des différentes ailes des maisons traditionnelles — 1;
sstructure du bitiment étant ramenée 4 un bloc simple de forme carrée
ectangulaire —, ce qui consacre la disparition de la cour. Batie:
bord en bois ou dans un mélange de terre et de pierre, les maisomn:
-Régie du logement, dont les «logements pour le peuple>
in chut’aek) développés dans les années 1950, intégrent aussi le
ivelles techniques de conmstruction. L’utilisation du ciment s¢
¢ralise : les murs sont en briques de ciment, étanchées a ’extérieu
ar-un mélange de mortier et de silicone et une dalle de ciment (au liet
des traditionnelles plaques de pierres) couvre le systéme hypocauste dc
chauffage par le sol (ondol)!!,
= Pendant cette période, la plupart des logements restent ainsi de:
maisons individuelles : I’apparition d’un petit collectif sous la forme d¢
bitiments de deux niveaux ou de maisons mitoyennes se limite a quel
ques projets marginaux qui ne modifient pas la ligne d’horizon basse de
la ville!2.
Les appartements Chongam, construits a Séoul en 1958, apparais
sent ainsi comme le véritable projet fondateur du nouveau type de loge:
ment qui allait se généraliser 4 Séoul une quinzaine d’années plus tard

. Voir note 8. / O;

K4 Hyungwoo, 1994, p. 134-138,

Les pouvoirs publics reconstruisent les trois premiers ensembles de petit collectif (y5ilip
:qui avaient ét¢ développés 4 Chdngnyangni, Kuwangwi-dong et Shindang-dong entn
1945 et 1950, sous ia forme de bitiments de deux niveaux abritant quatre unités de loge
mems. Le quatriéme projet apparu avant les années 1960 est un ensemble de maison
mitoyennes construites en 1956 pour les employés de Phopital national (Han 'guk minjo,

munhwa taebaek sajon [Encyclopédie de la culture coréenne], vol. 15, p. 325-326).
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Pap’at'i. Ce projet est ’aboutissement d’une série de recherches effec-

tuées dés 1956 sur le logement collectif par un institut technique
dépendant de I’ACI (Agence de coopération internationale) sur les tech-
niques de construction en béton armé permettant d’élever la hauteur des
bétiments et, donc, de produire des immeubles de logement collectif, La
construction des appartements Chongam, financée par I’ACI, des fonds
americains et un prét de la Banque commerciale débuta en novembre
1957%. Trois immeubles de cing niveaux furent ainsi construits par la
Régie du logement & Chongam-dong dans P’arrondissement de Songbuk,
sur un ferrain appartenant & la municipalité de Séoul, qui était le
commanditaire du projet. Une société allemande réalisa les plans et des
ingénieurs étrangers participérent au projet ; ce sont eux qui introduisi-
rent le terme d’apartment house (simplifié en ap’at’ii par transcription
phonétique en han 'giil), inconnu en Corée jusqu’alors!s,

L’importance du projet repose moins sur son ampleur (152 loge-
ments seulement) que sur son caractdte exemplaire. Le président
Syngman Rhee lui-méme, présent lors de I’inauguration des immeubles,
insiste sur la modernité des appartements, équipés notamment de toilettes
avec chasse d’eau (suseshik hwajangshil). Méme si le plan de ces apparte-
ments ne differe pas en fait radicalement des pavillons individuels
(« logements pour le peuple » — kungmin chut’'aek) construits par la Régie
coréenne du logement pendant la méme période et que le systéme de
chauffage reste un chauffage par le sol au charbon (donc relativement
traditionnel), ces logements sont considérés comme le premier modsle
@’habitat collectif « & I’occidentale » (sogushik kongdong chut’aek's). Ce
projet fondateur est suivi par un autre immeuble, I’immeuble Kaemydng
(75 logements), construit par la Régie dans 1’arrondissement de
Sodaemun, '

Malgré tout, il faudra encore plus d’une dizaine d’années avant que
ce «logement & I’occidentale » ne s’impose auprés de la population
séoulicnne.

Les années 1960 :
une politique urbaine de l’urgence

La mise en place des outils de gestion urbaine

Pour permettre une maitrise plus efficace du développement urbair
lusieurs lois sur I*urbanisme et la construction sont instituées au début de
¢es 1960, dont trois lois essentielles en 1962. La loi d’aménagement d
ire (fukt’o konscl kyeheek pop'"), qui s’applique 4 1’ensemble d
»’le Code de I’urbanisme (toshi kyeheek pop) qui s’applique aux entité
aines (shi) et Ie Code de la construction (konch uk pop), qui s’applique
_a“r_’CélIe de terrain ou au lot 4 construire. A Séoul, la mise en place de ce
Is'de gestion urbaine et la publication en 1966 d’un SDAU décennal!
tont pourtant pas réellement suivies d’effet. Bien que révisé en 1970
lan ‘de 1966, restera pratiquement lettre morte, en raison de prévision
nographiques fantaisistes et faute de moyens financiers. La soumissior
‘politique urbaine aux objectifs de la croissance €conomtique du pays e
ipératif de la modernisation conduisent les ediles A agir au coup pa
en fonction des nécessités du moment. Afin de suivre la croissance
aine, 1’accent est mis sur le réseau de transports — seul aspect du plan de
6 qui sera respecté — par Pamélioration du réseau viaire, Iinstallation du
tro lancée 4 la fin des années 1960 et la construction de deux nouveaux
nts sur le Han entre 1966 et 197019, Le reste releve d’un urbanisme
up de poing » : ainsi en est-il par exemple des rénovations urbaines
ees dans la seconde moitié des années 1960 par Kim Hyénok, qui
¢té nommé maire de Séoul en 1966. Ancien militaire et proche du
ent Park Chunghee, il décide dés sa prise de fonction de rénover les
donvilles du centre-ville afin de réaliser un quartier des affaires moderne
{ficace : les expropriations sans indemnités et les destructions au bulldo-
que Kim ordonna lui valurent le strnom de « Bulldozer Kim ».
Le manque de capitaux explique, quant 3 lui, I’utilisation massive
‘mode de remembrement particuliérement commode pour engager
rands projets urbains en minimisant I’engagement financier des
irs publics®. Introduit par les Japonais dans les années 1930 et

[e?—
tz"_onal Land Construction Planning Act en anglais.
¢ma directeur d’aménagement et d’urbanisme, pout toshi kibon kyehoek.
qui. porte le total des ponts A trois en 1970, Cf KM Joochul et CHOE Sangchuel,
7, p.. 155.
ngoréen, t'oji kuhek chongni sadp. Land Readjustment Project en anglais. Cette pro-

édure est parfois traduite en frangais par I’expression « réajustement foncier ». Voir
H. FABRE, 1997,

13. Seul Zchang Sungsoo cite dans ses annexes un immeuble construit en 1941 i Pusan
avant les appartements Chongam (ZCHANG Sungsoo, 1994, p. 62-63).

14. Y Changbok, 1996, p. 203-204,

15. Ibid., p. 204. Yim Changbok ne précise pas la nationalité de ces « ingénisurs venus de
I’étranger » (Oebu-esd on kisulja-dil).

16. Ibid.
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inscrit dans le Code de Purbanisme de 1962, ce principe de remembre-
ment, qui fera ’objet d’une loi séparée en 1966, sera A la base de la
plupart des projets de transformation des espaces résidentiels a4 Séoul
jusqu’a 1a fin des années 1970. Fondée sur I’idée que la rénovation d’un
quartier ou la conversion d’une zone rurale en zone A bétir est un proces-
sus de revalorisation fonciére qui profite aux propriétaires des terrains, la
procédure consiste & remodeler le parcellaire d’un périmétre pour créer
de nouvelles infrastructures sans procéder 4 ’acquisition des terrains
concemes. Les propriétaires conservent leur bien, mais contribuent 3
Paménagement par I’abandon d’une partie de leur parcelle (entre un tiers
et 40 %). Une partie de ces surfaces (environ 25 %) est consacrée a la
viabilisation et aux équipements, le reste (15 %) constituant des terrains
de réserve dont la vente doit rembourser la majeure partic des coiits
d’aménagement. L’augmentation du prix des terrains (jusqu’a plus de
quatre fois la valeur initiale) aprés I’'aménagement dédommage enfin les
propriétaires de ’amputation d’une partie de leur bien2!. Massivement
utilisé au Japon pour reconstruire Tékyd aprés le grand tremblement de
terre de 1923 et jusqu’a aujourd’hui, cette procédure de remembrement a
été utilisée 4 Séoul dans deux cas de figure : pour la rénovation urbaine
(chae kaebal sadp) et pour la conversion de terrains agricoles en terrains
a batir (¢ 'aekchi kaebal sadp®).

Les appartements Map’o en 1964 : un succes limité

Jusqu’au début des années 1970, la production du logement est pour
Iessentiel le fait de petites et moyennes entreprises, de structure parfois
artisanale?, A Séoul, la forme dominante de ’habitat est encore celle du-
pavillon individuel. La disparition des maisons traditionnelles 4 cour
depuis le milieu des années 1950 consacre le succés des maisons-blocs,
petits pavillons de ciment carrés, aux toits recouverts de tuiles. Quant 3 la
morphologie des quartiers qui se développent pendant cette décennie, elle
est conforme a la morphologie archétypale décrite plus haut.

21, Voir W.A. DOEBELE, 1989 et PARK Heonjoo, 1991,

2211 §’agit de la procédure du tochi kukaku seiri en japonais. Cette procédure existe en
Europe depuis la fin du XX siécle et elle était encore largement utilisée en Allemagne’
dans les années 1980. En France, elle n’a rencontré que peu de succés, i cause de la
rigidité du cadre juridique des AFU {Associations foncires urbaines). Dans les années
1970, la Banque mondiale a encouragé les pays en développement  utiliser cette pro--
cédure pour remembrer et viabiliser. C£ N. AVELINE, 1997 et 1995,

23. ZCHANG Sungsoo, 1994, p. 58-59.
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Les progres des techniques de construction, qui rendent plus facile
‘utilisation du béton armé et permettent d’élever la hauteur des batiments,
onjugués aux projets de rénovation urbaine engagés par Kim Hydnok,
nnent néanmoins naissance 3 quelques immeubles d’appartements,
allélement 4 I’élimination des taudis proches du centre historique (3
mgniing-dong, Hongje-dong, Munhwa-dong, Hanam-dong). Enfin, &
wongno et Ulchiro, apparaissent quelques immeubles mixtes {commer-
ux ct résidentiels) de quatre niveaux, dont I’ensemble de Seunsangga??.
n;lme le montre le tableau suivant, la plupart de ces immeubles sont
mmandités par la municipalité de Séoul et financés par des fonds
blics ou par Paide étrangére (AID et ACT, notamment).

Tableau 2. Les appartements construits & Séoul par année entre 1958 et 1969,

Nowmbre Promoteur . L,
de sites public/privés Sites rénovést Remargues
. reconstruction en
1 public (San‘g;g;:g)com Chongam Apt, 52
1 public reconstruit Kaemydng Apt, 75
0
0
i public feconstruit (Samsung) Map®o Apt, 642 I
1 public
2 1 public/1 privé reconstruit
3 3 publics
5 3 publics/2 privés 2
7 2 publics/S privés 2 sites par Hyund
Consfruction
o 18 12 publics/§ privés
30 13 publics/16 privés 5 apparition des ensemb
plus de 1000 Igts
69 36 publics¥/33 privés 11

T.es promoteurs publics sont Ia municipalité de Séoul (Chijach ‘e) et la Régie coréenne
gement jusqu’en 1961, puis 1’Office national du logement (Taehan Chut’ack
)4 partir de 1962.
énovation de tous les sites concemnés a eu leu aprés 1990,
imin Naksan Apt 2 Chongno (1096 1gts) et Shibdm Tongsung Apt & Chongno
1gts).
/27

ont 27 par la municipalité.

Connu également sous Ie nom de Sewonsangga (KiM Joochul et CHOE Sangchuel,
1997, p. 134-135).
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Tous ces appartements, dits « logements pour les petites gens »
(somin chut'aek), « logements pour les citadins » (shimin chut’aek), ou
« logements pour le peuple » (kungmin chut’aek) destinés a des catégo-
ries modestes, sont de petite taille (20 2 35 m?) et toujours chauffés au
charbon. Hs représentent toutefois une part infime de la production du
logement et rencontrent peu de succés auprés des Séouliens, les classes
moyennes et supéricures restant fidéles 4 la maison individuelle. Le
projet de I'immeuble de Seunsangga est méme un véritable échec?S,

Issu de la réorganisation de la Régie coréenne du logement; I’Office
national coréen du logement (ONCL), entreprise nationalisée établie en
19622, est pourtant chargé dés sa création de réaliser un ensemble de
logements collectifs qui, comme les immeubles de Chongam-dong cons-
truits en 1958, se doit d’étre exemplaire. Localisé dans 1’arrondissement
de Map’o, cet ensemble doit occuper un terrain d’environ quatre hectares
libéré par la démolition d’une ancienne prison. Le projet d’origine, ambi-

tieux, prévoit la construction d’immeubles de dix niveaux avec ascenseur
et chauffage central au pétrole, mais de nombreux problémes en entra-
vent la réalisation. Les conseillers techniques américains estiment le cofit
excessif et le projet peu adapté au niveau de développerrllent du pays.
Malgré le soutien de Park Chunghee et du ministére de I’Equipement??,
ce veto étranger, ainsi que la pénurie de matiéres premiéres et des insuf-
fisances techniques contraignent ’ONCL & revoir sa copie. En définitive,
les immeubles comptent six niveaux sans ascenseur et les appartements,

de petite taille (20, 25 et 35 m?), sont chauffés au charbon?8,

Comme les immeubles de Chongam, ’exemplarité des apparte-
ments de Map’o tient moins & 1’ampleur du projet (642 logements au
total) qu’a son aspect fondateur, dans la mesure ot la plupart des
éléments qui caractérisent le fanji sont déja en place. Le plan de cet
ensemble (voir Figure 24) montre bien en effet qu’il est congu pour
constituer une zone residentielle autonome et indépendante du quartier.
qui ’accueille : des services de proximité {centre commercial) et des

25, KM Joochul et CHOE Sangchuel, p.134-135. .

26. Outre Ia construction et la rénovation des logements subventionnés par PEtat, I’ONG
est habilitée & la production et & ’offte de matériaux de construction, 2 l’aménagem.e
et & I'offie de terrains 3 bitir et posséde enfin des compétences d’exécution dans
domaine de la planification urbaine. ;

27. La traduction « ministére de I’Equipement » vaut pour le ministére chargé de fa cott
truction (kdnsol pu), qui a fusionné en 1994 avec le ministére chargé des transpo
(kdnsdl kyot'ong pu, depuis cette daie).

28. Sur les appartements Map’o, voir Taehan chut’aek konggsa 30 nydnsa (Trente a
d’histoire de 'ONCL), 1992, p. 100-102 et p. 114-115 et ZCHANG Sungsoo, 199

p. 88-98.
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ailleurs, la disposition des quatre immeubles barres, rejetés en périphérie,
ntribue 4 enfermer les six immeubles en Y, localisés au centre. Sur le
plan-paysager et morphologique, I’ensemble de Map’o est en rupture
tale' avec le quartier environnant, constitué essentiellement d’un tissu
nse et bas de maisons individuelles  cour ou non et desservies par des
eiles piétonnes (voir Figure 25).

~68 appartements Map’o, qui sont les premiers a fixer les régles de
nception des fanji, sont surtout considérés comme les premiers
lements vraiment modemes (kiindaeshik ap’at %)». Pourtant, ce
et:ne rencontre que peu de succes aupres des Séouliens, dont Zchang
gsoo souligne la méfiance pour utilisation des briquettes de charbon
du logement collectif®’. Par ailleurs, la petite taille des apparte-
~est un handicap important qui nuit 2 leur image. Pour la majorité
¢ouliens, ces immeubles construits par le secteur public sont avant
estinés a des catégories sociales modestes,

accident des appartements Wau, survenu en avril 1970, contribuc
roft & inspirer aux Coréens plus de méfiance que de fascination
les batiments élevés. Le projet des appartements Wau s’inscrit dans
';Q.uble cadre : la promotion des « appartements pour les citadins »
n chut'aek, un des types de logements subventionnés par la muni-
ité) lancés en 1968 d’une part ; la politique de rénovation des taudis
entre-ville menée par Kim Hydnok d’autre part. Le fanji, qui
prend seize immeubles de six niveaux, est localisé sur une petite
-de P’arrondissement de Map’o, située non loin de I’université
ik, qui avait €té investic par un quartier de squatters urbains aprés
guerre de Corée. Or, quelques semaines aprés ’emménagement des
IS propriétaires, le 8 avril 1970, ’immeuble n° 15 s’effondre et
gole sur les maisons individuelles en contrebas qui n’appartenaient
périmétre rénové. L’accident ayant eu lieu vers 6 heures du matin,
membre des quinze familles qui avaient emménagé n’en sort
t le bilan est sévére : trente-deux morts et trente-huit blessés
meuble, auxquels s’ajoutent les victimes de la maison sur
¢ bitiment s’est effondré (un mort et deux blessés). Aprés
i apparait que des erreurs techniques, associées a une sombre
de corruption sont a Porigine des malfacons®l. Le scandale

— 1/

ik minjok munhwe taebaek sajon, vol. 14, p. 374

G Sungsoo, p. 93.

ricuble a €té construit sur des fondations insuffisantes, une partie des matériaux
t été détournée avec la complicité du maire de I"arrondissement au profit du direc-
d'un bain public voisin qui voulait rénover son établissement,
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émeut tout le pays : le maire de I’arrondissement, 1’ architecte, le chef de
chantier et le directeur de la société de construction sont limogés et arré-
tés. Mais dans ’esprit des Coréens, 1’accident est 3 imputer moins a des
circonstances particuliéres qu’a des défauts intrinséques aux immeubles
d’appartements®2,

Figure 25. LE PREMIER TANJT :
LE TANJI DE MAP’O (1962-1964) — MAP*O AP'A

Figure 24. LE TANJI DE MAP’0 : LE PREMIER TANJI (1962-1%64)

Un complexe résidentie]l autonome
®  Syndic

Cenfre comumnercial
Salle des machines

Adre de jeux

Pelouse plantée et bancs

b, g

2 Ia forme

Immeubles 3 cage d'escalier

Tmmeubles & coursive

Detaﬂ d’un immeuble
Appartements de 20 et 25 m?

Appartements de 35 m?

Echelle non précisée

Sowrce : ZCHANG Sunzsao. 1994, .90,

32. Soul 600 nydnsa, 1996, vol. 6, p. 1034-1037.
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Les années 1970 :
le lancement des tanji de masse

Une politique urbaine de grands fronts pionniers

Comme lors de la période précédente, les SDAU établis par la
municipalité sont constamment révisés et particliement appliqués en
raison des prévisions démographiques erronées auxquelles ils se référent.
Le nouveau SDAU de 19723, publié pour dix ans (1972-1982), contient
néanmoins les grandes directions de la politique qui sera appliquée a
Séoul durant cette période : outre I’aménagement du quartier des affaires
du centre et ’amélioration du réseau viaire en raison de la congestion
grandissante du trafic urbain, le plan prévoit surtout la décentralisation
des fonctions urbaines et la conquéte des espaces encore vierges au sud-
est du fleuve — double orientation qui se manifeste par le développement
de Ifle de Y&iii, partagée en une zone résidentielle 3 1’est ef un quartier
des affaires et administratif & "ouest™, ainsi que la création de grands
ensembles dans I’arrondissement de Kangnam, afin de limiter la crois-
sance au nord du fleuve. La ligne de métro circulaire, dont la construc-
tion a €té lancée 4 la fin des années 1960, permet de faire la liaison entre.
le nord et le sud, et 4 Pintérieur des zones 3 urbaniser.

La politique urbaine est aussi étroitement associée a la politique de
logement de masse officicllement lancée en 1972 par les pouvoirs
publics afin de résorber la crise du logement latente dans toutes les gran-
des villes coréennes. Cette orientation §’accompagne de la proclamation

de la loi d’encouragement a la construction du logement de 197235, qui
assouplit les procédures de développement de grands ensembles
résidentiels, en fixe les régles de composition et permet de définir dans
les villes des « secteurs d’appartements » (ap’at’it chigu) ot un COS de
trois et des bitiments résidentiels de plus de cing niveaux sont autorjsés.

Lapparition des tanji de masse

Situé sur la rive nord du fleuve, le grand ensemble de Tongbu-
Inch’on-dong achevé en 1971, est un projet précurseur des tanji du front
d’urbanisation massif qui se développera sur la rive sud dans la

33.En coréen : Shijong chohap kaebal (litt. « Plan global de développement urbain »).
Sdul toshi kyehoek, 1991, p. 18.

34. JUNG Inha, 1997.

35. Chut’aek konsol chokchin pép, Housing Construction Promotion Law en anglais,
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décennie. L’ampleur du projet (presque 30 hectares et 3 260 logements
- au; total), ainsi que la clienttle a laquelle il est destiné Ie distinguent en
ffet radicalement des ensembles d’appartements apparus dans la période
récedente. Ce tanji, réalisé sur un terrain inondable drainé et viabilisé
ar 1’Agence coréenne des ressources hydrauliques’, et mené par
ONCL, est subventionné par des fonds publics et I’ATD3 (Agence
riternationale de développement). A peine un quart des logements
48:seulement) sont des logements de petite taille (25-30 m?) destinés a
“catégories sociales modestes ; les autres sont des logements pour
nétionnaires (kongmuwon ap’at’i, 1312 logements), des logements
our les étrangers installés a Séoul (vein ap’at’s, 500 logements) et des
gements destinés & une clientle trés aisée (700 logements). Deux
léments contribuent d’ailleurs & assurer le succés de I’opération auprés
‘ces trois types de clientéles. Tout d’abord, la fourchette des surfaces
tres large, s’¢chelonnant de 45 3 240 m? ~ pour les logements les plus
cleux, nommes menshydn, de 1’anglais mansion. Par ailleurs, tous les
partements sont chauffés an chauffage central et non plus au charbon.
 la majeure partic des Séouliens aisés, qui logeaient dans des
sons individuelles chauffées par la combustion de briguettes de char-
n, cette innovation représente une amélioration considérable du cadre
e ‘quotidien. Enfin et surtout, ’'ONCL a d’autant moins de mal a
ver des acheteurs pour les appartements que les logements des fonc-
nnaires sont des logements de fonction. Quant & la vente des
0 menshyon de luxe, elle s’effectue grace a une réelle opération de
arketing, associant battage publicitaire et promotion d’un appartement
0in8, Le succés du projet contribue & effacer le souvenir de I’acci-
.des appartements Wau encore récent et renverse peu a peu I’image
éoative que les Séouliens avaient jusque-1a des appartements.

Achevé en 1974, le tanji de Panp’o-dong, également réalisé par
NCL et situé 4 coté du pont Tongjak, est un des points principaux de
icement du front d’urbanisation de la rive sud du fleuve. Construit sur
rrain viabilisé par une société mixte et subventionné comme son
ecesseur par I’AID, il est destiné aux catégories plutdt aisées,
mime en témoigne la fourchette des surfaces des appartements®. Les
lus petits comptent plus de 55 m? et les plus grands sont méme de
es duplex de 190 m? Tous les logements sont bien évidemment

ehan sujawon kongsa, KOWACO (Korean Water Ressources Corporation) en
glais. Cette société nationale a été créée en 1967. / /Jv‘

KANG Surim, 1991, p. 13.

EE Eun, p. 74.

ekan chut'aek kongsa 30 nydnsa, 1992, p. 127-130.
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equipés du chauffage central. Lors de la mise en vente des appartements,
Pafflux de population est tel qu’une queue énorme se forme et que
Poffre est loin de satisfaire la demande, ce qui conduira trois ans plus
tard les pouvoirs publics & mettre en place un systéme d’attribution des
appartements par tirage au sort?,

Par son succés, le grand ensemble de Panp’o inaugure vraiment I’ére
des fanji de masse : la majorité des projets développés a Kangnam entre
1970 et 1980 comprendra de 1000 & 5000 logements. Avec plus de
4 000 ogements et environ 15 000 habitants, Panp’o est le premier du front
massif qui se développera dans la décennie en direction de est, & partir du
pont Tongjak. Cest d’ailleurs cette exemplarité qui a motivé le choix de
Panp’o comme un des tanji ot des enquétes approfondies ont été réalisées.

[H 150 m
1

Chamshil, le premier « méga-tanji »

Le deuxiéme fanji de Chamshil est lui aussi représentatif de I’action
des pouvoirs publics pour mener une conquéte urbaine massive (voir
Figure 26). En 1971, conformément 4 la politique de décentralisation
engagée au début de la décennie, le gouvernement décide ainsi de viabi-
liser a I’est de 1’arrondissement de Songdong une vaste zone de plus de
1000 hectares, occupée principalement par des rizidres et semée de quel-
ques vergers et de petits bois. Aprés le rachat des terres aux propriétaires
et la conversion des terrains en zone 4 batir par les pouvoirs publics?., la
municipalit¢ de Séoul fit I’acquisition de 112 hectares et chargea
PONCL d’y développer un grand ensemble d’appartements constitué de

. cing fanji. Planifiée pour fournir environ 20 000 logements a plus de
100 000 personnes, cette « Nouvelle ville » dans la ville (au départ,
"opération était désignée sous le nom de « Chamshil nyu t’aun », pour
new town) fut construite en deux ans (1975-1977)*2. La premiére phase
des travaux, au cours de laquelle s’effectua plus de la moitié du projet
(11 821 logements sur 60 hectares de terrain) fut d’ailleurs achevée en
moins d’un an, grice A I’embauche de 280 000 travailleurs mobilisés
autour du slogan : « Opération logement : 180 jours® ! »

40. Voir chapitre 4 pour une explication détaillée de ce systéme, Déja évoqué dans les cha-
pitres précédents, il est dit « systéme des punyang » et a en fait ¢ mis en place en
1977 lors du développement d*un grand ensemble de petit collectif (yollip) dans
Iarrondissement de Ydngdiingp’o, entre 1976 et 1978. Comme i Panp’o, Pafflux des
candidats a ¢té tel que des rixes ont éclaté. Cf KANG Surim, 1991, p. 13.

Entrée

E fiquipernents collectifs
-

41. Voir PARK, Heonjoo, 1991, p. 203-207.
42. Taghan chut'aek kongsa 30 nydn sa, p. 130. )
43. « Chut 'aek konsal 180l chakchon ». Tachan chut'aek kongsa 30 nydnsa, 1991, p. 131.
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Avec presque cing fois plus d’unités de logement que le grand
ensemble de Panp’o, Chamshil, qui est le premier des « méga-tanji » qui
seront construits & Séoul entre 1975 et 1985, marque entrée définitive
dans I’ére de la standardisation : sur le plan des techniques d’une part,
puisque des éléments en béton préfabriqués sont utilisés pour la premiére
fois’; sur le plan de la conception d’autre part, puisque les plans des
appartements seront réintroduits dans d’autres réalisations de I’ONCL
ailleurs 4 Séoul ou en province®. 11 inaugure aussi une nouvelle trans-
formation de la morphologie résidentielle, avec I’apparition de I'IGH, ou
immeuble de grande hauteur (koch’iing ap’at’it): si les tanji 1 a
4 comportent des bitiments de cing niveaux, le cinquiéme tanji est en
effet constitué de barres de quinze niveaux avec ascenseur, Dans ce
dernier tanji de Chamshil sont enfin introduites deux innovations de
taille, ’ascenseur et le chauffage central, alors que les appartements des
tanji 14 4 sont desservis par des escaliers et chauffés — du moins en
 Iétat d’origine — par la combustion de briquettes de charbon. Ces diffé-
rences essentielles aux yeux des Coréens, alors que ’achévement du
cinquieme tanji (1977) n’est postérieur que d’un an & celui des trois
autres, contribucront pour longtemps a associer dans les esprits un plus
grand nombre d’étages 4 un supplément de confort. Enfin — comme on
I’'a vu dans les chapitres précédents —, Chamshil se distingue du grand
ensemble de Panp’o par la destination sociale. De fait, la taille des
appartements des zanji (de 25 4 90 m?) montre que le grand ensemble
ctait des origine voué a accueillir des jeunes ménages et des popula-
tions 4 revenus moyens, contrairement au tanji de Panp’o, destiné i des
catégories plus aisées.

Le cas du tanji développé par la société Hyundai a Apkujong est,
quant 3 lui, exemplaire de 1’encouragement qui a ét¢ donné au secteur
privé pour s’engager a son tour dans la production du logement au cours
des années 1970%. Pendant cette période, une grande partie des terrains
viabilisés au sud du fleuve par la municipalité ou I’ONCL sont vendus a

des promoteurs privés. Les grandes compagnies de BTP, comme Hyun-
dai, Samik, Hanshin et Life, qui s’étaient enrichies lors de la décennie
précédente grice & la construction des infrastructures lourdes des
premiers plans quinquennaux de développement économique, se lancent
dans la construction des grands ensembles d’appartements. C’est ainsi
que la société Hyundai construit de juin 1976 & mai 1979 son premier
grand Zanji, sur un terrain viabilisé par Ia municipalité de Séoul et loca-
lisé entre les tanji de Panp’o et de Chamshil.

44, FABRE M.-H., 1993, p. 52.
45. KM Joochul et CHOE Sangchuel, 1997, p. 23.
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.81 I’échelle de 1’opération ne se mesure pas a celle de 1a « Nouvelle
ville » de Chamshil, rappelons que le grand ensemble comprend néan-
moins 40 batiments et plus de 3 000 logements. Les immeubles, dont les
slus. élevés comptent — comme dans lo cinquidme fanji de Chamshil —
quinze niveaux, disposent de tout le confort (chauffage central et salle de
ihs). La taille des logements, dont les plus petits comptent 80 m? et les
us grands 240 m?, indique clairement la clientéle visée i Iorigine du
0jet : la bourgeoisie urbaine,
“Ces trois cas d’étude, qui constituent les points d’appui principaux
‘mur de barres qui s’est constitué le long du fleuve entre 1972 et 1980,
partiennent donc au chapelet des opérations publiques ou privées qui
“rythmé la progression du front depuis le tanji de Panp’o jusqu’a
lmmense cit¢ de Chamishil (voir Figure 27).

igure 27. LA PROGRESSION DU MUR DE BARRES AU SUD DU FLEUVE HAN
: DANS LES ANNEES 1970

Tanji de lancement ®
de front d'urbanisation

Opération du secteur public o
(GNCL}

1- Tenji de TONCL, Panp'o” [1973-1573)
Shin-ku Panp'e dumgong ip'at i

2~ Tonji de Hanshin [3 danfi] (1978)

3~ Appartements Kyongnam (1 978)

4 - Tanji de Hanshin (1983)

5-Tarji de Hyundai 3 Apkujang* {1975-1982)
Shin-kn Hyundai ap'st i

6 - Tanjide Hanyang [8 tanji} {1977-1984)

7 ~ Tenji de 'ONCL % Chaunshil*

[5 tesji] (1975-1578)

8 - Appartements Changmi (1979)

9~ Appartements Shiyong (1976)

* tanji étudié (en gras)

Une nouvelle morphologie urbaine :
le mur de barres le long du fleuve

({9

Au cours des années 1970, apparait donc sur la rive sud du fleuve
morphologie et un paysage urbains originaux. La ligne d’horizon,
e par I’alignement des barres et des tours est beaucoup plus élevée
elle des tissus résidentiels majoritairement constitués de maisons
des arrondissements centraux. Par ailleurs, I’espace résidentie]
anise dorénavant en macro-blocs de 500 & S00 métres de coté qui
turent un ruban urbain créé ex nihilo. Les grandes artéres destinées 3 -
irculation automobile — et que le nidton a sonvent naine 3 traearae
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autrement que dans une épuisante course d’obstacles le menant de sauts
de mouton en passages soutetrains — isolent les tanji ou groupes de tanji,
qui sont autant de ceilules géométriques juxtaposées les unes aux autres,

A Pintérieur de chaque cellule, les immeubles barres ou les tours se
dressent tels des cubes de construction sur de vastes aires bétonnées
(parkings) ou paysagées (pelouses, squares, terrains de jeu pour enfants).
Le principe de hiérarchisation des voies de circulation interne est respecté
dans tous les zanji et la disposition des batiments suit presque systémati-
quement deux grands principes : une disposition alignée, comme a Panp’o
ou une disposition groupée, comme dans le deuxiéme tanji de Chamshil
Si d’autres enfin, comme Apkujdng, se caractérisent par une disposition

mixte, I’alignement des barres orientées est néanmoins dominant dans le

paysage qui évoque, selon certains auteurs, une succession de camps
militaires :* Kim Joochul et Ch’oe Sangchul qualifient ainsi de
« baraquements militaires » les tanji construits dans les années 1970%,
faisant ainsi écho & 1’urbaniste Kang Hongbin qui remarquait en 1985
qu’« on ne peut pas continuer & rénover la ville en construisant des appar-
tements qui ressemblent & des casemnes militaires®y.

La ferveur olympique des années 1980

Reconcentration, déréglementation, spéculation

D’effervescence urbaine qui caractérise la « décennie olympique

(jeux d’Asie en 1986 et J.O. en 1988) s’appuie sur une déréglementation:

générale qui permet de construire toujours plus grand, toujours plus hau
Les régles d’urbanisme, notamment celles qui limitaient le COS et |
hauteur des immeubles dans les zones résidentielles en dehors de
secteurs d’appartements (ap‘at’ii chigu), sont assouplies, pour permettr
une densification supplémentaire de Pespace : dans les zones rés
dentielles exclusivement réservées 4 I’habitat individuel, le COS passe d
1,5 a 2,2 et la construction de petits bitiments collectifs est auforisée?
Enfin, la crise du logement restant aigué dans les grandes villes coréenne
et a Séoul en particulier, la politique de logement de masse engagée dan
la décennie précédente se renforce et le ministére de I’Equipemen

46, Ibid., p. 198,
47. KANG Hongbin, 1985, p. 205. Une amnie urbaniste & qui j’avais présenté le plan
d’adresse au 1/5 000° de Panp’o-dong me fit remarquer « la taille impressionnante d¢
camp militaire au bord du fleuve ». C’était Ie tanj de Panp’o...
48. Voir LEE Eun, 1997, p. 129-130.
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-annonce en 1981 un programme de construction de cing millions de loge-
-ments sur quinze ans (1981-1995).
Au total, il s’agit d’une période particuliérement faste dans les
cteurs de la construction et de I’immobilier. Les travaux de toilettage
a ville en vue des grandes manifestations sportives prévues et le
veloppement résidentiel de masse représentent d’ailleurs une véritable
baine pour les filiales du batiment des chaebdl, an moment ot la
erre: du Moyen-Orient ralentit leurs activités dans cette région du
nde. Dans le secteur de ’immobilier, la spectaculaire augmentation
tix conduit au développement d’une « économie de la bulle »,
mblable 4 celle qui a éclaté au Japon un peu plus t6t%. A Séoul, la
sculation imumobiliére est particuliérement vive dans les arrondisse-
nts' de Kangnam et de Songp’a, valorisés par la construction des
llations olympiques. Un troisiéme quartier des affaires se constitue
curs entre Chamshil et Panp’o, le long de I’avenue de Téhéran’®
uit le trajet de la ligne de métro circulaire de désenclavement de
ngnam. La construction de buildings de bureaux le long de cette
enue oll s’égrénent quelques constructions prestigieuses, comme
tte-ciel du World Trade Center et le batiment du Centre des expo-
ns (KOEX Building), contribue 4 I’augmentation des prix fonciers
Immobiliers dans le quartier.

Et toujours des tanji de masse :
Cités neuves et Villages olympiques

a construction des « Cités neuves » (shin shigaji’') de Mok-tong
= en 1983) et de Sanggye-dong (1986) illustrent 1’engagement
ssant du secteur public dans les operations de conguéte urbaine
ive, grace a 1’action de I’Agence de développement foncier (ADF),
 publique créée en 197852 et pourvue de compétences similaires 2
L. L’action de ces deux compagnies s appuie d’ailleurs 4 partir du

[

VELINE, 1995, p. 90-91.

eheran-no, dont le nom vient du Jjumelage de Séoul avec la capitale iranienne en
(M.-H. FABRE, 1995, p. 31).

tappelle que les « Cités neuves » sont 1"équivalent de ZUP développées dans Séoul
me, alors que les « villes nouvelles » (shin toshi), inspirées des villes nouvelles de
le-de-France, sont des villes satellites développées ex nihilo en dehors de Séoul.

i kaebal kongsa/Korez Land Development Corporation. [ZADF a éié 'unique amé-
légal en Corée pour des terrains de plus de dix hectares jusqu’a fa fin des
cs 1980. M.-H. Fabre traduit « Agence fonciére d’aménagement de la Corée »
H. FABRE, 1997, p. 54).
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début des années 1980 sur la loi d’encouragement au développement de
terrains résidentiels (1980)%, qui reconnait un droit de préemption au
profit des collectivités publiques et des sociétés nationales. Cette loi, trés
comparable au décret de 1958 qui institua en France les Zones 4 urbani-
ser par priorité (ZUP), consacre I’abandon progressif de la méthode du
remembrement exposée plus haut dans la mesure ou I'aménageur rachéte
Pensemble des terrains destinés a aire viabilisés. Si la nouvelle proceé-
dure engage des efforts financiers supérieurs, elle permet néanmoins au
secteur public de maitriser de bout en bout leg opérations et de récupérer
les profits de la vente des lots & batir, jusque-1a empochés par les person-
nes privées (morales ou non)ss.

Localisées dans les arrondissement de Yangch’6n et de Nowén, ces
deux Cités neuves, qui abritent chacune plus de cent mille habitants et
sont constituées de dizaines et de dizaines de tanji, reprennent les princi-
pes de l'urbanisme vertical et fonctionnel suivi par le front d’urbanisa-
tion de la rive sud dans les années 1970. Toutes deux se caractérisent par
la partition stricte des fonctions urbaines, fes zones de

nant de maniére presque autonome. Si une certaine diversification des
types de logements est introduite, avec notamment I’insertion de résiden-
ces de petit collectif entre les grands ensembles ‘appartements, les
formes architecturales sont dominées par la géométrie, les barres succé-
dant les unes aux autres.

Contemporains de ces Cités neuves, d’autres ensemble de masse
dus au secteur public se développent dans les arrondissements de
Soch’o, Kangnam, Songp’a et Kangdong, dont la conquéte avait été

lancée par le front d’urbanisation linéaire de la décennie précédente. Les
sont bien sfr liés aux manifestations sportives |

deux plus connus
puisqu’il s’agit du Village asiatique (Asia Sonsuch ‘on, 1108 logements
et du Village olympique

d’ailleurs partie des

ral est manifeste dans les deux cas,
des tours construites ailleurs. Les immeubles du
exemple, constitués de quatre cages d’escaliers de hautenr différente (18
14, 12 et 8 niveaux), ont une forme en gradins d’une certaine originalité
Quant au Village olympique, il se distingue a la

53. Taekchi kaebal ch'okchin pop. Soul toshi
54. P MERLIN ¢t E. CHOAY, 1988, p. 715-716.
55. KiM Joochul et CHOE Sangchuel, 1997, p. 124-130. LEg Taeil, 1993, p. 215-233.

kyehoek, 1991, p. 21.

commerces et de
services étant séparées des zones résidentielles et chaque tanji fonction- :

(Ollimp’ik kijach’on, 5 540 logements). Ces:
deux fanji, congus a I’origine pour accueillir les athlétes étrangers, font.

Village asiatique par

fois par une recherche
dans Ie plan de masse du tanji et dans Iarchitecture des immeubles, Les

Politique urbaine et développement des tanji & Séoul depuis 1960

_bitiments sont en effet disposés en arc de cercle autour du centre
ommercial, situé sur une esplanade qui conduit an Parc olympique ;
ette disposition générale est censée évoquer un éventail oriental%s.
uant aux immeubles eux-mémes, ils sont 13 aussi d’un design plus
gné qu'ailleurs et les matériaux utilisés sont plus variés : les barres de
niveaux comportent par exemple des cages d’ascenseur vitrées et en
intes saillantes, ce qui rompt Puniformité des sempiternelles facades a
ents, et le principe de la forme en gradins est repris pour les immeu-
leside plus faible hauteur (6, 8 et 10 niveaux). Enfin, la participation au

Jet d’un architecte connu, Woo Kyuseung, officiellement chargé de
evoir un projet exemplaire destiné a symboliser la Corée moderne,
tre que la fonction ostentatoire du Village olympique le dispute 4 sa
ction utilitaire et résidentielle’”. Ceci dit, il n’en reste pas moins que
Village asiatique et le Village olympique ne se distinguent plus guére
otrd’hui, dans leur fonctionnement et le mode de vie qu’ils induisent,
‘certains tanji de la grande bourgeoisie urbaine ~ comme celui de

Les tanji en miniature

Les années 1980 se caractérisent enfin par la recrudescence de la
iction de petits zanji (quelques immeubles et moins de 1 000 loge-
).dans les zones qui, bien que s’urbanisant rapidement, restent &
t des grandes opérations d’initiative publique. Un des cas d’étude,
iji. de Samik (308 logements), iltustre d’ailleurs trés bien la maniére
¢es tmini-tanji participent 4 1’élaboration d’une morphologie urbaine
ulirement hétérogéne, représentative de la dilution du fromt
anisation vers les marges des arrondissements conquis massivement
-du fleuve (voir Figure 28).
La zone étudiée, située au sud de Pangbae-dong dans [’actuel
dissement de Stch’o, est limitée au nord-ouest par I"avenue Hyorydng
g-no) — sous laquelle court la ligne de métro circulaire de Séoul -
- par. I'avenue S6ch’o, au sud par I’avenue Nambusunhwan
busunhwan-no). Les altitudes augmentent du nord-ouest vers le sud-
nnant une faible déclivité entre ’avenue tiyorydng et I'avenue
sunhwan, dessinée en contrebas de la ligne des 100 métres, qui

/15

oochul et CHOE Sangchuel, 1997, p. 197-198.
inai, 1990, p. 131-167,
oochul et CHOE Sangchuel. n. 198
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marque une rupture de pente. Au-dela, le versant s’éléve plus
vigoureusement pour culminer i environ 300 métres sur la buite de
Umyong. Cette partie du quartier, constituée de terrains qui ne sont pas
urbanisés et couverts d’une formation végétale d’arbustes et de broussailles,
est représentative des « montagnes » (san) qui persistent pour les Séouliens
au ceeur méme de la ville. Cette partie boisée et « montagneuse » de
Pangbae-dong abrite enfin les trois temples de Wonhyo, Poddk et Taestng,
qui constituent un but d’excursion pour certains habitants du quartier. Ces
zones boisées sont néanmoins gagnées petit A petit par I’extension urbaine,
ce qui apparait par exemple a 'ouest de ’avenue Pangbae, prés de la
résidence Mujige et du college Tongdok, ol de petits batiments collectifs
(tasedae) sont apparus 3 la fin des années 1980 sur les premiéres pentes de
la butte de Maebongjae.

Quant au tissu urbain des parties est et nord de la carte, il est particulié-
rement diversifié et plusicurs types d’espaces résidentiels s’y distinguent.

Tout d’abord, des espaces résidentiels diffus, dans la zone mixte™®
limitée par l’avenue HyorySng et les résidences Shindonga, Samik et
Imgwang. Cette zone est constituée par un tissu dense de petits immeu-
bles de trois ou quatre niveanx, dont les rez-de-chaussée sont dévolus 2
des activités tertiaires (commerces de proximité, pressing, boutiques de
location de vidéos, restauration) ; les étages supérieurs sont également
occupés par des activités de service : cafés, salles de billard, norebang
(karaoké coréen), hagwdn (instituts qui offrent des cours du soir et diver-
ses activités aux lycéens notamment, etc.) ; ils peuvent aussi étre partiel-
lement habités. Quelques buildings de bureaux, dont certains abritent des
officetel, bordent 1’avenue Pangbae. Cetic zone mixie, trés animée le
jour, est tout a fait classique de celles qui se sont développées partout
dans Séoul a proximité des stations de métro. Ailleurs trois types de
zones résidentielles s’individualisent.

En premier liey, ce gue j’appelle les tanji en miniature, caractéristi-
ques des projets de petite taille que le secteur privé a été encouragé a déve-
lopper pendant les années 1980. Les résidences Daewoo, Shindonga,
Kyongam, Imgwang et Samik, qui comptent tous moins d’une dizaine
d’immeubles et moins de 1 000, voire moins de 500 logements, ont ainsi
été construits par des chaebdl sur des lots de taille réduite (2 & 3 hectares,
parfois moins), une fois la viabilisation du quartier effectuée par les
pouvoirs publics. Leur construction s’est échelonnée entre 1983 (Samik et

59. Dans les paragraphes qui suivent, le terme de « zone » €st employé au sens commun et
pas au sens technique. Dans le plan urbain, ’ensemble de Pangbae-dong est de toute
fagon classé en « résidentiel général » (ilbun chugd chiydk), classe qui autorise une
certaine diversité des fonctions, voir chapitre 4. Voir LEE Kisuk et NOH Hecbang,
1994, p. 96, pour le zonage de Sé¢oul.
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Shindonga) et 1989 (Sora). $’opposant nettement a ces mini-fanji, s’ étend
6té des appartements Daewoo, une zone dense veinée de ruelles piétonne
t bordée de petits immeubles collectifs de trois ou quatre niveaux. Que
Jues lotissements qualifiés de « Villas » ou « Mansion », qui datent tous d
bl_lt des années 1990, sont représentatifs de ’apparition récente d*un pet
llectif de luxe dans les quartiers bourgeois, dont Pangbae-dong fait parti
fin, les terrains toujours en construction, comme partout 4 Séoul, tradu
nt 1"état d*un quartier qui est encore en devenir.

- Exemplaire de la maniére dont les mini-fanji des années 1980 se so1
¢l¢s dans certains arrondissements 3 d’autre types d’espaces résidentie]
as de Pangbae-dong annonce les formes d’évolution du tissu urbai
se sont répandues dans les années 1990 au nord de la ville.

Les années 1990 :
gérer I'expansion post-olympique

Projections et éloignement du front massif

. A Séoul, I'otientation de la politique urbaine évolue officielleme
puis quelques années vers plus d’attention & la justice sociale et a
_lité de vie, aprés des années de construction de masse. En 199
election des maires d’arrondissement, qui annonce la décentralisatic
1e 1995 et 1’€lection au suffrage universel de tous les maires des grand:
lies%0, est peut-&tre le premier pas vers plus d’indépendance de la vil
ar rapport au gouvernement central. La création de I’Agence de dév
ppement de la ville de Séoul (ADVS®!) en 1989, est significative. Cet
agence, qui dépend de la municipalité et non plus du ministére de 1'Equ
pement, est congue sur le méme principe que ’ONCL et ’ADF : mait
ouvrage du développement de terrains résidentiels et de la constructic
logements de petite taille sur le territoire de la municipalité, elle g&
aussi un parc de logements locatifs introduits au milicu des années 198
Je est plutdt spécialisée dans les projets d’échelle petite et moyenn
aissant les opérations de masse a2 'ONCL ou 4 I’ADF®2, S /(
/

60. KiM Joochul et CHOE Sangchuel, 1997, p. 177. Jusqu’en 1990, les maires d’arrondiss
ment (kuch ‘dng chang) étaient nommés par le maire de Séoul, lui-méme désigné par
gouvernement.

L. Sul T"titkp 'yilshi Toshi Kaebal Kongsa/Seoul Metropolitan Development Corporatic
62:11 est 4 noter que depuis la régionalisation de 1995, I'ONCL, dont les possibilit
+d’action sur le territoire de la municipalité ont été transférées 4 PADVS, s’est tourn
ers le développement des villes nouvelles.
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Figure 28. T4NJI EN MINIATURE ET DIVERSITE DU TISSU URBAIN «gérer ’expansion post-olympique®® », Congu en 1988 et approuveé ¢
A PANGBAE-DONG (1996) fondé sur une prévision démographique de douze millio;
an 2000, prévoyait le redéploiement de la croissan
villes satellites (wisong toshi) et cing villes nouvell
toshi)®. Si cette nouvelle orientation se situe dans la ligne de la 1
décentralisation industrielle (1977) qui avait déja suscité le redéploh
nient d’un certain nombre d’industries dans les villes satellites de Séo:
¢’est le cas par exemple de agro-alimentaire & Kuri, ou de 1’industr
mecanique a4 Puch’Sn% —, Ia création des viiles nouvelles a élargi
oncentration & d’autres fonctions urbaines. Ainsi les villes nouvelle
"yéngch’on, Sanbon et Chungdong ont-clles recu des administr:
centrales délocalisées. Les villes nouvelles sont également appelée
otber I’essentiel de la croissance démographique de la région Cap
t planifiées pour accueillir entre 170 000 et 390 G0 habitants6,
Ce contexte de déconcentration se conjugue enfin avec une relativ
limie dans les secteurs de la construction et de I"immobilier
ugmentation du prix des matériaux de construction, ainsi que 1
1ssement des espaces encore vierges & conquérir se traduisent ains
un certain essoufflement de la construction intra-urbaine — du moin
pport aux années fastes de la décennie precédente. La spéculatios
iliére, qui avait atteint des sommets 2 la fin des années 1980, ten
ement & s’apaiser. La prolifération des tanji n’en continue pas moins
tant quelle est largement stimulée par deux programmes de loge
de masse lancés en 1988 et 1992. En revanche, la progression d
t pionnier des barres et des tours se déplace et se transforme.
Jepuis le début des années 1980 en effet, le front des tanji s’es
4 I'extérieur de la ville, aussi bien dans les villes nouvelles que
é:_é villes satellites de a région Capitale. A Ilsan, comme 3 Pundang
s les autres villes nouvelles, les terrains 4 batir ont été conquis sw
nes rurales. Carroyées de grands axes de circulation & ’américaine
finissant des « blocs» dans lesquels ont été construits des tanj.
identiels, ces villes nouvelles respecient toutes le principe de la parti-
stricte des fonctions urbaines. Quant aux espaces résidentiels, malgré
diction d’une certaine mixité formelle — notamment & Pundang ou
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20005 » en anglais. Soul toshi kyehoek, 1991, p. 17-18.

ublié en 1978 ayant été déclaré inapplicable par I"équipe de Ja nouvelle cin-
République, ce plan est le premier dont dispose la municipalité depuis celui de
Seoul toshi kyehoek, 1991, p. 17.
Eud, 1997, p- 151-152, Sur la déconcentration industrielle en Corée, voir NAM
sheg, 1990, p. 281-292,
oshi kyehoek, 1991, p. 64.

Le cadre qui a fixé les orientations de la politique urbaine d
derniéres années, ¢’est-a-dire le SDAU de Séoul pour I’an 2000, témo
gne également des évolutions en cours, dans la mesure ot il est destiné &




L’histoire et les cadres

certains quartiers (Kumi-dong, par exemple) ont été orientés vers le loge-
ment de luxe sous la forme de « Villas » ou de « Mansions» — ils se
caractérisent par un urbanisme vertical ot dominent les immeubles de
grande, voire trés grande, hauteur, c’est-a-dire de plus de seize, parfois
vingt niveaux. Depuis 1’autoroute de Kydngbu qui, reliant Séoul a Pusan,
passe non loin de Pundang, la vue est spectaculaire, surtout de nuit : une
succession d’immeubles aux fenétres éclairées se dressent en rase campa-
gne — étrange forét luminescente, pétrifiée au milieu des riziéres.

Si les tanji de masse du type front pionnier constituent la forme
dominante de la péri-urbanisation qui se développe actuellement dans la
région Capitale, les années 1990 annoncent, & Séoul méme, la fin des
grandes conquétes intra-urbaines. Certes, le développement des Cités
neuves de Sanggye-dong et de Mok-tong se poursuit avec Pinstallation
d’un grand nombre d’activités tertiaires (commerces et services de base,
notamment) dans les zones prévues a cet effet. Les principales opéra-
tions de masse qui sont conduites ailleurs sous la houlette des pouvoirs
publics (avec ’ADF et ’ONCL jusquen 1995) se déploient dans
Kangst-gu et Kangdong-gu — les deux seuls arrondissements encore
pourvus de réserves fonciéres et dont la topographie plane ne prohibe
pas de telles opérations. Les fanji de masse apparus a Kodok-tong ou
Amsa-dong, dans larrondissement de Kangdong, de méme que les
grands ensembles qui ont surgi entre 1992 et 1994 a Kangso-gu, non loin
de V'aéroport de Kimp’o sont ainsi représentatifs du déplacement du
front pionnier massif vers la périphérie urbaine.

En rupture avec ce mouvement de continuité des grands fronts
pionniers des décennies précédentes, des formes de reconquéte urba.ine,
s’appuyant sur ’érection de mini-fanji semblables & celui de Sa@k a
Pangbae-dong se multiplient dans les quartiers anciennement urbanisés,
recentrant la dynamique de I’expansion urbaine.

ILa reconquéte urbaine en bataillons
dispersés de mini-tanji

Comme les rénovations gqui ont été menées en France dans les
années 1950, 1960 et 1970, la rénovation urbaine & Séoul, assortie d’un
remembrement urbain et donc d’une {ransformation de la trame viaire,
conduit au remplacement total du tissu urbain préexistant®’. En Corée,
deux grands types de rénovation urbaine existent: la premicre, la
« rénovation urbaine en centre-ville » (chungshim chae kaebal sadp), qui
affecte des quartiers aux fonctions mixtes (tertiaire et résidentiel) a par

67. Voit P. MERLIN et F CHOAY, 1988, p. 579-580.
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exemple été pratiquée lors de la modemisation du premier quartier des
affaires de Séoul dans les années 1970; la seconde, la « rénovatior
urbaine des quartiers résidenticls » (chut’aek chae kaebal $aop)
concerne plus spécifiquement les quartiers résidentiels dégradés, souven

occupés par des squatters urbains et portani le nom poétique de « Village
de la lune » (tal tongnae).

Les Villages de la lune

La plupart des quartiers de squatters urbains — au sens juridique
¢’est-a-dire que les résidents concernés se sont installés sans permis
de construire — sont apparus aprés la guerre de Corée. Véritables
bidonvilles constitués au début de cabanes de bois et de tentes
certains — notamment ceux situés 4 proximité du centre historique -
ont vu leur patrimoine bati évoluer et les matériaux durables
(ciment, tuiles) remplacer le bois, les biches ou les éléments de
fortune. Dans la culture coréenne, le terme poétique de « Village de
la lune » (tal tongnae) comporte une référence implicite 4 la situa-
tion de ces quartiers, sur les collines traditionnellement délaissées
par les habitations.

. Ces deux types d’opération ne datent donc pas des années 1990 : on
“I’a v, des rénovations urbaines ont été menées dés les années 1960,
notamment sous 1’impulsion des grands travaux engagés par Bulldozer
Kim. La procédure, fixée au départ dans le Code de P'urbanisme, fit
“objet d’une loi séparée en 1976, la loi de rénovation urbaine (toshi chae
kaebal pop), encore en application aujourd’hui®®. Jusqu’au milieu des
années 1980, les pouvoirs publics furent les principaux agents des opéra-
ions men¢es par la maniére forte, comme en témoigne sous la forme
omancée la nouvelle de Cho Sehili, « La petite balle lancée par un
ain », qui raconte ’expulsion d’une famille de squatters®®. En 1983, un

. L

8. Soul toshi kyehoek, 1991, p. 19-22, / 7

9. Traduction en frangais aux éditions Actes Sud, 1991, CHO Sehiii, Ze Nain. D’autres
_témoignages sont & trouver dans une littérature plus activiste, dont les préoceupations
 peuvent d’ailleurs s’étendre & d’autres pays d’Asie. Cest le cas des cuvrages publiés pas
une association de pays d’Asie luttant pour le droit au logement & Hong-Kong et en
Corée (cf. The Asian Coalition for Housing Rights, Urban Poor Housing Rights in South
Korea & Hong Kong, 1990 ct Baitle for Housing Rights in Korea, 1989). De nombreuses
recherches ont aussi ét¢ menées plus spécifiquement sur Séoul dans les cercles académi-
ques, comme par exemple & I’Institut de recherche sur la pauvreté urbaine de Puniversité
Sogang (Toshi pimin yon'gu so). Voir KimM Hyungkook, 1989, Pullyang ch ‘ong-wa chae
kaebal (Taudis et rénovation urbaine) et SONG Hyunyoung, 1994, Sur le cas de Sanggye-
dong, voir K1 Joochul, 1988, p. 113-124. Pour une approche anthropologique de la
situation des squatters de Sanggye-dong, voir 1-P. THOMAS, 1993,
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amendement de la loi de 1976 introduit une nouvelle formule de
rénovation urbaine, la « rénovation urbaine par participation » (haptong
chae kaebal sadp)™, qui associe les résidents concernés au projet et
incite le secteur privé 3 intervenir. La procédure rappelle celle du remem-
brement des années 1970, & la différence que le maitre d’ouvrage est, non
pas le secteur public, mais « le syndicat de rénovation urbaine » (chae
kaebal chohap) constitué par les propriétaires des maisons du quartier.
Selon I’amendement de 1983, les squatters jouissent d’un droit de
préemption sur la terre domaniale qu’ils ont investie sans autorisation et
peuvent la racheter 4 un prix plafond fixé par I’itat, nettement inférieur a
celui du marché. Pourvus de ce droit, les habitants du quartier, sommés
de rénover leurs maisons, s’associent avec une société privée, qui apporte
une partie du capital nécessaire, les matériaux et le savoir-faire. Les habi-
tants jouissent d’un droit prioritaire sur les appartements neufs du futur
tanji a construire. Ils héritent au terme du projet d’un appartement dont la
valeur est largement supérieure i celle de la maison posseédée au départ,
fit-elle augmentée de 1’investissement qu’entraine la rénovation (zachat
de la terre, frais de destruction et de reconstruction)’. La société privée,
quant a clle, maximise le profit de I’opération en construisant des
immeubles de grande, voire irés grande hauteur — ce qui est autorisé dans
les périmétres de rénovation urbaine™ —, afin de vendre le plus d’apparte-
ments possible. L affaire est donc théoriquement rentable pour tous, ce
qui explique pourquoi les 80 % de voix favorables qui permettent Ia créa-
tion du syndicat de rénovation sont atteints presque automatiquement. En
réalité, rares sont les habitants de I’ancien Village de la lune qui emmé-
nagent dans leur nouvel appartement. La transformation matérielle du
quartier s’accompagne de son renouvellement social, dont sont victimes
les résidents les plus déshérités au départ™.

Cette nouvelle formule n’eut & vrai dire qu’un succes limité jusqu’a
la fin des années 1980. Mais passée la période faste des Jjeux Olympi-
ques, la construction de tanji se fait moins intéressante dans la zone de
Kangnam, les terrains encore constructibles devenant de plus en plus
rares et leur localisation de plus en plus périphérique representant un
handicap supplémentairc. En regard, les périmétres de rénovation
(couvrant des surfaces de 3 4 5 ha en moyenne) situés dans les zones
urbanisées plus t6t jouissent alors d’un réel avantage de situation.

70. Cooperative Redevelopment Project en anglais.

71. Les itinéraires de Mme Chang et de M. Chén, présentés au chapitre premier, s’inscri-
vent dans cette procédure.

72. Comme dans les secteurs d’appartements, un COS de 3 et des batiments de grande hau-
teur sont autorisés.

73. Voir V. GELEZEAU, 1997,
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Comme, de surcroit, la loi de 1983 s’accompagne de multiples incitz
tions (allégements fiscaux et subventions publiques) qui encouragent 1
capital privé 4 relayer ’ONCL et I’ADF dans le développement urbaii
il n’en faut pas plus aux grands chaebd] pour s¢ lancer dans 1’aventur
C’est ainsi qu’a partir de la fin des années 1980, le front pionnier de
tanji regagne les arrondissements situés au nord et au sud-ouest d
fleuve Han, se dispersant dans les interstices que constituent les périmé
‘tres de rénovation du vieux centre. Apres les grandes étendues autrefoi
tizicoles du sud-est, ce sont alors les collines de Kangbuk qui s
‘hérissent de barres et de tours.
- Le premier tanji de rénovation choisi comme étude de cas fait ains
partie d’un grand projet de rénovation urbaine mené dans une zone qu
vait ét¢ squattérisée au milieu des années 1960, au sud du fleuve, dan
arrondissement de Tongjak (voir Figure 29). Ce projet a été effectué pa
cing syndicats de rénovation différents. 11 comprend dong cing secteurs e
trois sociétés privées y ont participé : Woosung, Shindonga e
tiktong. Le périmétre, qui couvre plus de 10 hectares au total, a donn
aissance & une « nouvelle ville » dans la ville (Sadang New Town) d
resque 5 000 logements. La résidence Woosung (secteur n° 2
80 logements), ol j’ai réalisé les enquétes les plus approfondies, a ét
evée en 1992, six ans aprés [a formation du syndicat de rénovatiot
rbaine (1986). Tanji de rénovation datant de la méme période, Ia cit
yundai & Map’o (1 021 logements, achevée en novembre 1993) es
alement issue d’un syndicat de rénovation consfitué au milien de:
annees 1980 (1985) par les résidents d’un Village de la lune qui s’étai
rmé 2 la fin des années 1950.
Les niches de rénovation urbaine s’amenuisant avec le temps, le
cteur privé s’oriente actuellement vers une forme de rénovation appa-
-au début des années 1990, la « reconstruction » (chae konch uk sadp’
s’applique aux immeubles d’appartements de plus de vingt ans™. L
cédure, qui risque de connaitre un boom exiraordinaire dans les
nées & venir, est tout  fait semblable 2 celle de la rénovation urbaine,
epté les problémes liés a 1’occupation illégale de la terre, puisque les
immeubles concernés sont en copropriété. Jusqu’ici, la reconstruction ne
est appliquée qu’a des immeubles datant d’avant les années 1970, donc
des ensembles de petite taille. L’exemple type est bien siir celui des
appartements Chongam, les premiers appartements de Séoul qui ont ét¢
truits et remplacés par un tanji de S6n’gy6ng en 1996. Un autre exem-
canonique — qui fait partic des cas d’étude — est celui de la cité
isung & Map’o-gu (982 logements). Démarré en 1984, le projet,

/5/

+YU Jaideuk, 1995,
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- achevé en 1994, a consisté dans la destruction du tanji historique de

1964 (les appartements Map’o, voir p. 106-107), puis la construction des
IGH rose et bleu ciel du tanji aciuel.

Figure 29. LA « NOUVELLE VILLE » DE SADANG-DONG (SADANG
NEW TOWN) ;: UN GRAND PROGRAMME DE RENOVATION URBAINE
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Paysages contemporains :
Pexemple d’un quartier de Map’o-gu

Les tanji: la chirurgie lourde du tissu urbain

Le quartier en question se situe A 1'est de ’arrondissement de
ap’o et s’étend sur une partie de Tohwa-dong et de Shingongddk-tong
oir Figures 30 et 31). La topographie des lieux est assez caractéristique
_maints endroits de Séoul. Les altitudes générales, quoique faibles
iron 80 métres au point culminant, & la cité Hyundai de Tohwa-
g) s’élévent globalement de Pest vers I’ouest, la partie est de la carte
vrant des terrains plans, la partie ouest des terrains plus escarpes.
st ainsi que I’avenue PackpOm suit le tracé d’un petit interfluve, entre
ux collines sur les versants desquelles se dressent, au sud, le tanji de
dai et, au nord, un Village de la lune, qui a été rasé en 1997.

De¢ja localisée sur un axe dynamique 4 la fin de I’époque Chosdn, la
e jouit d’une situation particuliérement avantageuse aujourd’hui, a
chemin entre le quartier des affaires du centre historique et le centre
dministratif et boursier de Ydiiido, qui sont reliés par I’avenue et le
it de Map’o. Bien desservi par les lignes de bus, le quartier a été
rdé au métro en 1999 avec I’ouvertare d’une station de la ligne n° 8
rond-point de Kongddk. Cette situation n’est sans doute pas étrangére
1 constitution d’une véritable dorsale d’activités tertiaires le long de
avenue Map’o. Certaines de ces activités sont anciennes, voire
aditionnelles : c’est le cas des multiples commerces et services de
ximité qui se sont développés dans les ruelles qui donnent sur
enue ou, a fortiori, celui du marché couvert de Kongddk. En revan-
de nombreux immeubles de bureaux datant des années 1980, ainsi
que:d’autres en coustruction, témoignent de ’arrivée d’un tertiaire de
us haut niveau a proximité de 1’axe principal. /13

.La spécialisation des alentours de [’avenue Map’o vers ces activités
iaires de haut niveau, qui tire les prix de I'immobilier a la hausse, est
a la fidvre de rénovation — sous toutes ses formes — qui anime le
uartier. Celui-ci est ainsi tout & fait exemplaire des diverses formes de
génération qui affectent les tissus anciens de Séoul et de 1'insertion des
nji de rénovation dans cette morphologie urbaine en pleine mue.

La premicre forme de mutation est celle de la chirurgie lourde — abla-
au bulldozer et greffe d’un petit tanji —, processus dont différents
ides apparaissent sur la carte établie en juin 1996, le moins avancé a
cpoque étant celui du périmétre de rémovation de Shingongdok-tong
ois hectares environ). Le quartier que couvre ce périmeétre de rénovation
t d’ailleurs étendu a partir d’un flot situé en contrebas de la colline et
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constitué d’une quinzaine de maisons & cour traditionnelles (hanok). Ces
hanok, tous coiffés de tuiles noires avec avant-toits recourbés et gouttiéres
- en zinc, qui présentaient des murs de briques rouges pour la plupart et
dont les cours intérieures étajent fermées par de massives portes en bois,
dataient vraisemblablement du début du siécle. La trame viaire est celle
du « labyrinthe traditionnel » — venelles piétonnes, chicanes, impasses
nombreuses. An total, un flot qui reproduit ce que j’ai appelé plus haut
Parchétype urbain traditionnel. Au-deld et couvrant les pentes de Ia
colline s’¢tend le Village de la lune a proprement parler, qui a connu
I’évolution classique des Villages de la lune qui se sont développés sur les
collines entourant le centre historique aprés la guerre de Corée : installa-
tion de baraques plus ou moins rudimentaires sur une terre publique et
transformation matérielle des maisons au cours des années 1960 et 1970
(ciment, tuiles). Le syndicat de rénovation, formé en 1992 par les proprié-
taires des maisons, s’est associé avec la société Samsung, programmant
de construire 11 immeubles de 21 4 23 niveaux (1 210 logements). C’est
en 1995 que le syndicat a requ 1’autorisation de démolir et en juin 1996,
les habitants, pourvus d’une indemnité de déménagement pour se reloger
le temps des travaux, commencaient & évacuer le quartier. A I’automne
1997, le périmétre, limité par des palissades marquées du logo de
Samsung, avait été rasé et la construction commengait. Fin 1999, une
promenade dans le quartier permettait déja de mesurer la mue survenue en
cing ans : au-dessus des palissades du chantier s*élevaient les tours grises
du futurs tanji, écrasant de leur masse bétonnée I'flot relique de 1’ancien
tissu qui subsiste entre ’avenue Packpdm et la rue Mallijac. Depuis le
21 juin 2000, ’emménagement des premiers résidents a donné vie 2 la
petite cité intra-urbaine.

De I’autre c6té de I’avenue Paekpdm, la chirurgie lourde pratiquée
sur plusieurs périmeétres a, de la méme maniére, conduit au remplace-
ment du tissu dense et bas maillé des venelles du labyrinthe par les
barres d’immeubles et les parkings de ’urbanisme fonctionnel. Notons
enfin que cette chirurgic lourde est parfois pratiquée sur des tissus déja
profondément transformés : c’est le cas des appartements Samsung, qui
constituent la peau neuve greffée sur un tanji vétuste (celui des apparte-
ments Map’o, voir p. 106-107).
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Figure 30. LA MUE DU TISSU URBAIN DANS UN QUARTIER DE MAP’O-GU
(état en juin 1996)
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- MUTATION DES ESPACES RESIDENTIELS, DIVERSITE DES VOLUMES
ET DES PAYSAGES URBAINS A MAP’O-GU (état en juin 1996)
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Figure 31. LA MUE DU TISSU URBAIN DANS UN QUARTIER DK MAP'O-GU
(état en novembre 2001)
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Des espaces résidentiels en mue permanente

geénération de Séoul par le biais des entreprises privées, inscrite dans 1
gue de libéralisme qui a affecté toutes les grandes métropoles mondia
P, et tout & fait comparable 2 la politique du minkatsu conduite a
pon. par le Premier ministre Nakasone de 1982 3 198776 A Séou;
mme dans les grandes agglomérations Japonaises, les bouleversement
sagers qu’entrainent les rénovations urbaines et les reconstructions s
duisent aussi par d’importantes conséquences sociospatiales : le surgis
ment d’un fanji de reconstruction ou de rénovation, qui entraine I
nsification et Ia gentrification du quartier concerné, correspond en effc
Ine: extension des espaces résidentiels périphériques ou vont s’établi
atégories sociales plus modestes qui ont été délogées du centre?”.

Une autre forme de régénération des tissus urbains existants, appa-
mment beaucoup moins spectaculaire mais tout aussi rapide, se déve-

z

plan morphologique
i*a:1a fin des années 1980. En 1994, de nombreuses maisons indivi-
es en ciment et aux toits de tuiles plates et ocres persistaient au

‘un dédale de ruelies piétonnes semi-privées. Mais Ies effets de la
alisation des verrous de P"urbanisme survenue dans les années 1980
aisaient déja sentir, puisque quelques batiments en briques de deux a

‘Ctages et A toits en terrasses &tajent apparus entre 1990 et 1993.
' dans un flot de dix maisons,
pas eté reconstruites avant, cing ont été
lacées par de petits immeubles collectifs (fasedae), dont les plus
is*affichent le style en vogue & Séoul a la fin des années 1990 :
windows en vitres fumées claires ot 4 revétement bicolore (marron
s en petites pierres brillantes, ou simili.
a:fin du siécle, il est probable que Pllot aura vu son patrimoine
hiidrement renouvelé ; mais, contrairement a la chirurgie lourde
niraine une rénovation urbaine, la trame viaire n’aura pas été fonda-
ilement modifiée.

' /(-

GLIELMO, 1996.

inkatsu est une « politique d’inspiration reagano-thatchérienne qui revient  faire
atiquement appel au privé dans des domaines jusque-13 dévolus aux pouvoirs
» (A. BERQUE, 1993, p- 192-200).

ue,-analysant un phénoméne similaire 4 Téky6, propose « I'image d’un cone
que en cours de formation : nlig i1 era®t Alie il @2&lneie o f2:3 1nn
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Conclusion

L’histoire du développement des tanji est donc celle d’une ville qui,
sans cesse, se construit et se reconstruit. Une ville « qu’il a fallu rebatir &
partir de rien », comme tous — géographes, urbanistes, architectes, habi-
tants — me ’ont si souvent répété. Séoul refléte ainsi le destin d’un pays
qui, d’un tetritoire exsangue en 1953, s’est érigé en nouveau pays indus-
triel par trente ans d’efforts et de sacrifices. L’instabilité paysagére des
villes coréennes (instabilité sans doute exacerbée dans la capitale, mais
que I’on retrouverait aussi ailleurs) est donc, en premier lieu, le signe de
la brutalité du rythme des mutations urbaines™. Lié 2 la rapidité du déve-
loppement et de la transformation des territoires, le fétichisme du
nouveau, caractéristique d’une société en voie de transformation rapide,
trouve aussi peut-étre 4 s’exprimer concrétement dans la course aux tanji
les plus neufs et aux batiments dernier cri. En témoigne, depuis les
années 1970, la recrudescence des « nouveaux produits urbains » qui

donnent lieu 4 d’infinies variations autour du préfixe shin (« nouvean »)-

ou mieux, du « nyu » (new anglo-saxon) : le lecteur n’a~t-il d’ailleurs pas
été déconcerté dans ce chapitre par le surgissement au fil des pages des
« Nouvelles villes », « Cités neuves » et autres « Villes nouvelles » ?
Ainsi en est-il de Séoul aujourd’hui : ville superlative, elle caracole 2 la
pointe de la mode urbaine.

Au-dela de la rapidité du développement et de la transformation des
territoires, d’autres interprétations ne manquent pas d’attraits pour expli-
quer que le cycle de renouvellement du patrimoine biti soit en Corée
bien plus court que celui des villes occidentales, A. Delissen a ainsi
montre I'espéce d’indifférence qui lie une grande majorité de Coréens au
patrimoine urbain, voué comme toutes les choses matérielics 3 Pimper-
manence”. Et A. Berque, dans sa quéte du sens de la ville au Japon — de
P'urbanité nippone, selon les concepts qu’il a lui-méme élaborés —,
propose une interprétation similaire en suggérant que ce sens est fondé
notamment sur I'idée de flux et de devenir, qui est une des clés de
'organisation de P’espace et du temps dans la société japonaise®.
Comme la plasticité de Tokyd, les mues permanentes des espaces
résidenticls séouliens pourraient ainsi s’interpréter comme I’expression
d’une « culture de flux », imprégnée d’une conception cyclique du temps
et tres différente de la «cultare de stock » développée par les

78. Cf. LEE Eun, 1997, p. 124-125.
79. A. DELISSEN, 1993.

80. A. BERQUE, 1993, chap. I ; « Devenir », P. 13-44, Les expressions « culture de flux » et
«culture de stock » sont empruntées A cet auteur. Pour les concepts de miljeu,

médiance, paysage, voir A. BERQUE, 1995.
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Occidentaux — beaucoup plus attachés a la permanence du patrimoi
bati, ancré dans une temporalité linéaire,

: On ne tranchera pas ici dans le débat entre culture et développemer
- ces deux interprétations, loin de s’exclure, expliquent une attitude qul v
Pencontre de ’idéologie du patrimoine développée au xx° siécle par |
ociétés européennes®!. Fn Corée, les mues permanentes du patrimoi
ati s’opposent 4 la muséification des centres-villes occidentaux. Cons
uence paradoxale de cette course vers I’avenir, Séoul a ceci de décour
eant que la décrire condamne presque a ne jamais parler du présent
¢oul est une ville qui résiste a la géographie.

/39

HOAY, 1992,




CHAPITRE 4

croissance urbaine et le probleme du logement
(chut’aek munje)

Séoul, pompe démographique coréenne

La croissance démographique de Séoul refléte la brutalité de la transi-
urbaine qui a affecté I’ensemble du pays depuis le milieu des années

{voir Tableau 3). Dans un contexte de transition démographique en
urst et d’industrialisation accélérée, le gonflement des villes, alimenté
un exode rural massif, a en effet été spectaculaire, surtout entre 1965 et
5. La population des grandes villes de province (Chonju, Taegu,
gju, Pusan, Inch’6n) a augmenté en moyenne de 5 % par an ¢t celle
louveaux cenires industriels de la cdte Sud-Est, comme P’ohang,
san, ou Ch’angwdn de plus de 10 % par an. Bien que la part de la popu-
urbaine n’ait dépassé celle de Ia population rurale dans la population
qu’entre 1970 et 1975, 1a Corée affiche aujourd’hui un taux d’urbani-
de plus de 80 %. Cela représente une quarantaine de villes de plus de
0.000 habitants et sept agglomérations millionnaires (S¢oul, Pusan,
gu, Inch’on, Kwangju, Taejon et Ulsan) qui a elles seules retiennent
le. 50 % de la population totale du pays.

[ G/

e au début des anndes 1920 par la baisse de la mortalité, la transition
graphique de la Corée est aujourd hui achevée. Encore relativement élevé en 1995
un' pays industrialisé (0,95 %), le taux de croissance naturel de Ia population
leve-en 2000 & environ 0,6 %,
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La ville en Corée

En Corée, la population urbaine est celle des shi, ¢’est-a-dire des
circonscriptions administratives (comparables aux communes
frangaises) de 50 000 habitants au moins. La population des p
(souvent traduit par town en anglais), communes d’au moins
20 000 habitants, est parfois prise en compte dans le calcul du taux
d’urbanisation, ce qui explique les variations que l'on constate
. parfois d’une source i ’autre. Par ailleurs, les définitions statistiques
de I'urbain en Corée ne comprenant pas la notion d’agglomération, la
realité géographique du shi ou du ip ne correspond pas toujours a ce
que recouvre le terme frangais d’unité urbaine (qui correspond a une
population de 2 000 habitants agglomérés au chef-lieu de la
commune). La traduction par « ville » de shi ou #p, qui correspondent
a des territoires de statur administratif urbain sans étre toujours
enti¢rement urbanisés, n’est donc pas rigoureusement exacte.

Tableau 3. Répartition de Ia population coréenne.

) Taux d’urbanisation
Population de Séoul (1 000 hb) (Corée du Sud senle depuis

1945)

1819235, 190 335%
1920 " 250 10%
1945 900 18%
1960 2450 28 %

i 1970 5530 1%
1980 8370 59%
1985 9926 0%
1990 10 620 80%
1995 10 595 84 %

2000 9 891 -

annees 1970, la croissance démographique de la capitale monire néan

une croissance négative pour la premiére fois depuis la fin de la guerr
de Corée. La déconcentration s’est poursuivie pendant la derniér

La population de Séoul a doublé entre 1960 et 1970 (passant de
2,45 & 5,5 millions d’habitants), puis une nouvelle fois entre 1970 et
1990, atteignant & cette date 10,6 millions d’habitants. Depuis la fin des |

moins un ralentissement régulier : au recensement de 1995, la population :
avait méme diminué d’environ 300 000 personnes depuis 1990, affichant :

Ap’at'ii et production du logement

. période inter-censitaire (1995-2000), puisque les chiffres les plus récents
fixent Ia population de Séoul 4 9,9 millions d’habitants2.
- Plus de 50 % de Ia croissance entre 1960 et 1990 est imputable aux
ouvements migratoires, Séoul ayant fonctionné comme une véritable
pompe démographique. De 1960 4 1966 par exemple, la capitale a
sorbe plus de 80 % de la croissance urbaine du pays et plus d’un tiers
*accroissement démographique total3. Entre 1970 et 1979, c’est pres-
¢. trois millions de ruraux et de provinciaux qui ont afflué a Séoul,
“de deux miltions entre 1980 et 1989. Ralenties depuis ie début des
ées 1990 4 Séoul méme, ces migrations restent néanmoins importan-
en direction de la province de Kyonggi*. Les recensements de 1995 et
2000 ont en effet montré que Séoul avait certes perdu une partic de ses
bitants, mais au profit de ses villes satellites et non pas de la province
5 ¢loignée. Rappelons enfin qu’aujourd’hui, sa région urbaine, avec
iron 20 millions d’habitants, abrite plus de 40 % de la population
Senne.
C’est ainsi que, dés le début des années 1960, apparait la cohorte
probiémes urbains (foshi munje) qui sont la rangon de la croissance
ine: le probléme du transport (kyot'ong munje), le probléme de
vironnement (hwan 'gyong munje) et le probléme du logement
hut’aek munje). Ce dernier, qui affecte toutes les villes coréennes, est

iculi¢rement aigu dans la capitale?.

Le logement 3 Séoul : ]a mesure du probléme
dans une « mégapole de la démesure »°

A ’échelle nationale, le taux de couverture en logements, calculé
sant le rapport du nombre de ménages sur celui des logements, qui
de 80 % en 1960, s’est constamment dégradé Jjusqu’en 1988, pour
ber & 70 %. Ce n’est qu’au recensement de 2000 que la Corée a
ouve le taux de couverture en logements de 1960 (80 %), qui reste
anrioins encore inféricur 4 ceux de la plupart des autres pays indus-
¢s. En 1990, le taux pour la France et 'Italie dépassait par exem-
20 %, celui des Etats-Unis et du Japon s’¢levait 4 environ 110 %, la

/¢3
2000.

opulation Growth and Policies in Mega-Cities, 1986, p. 5sq et Migration, Urbani-
tion-and Development in the Republic of Korea, 1930, p. 20-24.

ir KWON Yongu et af., 1998.
elissen montre que le probléme du logement (chut ‘aek munje) est méme beaucoup

is.ancien et remonte & la période coloniale. Cf A. DELISSEN, 1997,
expression est de F. Moriconi-Ebrard {1993).




L’histoire et les cadres

Grande-Bretagne, avec 103 %, apparaissant 2 la traine dans ce groupe’.
Quant aux conditions de logement, elles étaient encore extrémement
mauvaises il y a vingt ans. Au début des années 1980, le parc de loge-
ments coréen se caractérisait ainsi par un entassement trés fort et un
équipement vétuste ou insuffisant. La surface disponible par personne,
quoique ayant beaucoup augmenté depuis 1960, s’élevait & seulement
10 m? en 1990 — contre plus de 40 m? aux Etats-Unis, 35 m?2 en France
ou 20 m? au Japon, pays ot les conditions de logement sont pourtant
réputées médiocres®. Surtout, 1’équipement des logements laissait beau-
coup 4 désirer : moins de 20 % des logements coréens étaient ainsi équi-
pés de toilettes avec chasse d’eau et d’une cuisine aménagée. Cette
situation globale dissimulait toutefois de grosses disparités entre les
zones urbaines et les zones rurales. D’une maniére générale, 1’entasse-
ment était plus important en ville, mais 1’eéquipement du logement y était
souvent meilleur. A cet égard, la situation du logement reflétait la
désertification des campagnes qui a accompagné [’industrialisation
d’une part, et I’écart de niveau de vie existant entre les campagnes et les
villes d’autre part®.

Conséquence de la congestion urbaine particuliérement vive dans la
capitale, le taux de couverture en logements a Séoul a toujours été infé-
rieur non seulement & la moyenne nationale mais aussi 4 celui de
I’ensemble des autres villes. C’est ainsi qu’en 2000, ce taux s’éléve a
seulement 64 %, contre 77 % pour ’ensemble des autres villes!®.”En
1980 — ¢’est-a-dire au milieu de la période de haute croissance économi-
que —, ce taux n’était méme que de 53 %. A la méme date, I’équipement
des logements était un des éléments qui rangeaient Séoul dans une ville
de type «ftiers monde» : en 1980, 57 % seulement des logements
séouliens disposaient de toilettes avec chasse d’eau; la moiti¢ d’entre
eux n’avaient pas de cuisine aménagée et 46 % n’avaient pas du tout
d’eau courante, tandis que 21 % des logements n’avaient que ’eau

froide. 60 % des logements étaient encore chaaffés an charbon, et 10 % -

seulement bénéficiaient du chauffage central!l.

Or, depuis une vingtaine d’années ces conditions de logement ont
été progressivement transformées : d’aprés une enquéte rcalisée en 1999

par le KRIHS, plus de 95 % des logements coréens sont aujourd’hui équi

pés d’une salle de bains avee cau chaude et de toilettes avec chasse d’eau,

7. Voir Han 'gug-ili toshi (Les Villes coréennes), 1999, tableau, p. 294,
8. CHUNG Heesco et LEE Dongsung, 1996, p. 57 ; PUSCHRA W. et KiM Kwangyoung éd
1993,
9. KiM Kwangyoung, 1993, p. 253-279.
10. RPL, 2000.
11. RPL, 1980.
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tandis que la surface disponible par personne s’éléve A environ 18 m?12.
A Séoul, la transformation a méme &6 plus rapide qu’ailleurs puisque dés
1990, plus de 60 % des logements disposaient de 1’eau chaude courante et
presque 70 % étaient équipés de toilettes avec chasse d’eaul3,

“+ L’am¢lioration des données statistiques mérite certes d’étre nuancée,
les conditions de logement en Corée ne se mesurent pas encore tout 3
a celies qui caractérisent les pays industrialisés. Mais les chiffres
gnalent sans aucun doute qu’il y a bel et bien eu une modernisation de
abitat. Bt pour ce qui concerne Séoul, la crise du logement actuelle,
nte et impossible 4 résoudre totalement, renvoie 3 des problémes que
nnaissent presque toutes les trés grandes villes mondiales!.

La tendance générale 4 ["amélioration des conditions de logement
etroitement liée a 1’intensification du mouvement des grands ensem-
bles d’appartements sur P’ensemble de la Corée depuis le début des
ges 1980, dans le cadre d’une politique du logement mise en place
les années 1960.

Les cadres et I'évolution de la politique
du logement en Corée

L’élaboration d*une véritable politique du logement (chut’aek chon-
ek) remonte & 1962, date ou cette demniére fut intégrée dans le

mier Plan quinquennal de développement économique (1962-1966)15.

£ GUGLIELMO, 1996,

hénoméne 1ié & I’ampleur de la crise du logement qui a sévi en Corée jusqu’a la fin du
XX° siecle, les sources sur la politique du logement en Corée sont pléthoriques. Voir
yar exemple Séul yon'gu (Etudes sur Séoul), 1993, KIM Yongch'ang, « Soul toji
munje » (« Les problémes fonciers 4 Séoul », p. 297-330 et SO Chonggyun er al.,
« Chut’ack munjewa chut’aeg-iii chdnch’ihak » (« Le probléme du logement et la poli-
ique du logement »), p. 331-358 ; LEE Gunyoung et KIM Hyunsik dir., 1995, Cities
d Nation. Planning Issues and Policies of Korea : TII® partie, « Housing Market and
Housin Policy », p. 315-406 ; LiM Gillchin et CHANG Wook dir, 1990, Dynamic
nsformation : Korea, NICs and Beyond, V¢ partie, « Housing and Social Well-
ing », p. 295-370. Deux ouvrages récents en anglais sont entidrement consacrés 4 la
juestion du logement : CHUNG Heesoo et LEE Dongsung, 1996, Globalisation ana
Housing Industry et PUSCHRA W. et KiM Kwangyoung éd., 1993, Housing Policy in
he 1990s : European Experiences and Alternative for Korea. Enfin, de trés nombreux
apports du KRIHS (Korean Rescarch Institute for Human Settlement) et du SDI
Seoul Development Institute)} sont consacrés au logement ou & des problémes connexes
{problémes fonciers notamment). / ?« f




L HISLOLE €L 1S caares Ap’al’il et production du logement

Un tableau chronologique récapitule selon les périodes I’organisation des

Tableau 4. La construction d’appartements en Corée depuis 1961.
structures d’encadrement de la politique du logement, les lois et princi-

paux décrets: ainsi que les plans d’urbanisme, de logement et les priHCi' Période ou année Nombre d"unités de logement P?gl‘?gliell:\t‘leizli.szu::ic
pales réalisations (voir Tableau 5, p. 172-175). Péquipement, Municipalités)
] C’est en 1973 que la politique du logement s’oriente résolument [961:1965 1509 56 %
vers une production de masse du logement, qui s’appuie sur la loi — ~
d’encouragement  la construction de logements promulguée en 1972. i 31385 %
. 70 % des unités de logement construites dans les années 1970 1’ont ainsi 7317 82 %
¢té dans des zanji de plus de 2 000 logements — mouvement qui ne fera 5199 68%
d’ailleurs que s’accentuer puisque la proportion s’éléve & 90 % entre 7047 50%
1980 et 199018, Cette politique de logement de masse est cohérente avec - 16911 2%
les objectifs établis par le ministére de I’Equipement en faveur du
logement : 800 000 unités pour la période du troisiéme Plan quinquennal 42 167 %
(1972-1976), 1,2 million pour le quatriéme Plan (1977-1981). A partir de 21009 51%
1981, un objectif 4 long terme de cing millions d*unités de logements est 31578 59 %
prévu sur quinze ans (1981-1995). Cet objectif est ensuite revu 4 la 53031 7%
hausse avec le plan de 1988, qui prévoit la construction de deux millions
de logements sur quatre ans (1988-1992), suivi du plan en 1993, qui 57 637 B
définit quant 4 lui un objectif 4 cing millions de logements pour 1998, 72988 45 %
Depuis cette date, la production annuelle est fixée 4 500 000 logements 70 795 52%
par an, ce qui permettra théoriquement d’atteindre un taux de couverture 68 081 56 %
en logements de 100 % en 2002. pryy vy
La loi d’encouragement  la construction du logement (promulguée en ’
} 1972)" semble avoir été congue tout exprés pour encourager la construcs 1219 36%
v tion des tanji. Les directives en sont claires : il s’agit de densifier les 94 749 2%
espaces residentiels en privilégiant la construction du logement collectif et 98 908 44%
. des IGH et en facilitant Jes procédures de développement résidentiel d 106 531 5%
masse. Dans toutes les villes coréennes, la loi a ainsi donné lieu 3 1
définition de « secteurs d’appartements » (ap‘at’ii chigu), qui autorisent un 162028 8%
COS de 3 et ne limitent pas Ia hauteur des batiments!8. A Séoul, 1a désigna 180 631 7%
tion des «secteurs d’appartements» a appuyé la campagne massivi 201 504 25%
d’urbanisation de Kangnam : tous les « secteurs d’appartements » corres 270 821 27 %
pondent au grand front d’urbanisation de la décennie des années 197 pre—. o
(Panp’o, Chamshil, Apkujdng)'®, .
Comme le montre le tableau de la construction des appartements e 368703 17%
Corée depuis 1961, 1a part du secteur public (ONCL, municipalités, loge 398 341 20%
ments comimandités par le ministére de I’Equipement) dans la constructio 429 898 17%
d’appartements en Corée dépasse celle du secteur privée de 1961 3 1977, 264 283 7%
417762 14%
16. Proportion pour la Corée entiére, KiM Kwang-Young, 1996, p. 272. 364988 13 %

17. Chut’aek konsdl ch’Skchin pop/Housing Construction Promotion Law. -
8. Le COS maximum dans les secteurs résidentiels était de 1,5 jusqu’en 1983 puis de 2,2
19. Lk Kisuk et NOH Heebang, 1994, p. 96.

Y dp’at’d chugd hwan’'gydng (Statistiques sur Denvironnement résidentiel des
ements), 1999, p. 34-35. / ?,}
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Ap’at’il et production du logement

Pendant cette période en effet, 1a construction des appartements se concen-
tre essentiellement 4 Séoul, dans les périmétres de rénovation du centre-
ville (avant 1970) et sur les grands fronts urbains lancés par ’'ONCL au
sud du Han (aprés 1970). A partir de 1977, la part du secteur public dimi-
nue progressivement, pour ne plus constituer que 13 % des appartements
en 1998. En méme temps, la construction des appartements se généralise &
I’ensemble des villes coréennes (fin des années 1980). En sus des loge-
ments commandités par le secteur public, 'effort du gouvernement en
faveur du logement se concrétise également par une aide 4 la pierre attri-
buée aux constructeurs d’unités de moins de 60 m??° par I"intermédiaire
de la Banque du logement 2! créée en 1969. En 1981, un amendement de la
loi d’encouragement a la production du logement établit le Crédit foncier
de Corée?, organisme mis sous la dépendance directe du ministére de
’Equipement et qui devient le gestionnaire de P’aide & la pierre. Avant la.
crise de I’hiver 1997-1998, les fonds du Crédit foncier de Corée se compo-
saient de 10 % de subventions du ministére de tutelle et pour un volume
équivalent de fonds de réserve consentis par les sociétés nationales -
(ONCL et ADF). Le reste du capital est fourni par la Loterie du logement?
3 hauteur de 10 % environ, ainsi que par les comptes épargne des candi-
dats au logement.

Enfin, toujours dans le cadre de la loi de 1972, 1’Etat a accompagné
Ja politique de logement de masse par deux types d’actions complé-
mentaires. Le premier, 4 I’échelle locale de la ville, consiste a favoriser
’aménagement de terrains résidentiels, grice au remembrement, opéra
tion pour laquelle le secteur public (par I'intermédiaire notamment de
’ONCL et de 1’ ADF) est le seul acteur solvable. Le second type d’action
est orienté vers ’aide a I'industrie du BTP (standardisation des maté:
riaux de construction, encouragement de la recherche-développement
etc.). Au total, U'intervention de ’Etat s’est moins manifestée par I’inves
tissement direct en faveur du logement (toujours resté inférieur 4 5 % d
PNB depuis 1960%4) que par le contrfle et 1’action indirecte, associés a 1

n,lise en p.lace de cadres qui régissent strictement le financement et
1.orgamsat1c.)n de ce secteur, au premier rang desquels le systéme des
punyang qui a fonctionné entre 1977 et 1998.

Les spécificités du fonctionnement
de la politique coréenne du logement

Le systtme des punyang

En 1977, un amendement de la loi d’encouragement a la construc-
on dn logement institue, pour tout ensemble neuf de plus de vingt
te§t de logement, le contrdle des prix de vente associé & un systéme
bution des lots par tirage au sort, dit « systéme des punyang »
ang chedo®),

Selon la procédure mise en place, le particulier désirant acheter un
gement neuf doit d’abord ouvrir un compte épargne auprés de la
1que du logement qui est 'unique gestionnaire du systéme. Deux
ds types de comptes épargne, tous alimentés par les dépots mensuels
_candidats au logement et tous limités & une somme maximum de
0t, sont disponibles. D’abord des comptes épargne & terme?S, destinés
ersonnes qui désirent acquérir un logement de moins de 60 m2 Ce
e logement de petite surface, dit « logement pour le peuple »
ginin chut’aek), est subventionné par le Crédit foncier de Corée a
ur de 10 a 20 % du prix de revient. Recevant ’aide 3 Ia pierre, il est
fié de « logement public » (konggong chut’aek) et s’adresse aux
dats au logement qui ne sont pas propriétaires (mu chut’aek). Les
utres types de comptes épargne concernent des logements qui ne
vent aucunc subvention publique et s’adressent 4 tous les candidats
gement, fussent-ils ou non déja propriétaires. s sont destinés aux
eurs de logements dit « privés » (minyong chut’aek). Le premier de
mptes épargne conceme des logements de moins de 80 m2%7, le

20. Cette surface plafond a augmenté avec le temps, mais pas de maniére significative.

21. Chut’aek tinhaeng/Korea Housing Bank. La Bangue du logement, privatisee en 199
est devenue la Banque commerciale et du logement.

22. Kugmin Chut'ack Kigiim/National Housing Fund.

23. Chut’aek pokkwon (Housing Lottery en anglais) qui fonctionne comme une sorte d
loto : Ie tirage a lieu une fois par semaine, en direct & 1a télévision. La Loterie du log
ment est gérée par la Banque du logement. Dans les années 1970, pour I’achat d'un ti
ket (100 wons) on pouvait gagner jusqu’d 10 millions de wons, ce qui permettait-ds
s’acheter un logement. Avant la crise asiatique, un ticket de 500 wons permettait
gagner un. gros lot de 100 millions de wons.

24. KM Joochul et CHOE Sangchuel, 1997, p. 115.

ans, ce contexte, punyang, qui est difficilement traduisible en frangais, est souvent
u par « lotissement » ou « vente de lots ». D'origine sino-coréenne, ce mot signifie
en effet littéralement : « partager (des lots) et Ies distribuer ».

gmin chut ‘aek ch'dngyak chich 'ukiNational Housing Subscription Savings Depasit.
“ompte épargne 4 terme » se dit en fait chdnggi chokdaim. Les ch’dngyak chach ik
mt piutdt les « bons d’épargne » correspondants,

ong chut’aek chut’aek ch'dngyak pugiim, une sorte de compte épargne A terme
anggi chokkiim).
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second concerne tous les autres logements neufs, sans limite de

surface?,

La souscription a ces comptes épargne donne le droit 4 I’inscription
sur une des trois « listes » (sunwi) permettant de se porter candidat a
I’achat d’un logement neuf. Tl faut en général deux ans pour entrer en
liste n° 1 (il sunwi ou usdn sunwi la plus prioritaire), un an pour étre sur
la liste n° 2 et moins d’un an pour la liste n° 3. Une fois que le particulier
figure sur une de ces listes, il peut déposer sa candidature auprés de la
Banque du logement, qui procéde au tirage au sort (ch’uch’om) des
heureux élus qui pourront acquérir un appartement neuf (punyang-il
patta), dans 1’ordre des listes constituées. Le dépdt des dossiers de candi-
dature et le tirage au sort a lieu environ tous les deux mois. Les ventes
d’appartements neufs sont annoncées par la Banque du logement et dans
les grands quotidiens nationaux (Choson Ilbo, notamment). En général,
le lot est attribué sur plan avant I’achévement de la construction de
I’appartement. Une période de deux a trois ans sépare alors le moment
de la vente du moment -de I’emménagement définitif. Pendant cette
période, on achéve de payer son appartement en cing ou six paiements
(traites intérim, chungdo kiim).

Quant au constructeur qui projette un ensemble collectif de plus de
vingt unités de logements, il doit respecter les prix plafonds fixés par le
gouvernement, qui sont inférieurs a ceux du marché. Ces prix dépendent
A la fois du niveau des prix fonciers du site concerné (variable selon les
villes et, 3 Séoul, selon les quartiers) et d’un prix de construction stan-

dard (p'yojun konch’uk pi), invariable, fixé par le ministére de I’ Equipe- ,
ment. Enfin, le constructeur, contraint de faire entrer les logements & -

construire dans ce systéme géré par la Banque du logement, ne peut pas
vendre directement aux particuliers.

Ce systéme a été modifié et complété depuis sa fondation. 1l a ainsi -
été assorti de la standardisation des matériaux de construction?, rendue
obligatoire en 1982 afin de micux controler les prix de production du

logement. Dans le cadre des lois antispéculation mises en place en 1983,

le gouvernement a également ajouté aux contraintes imposées par le prin-

cipe des punyang le systtme des bons du Trésor (ch aekkwon chedo):

dans la ville de Séoul, les candidats au logement doivent s’engager
acquérir des bons du Trésor s’ils sont tirés au sort, 4 hauteur d’une somme |
maximale (ch’aekkwon sang hanaek), fixée par la municipalité et qui:
varie selon les fanji. Cette mesure, qui équivaut en fait & une forte taxe a .
Pachat, permet de décourager les spéculateurs tout en augmentant les-

28. Minyong chut'aek ch'dngyak yegiim (Time Deposit), qui est une sorte de dépot a term

(chonggi yeglim).
29. Kuyjdng ch'isu, traduit en anglais par modular coordination.

Ap’al’d et production du logement

liquidités publiques. Pour les particuliers, elle rend la compétition encore
plus difficile, car les candidats sont classés a I’intérieur des listes dans un
ordre décroissant en fonction de la somme inscrite (plus la somme inscrite
cst-¢levee, plus les chances de recevoir un lot augmentent3®).

Dans le contexte coréen, une traduction acceptable de punyang
rait donc : « logement neuf dans un ensemble de plus de vingt unités
de'logements®!, attribué sur plan, 4 un prix fixé par PEtat et inférieur au
prix du marché, par tirage au sort en fonction de listes dont le caractére
foritaire dépend de I’ancienneté d’un plan d’épargne logement souscrit
' le candidat auprés de la Banque du logement» — perlphrase
1escop1que et peu maniable ! Le terme coréen de punyang (que j’ai
admt jusqu’ici selon le contexte par «lot» ou « appartement sur
an »), de méme que ’expression « recevoir un punyang » (punyang-il
) ou « souscrire des bons du Trésor » (ch ‘aekkwon-iil chékta), pour-
nt donc €étre conservés dans la suite du développement autant pour
ilégier D'efficacité de I’expression que pour respecter le contexte

C’est ainsi que la perspective de pouvoir acquérir par ce systéme un
gement & un prix plafond a suscité une énorme demande, exacerbée
ar la faiblesse du taux de couverture en logements. En 1990, plus de
§ millions de personnes souscrivaient des plans d’épargne-logement
: Pattente d’&tre tirés au sort, alors que la production annuelle de
ements neufs prévue était de 500 000 unités & cette période. En 1994,
candidats se chiffraient a presque 500 000 personnes rien qu’a Séoul,
la production annuelle de logements neufs tournait 3 environ 65 000
$32. Ces deux ordres de grandeur donnent une idée de la compétition
citée par I’établissement du contrdle des prix et de I"atmosphére qui
ait sur le marché du logement jusqu’a hiver 1998.
1l reste en effet & préciser que le controle des prix a progressive-
¢été supprime depuis 1995 (d’abord dans les villes petites et moyen-
_de province, puis dans les grandes métropoles) pour n’étre maintenu
dans la région Capitale, oil la demande est restée trés largement

«Inscrire des bons du Trésor » se dit ch 'aeklowoniil chokta. 11 s*agit de bons du Trésor
de 2¢ catégorie (che 2 chong kugmin chaeldwon) émis par la Banque du logement. Le
systéme n’existe qu’a Séoul, ville on la spéculation est la plus vive. Depuis la
régionalisation (1995), les collectivités locales peuvent également 1’établir, mais cela
ne s’est pas produit.

Bien que des unités de logement en petit collectif de moins de cing niveaux (yoilip)
puissent parfois rentrer dans le systéme des punyang (quand il v a plus de vingt unités
logements), la majeure partie d’entre elles concerne bien siir les ap 'at ', on immeu-
bles d’au moins cing niveaux.

SSY, 1995, ! /(7
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supérieure a I'offre jusqu’au déclenchement de la crise coréenn_e (hi\.fef
1997-1998). Depuis février 1998, le systéme a été enticrement libéralisé
et les prix des logements neufs se sont peu & peu ajustés a ceux du
marché. Les listes de tirage au sort, qui disparaitront 4 terme, continuent

cependant de fonctionner3.

Les tanji ne sont pas du logement social

Un bref retour sur les caractéristiques de la politique du logement
en France permet de mesurer ce qui, d’une culture a 1’autre, rapproche
ou sépare les conceptions que décideurs, technocrates et intellectuels se
font de la notion de « logement social », de « logement public » et du
role que 1’Etat doit assumer dans la production du logement. .

J.-P. Flamand donne dans son essai sur ’histoire du logement social
en France la définition suivante : « le logement social est un logement

qui a bénéficié pour sa réalisation du concours législatif ¢t financier de
PEtat et qui est destiné a recevoir dans des conditions normales les

couches les moins favorisées de la population. » II précise quelques

lignes plus bas que ce logement social vise essenticilement les familles

ouvriéres*. '
Un aspect important — largement développé au demeurant par tous

les auteurs qui ont traité de la naissance, de I’histoire et de 1’évolution
du logement social en France® — est nourri de la pensée sociale qui

s’est constituée a la fin du Xixe siécle, & la suite des émentes urbaine
qui avaient éclaté dans les grandes villes frangaises au milieu du siécle
J.-P. Flamand interpréte ainsi la naissance des prel:niers débats sur 1
Jogement social par la volonté « d’une fraction éclairée de la bourgeoi
sie, les “républicains de progrés”, pour chercher un nouveau consensu
social susceptible de répondre & I’extension prise par 1'idéologie révolu
tionnaire et socialiste. » La recherche du consensus social autour de 1
République, focalisée notamment sur la question de l’intc'?gratlon de
classes ouvridres dans la nation, s’est traduite dans le domaine du loge

ment par une solution double. 1l s’agit d’une part de contrbler le loge

ment des classes laborieuses par la preduction directe de son habit‘at :le
initiatives patronales du milieu du XIX® siecle, entées sur les projets d

33. YOON Juhyun, 1998. - . '
34, J-P. FLAMAND, 1989, p. 11, Cette définition est reprise par J-M. Stébé dans une pefy

mise au point synthétique récente sur la question (1.-M. STEBE, 1998, p. 3-5).
35.]-P. FLAMAND, 1989 ; R. BUTLER et P. NOISETTE, 1977 ; R.-H. GUERRAND, 1967
1979.
36. J.-P. FLAMAND, 1989, p. 39.
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catholicisme social, comme la cité ouvriére de Mulhouse ou un peu plus
tard, le familistére de Godin 3 Guise, relévent selon tous ces auteurs de
cette volonté de contrdle social et urbain®’. Cette stratégie se double
d’autre part des efforts pour mettre en ccuvre des dispositifs de transfert
et de redistribution des richesses, concrétisés dans le domaine du loge-
lent par I’engagement de I’Etat, que lance en 1892-1894 la promulga-
on fic la loi Siegfried créant les HBM38, J.-M. Stébé insiste sur ces deux
erp_léres idées : « Cest bien autour de ces notions de transfert et de soli-
arité que s’est constitué 1’habitat social en France. » Il reprend aussi
¢, deja abordée par d’autres auteurs, que le processus de solidarité
doit concrétiser le logement social se double d’une dimension utopi-
_,J ~P. Flamand montre par exemple comment, influencé par les idées
ug,é:ristes du phalanstére comme structure de base de la societé, le
_;stére de Guise a ainsi une finalité didactique : il s’agit d’apprendre
1vre et & gérer ensemble la nouvelle société 3 construire®®, Moins d’un
le plus tard, on retrouvera dans le « logis nouveau » de Le Corbusier
arfinm -d’utopie d’une nouvelle société que I’habitat est susceptible de
MOUVOIr.
Il convient d’ailleurs de rappeler que la grande période des ZUP et
HLM est en France le produit d’un véritable renversement?!. L’idéal
publicain du citoyen propriétaire et le refus de I’engagement de I'Etat se
t'desagrégés dés la période 1906-1912, avec la publication d’une série
textes, de lois et de dispositions financiéres qui assureront (au moins
s ’esprit) la base des politiques successives du logement social
Qées jusqu’en 197742, En France, le passage d*un libéralisme intégral 3
Interventionnisme d’Etat ne s’cst toutefois véritablement concrétisé
aprés la Seconde Guerre mondiale avec le plan Courant de 1953. Le
ement des LOGECOS (Logements économiques normalisés) ol
tat, par le biais du ministére de la Reconstruction et de I’Urbanisme ot
ourant avait succédé a E. Claudius-Petit en 1952, est largement

n

lon les analyses marxistes de R. Butler et P Noisette, le logement social se résume
ailleurs a I'idée qu’une classe sociale en loge une autre (R. BUTLER et P. NOISETTE,

. STEBE, 1998, p. 4. _ /{3

t_ toute la thése de J.-P. Flamand, qui consacre son essai 3 I’analyse du renversement
erspective qui a fait passer PEtat du refus de toute intervention dans 12 solution du
ement des classes laboricuses 4 son intervention massive (voir ibid.).

fte année marque en effet un véritable tournant dans 1a politique frangaise en matiére
gement avec la promulgation de la loi Barre (janvier 1977) qui stipule le passage
aide 4 la pierre 4 1’aide & la personne (ibid., p. 308-316).
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engagé dans le financement par I’aide a la pierre, entraine ainsi 12?, poli-
tique du logement frangaise dans deux directions nettes : la promotion du
collectif et la construction des HLM, dans les ZUP essentiellement. Ce
n’est qu'en 1969 qu’on feint de découvrir que les Frangais n’aiment pas le

collectif, d’oli un changement d’orientation sensible de la politique fran-

gaise, initié par A. Chalandon, alors a la téte du ministére de l’Urb:%nisr‘ne.

Le programme de construction des maisons individuelles en accession la

propriété (les « chalandonnettes »), appuyé par la création des PEL en

1965, annonce ainsi le changement de cap de la décennie suivante®.

Si I’on reprend la définition qui est donnée plus ha}lt’ du logen'lent
social (logement bénéficiant d’une aide publique et destiné aux cate:go-
ries modestes), il apparait vite que le mouvement des tanji coréens n egt.
pas — contrairement au mouvement des grands ensembles frangais — vrai-
ment lié 3 1a question du logement social. En fait, seuls les premiers
immeubles construits 4 Séoul entre 1960 et 1969, dont on a vu qu’ils
abritaient des appartements d’a peine 60 m? destinés aux cout?hes défa-
vorisées et qu’ils avaient été financés par le secteur pl}bhp s’a'tlsfont aux
critéres proposés par J.-P. Flamand ou J.-M. Stebe. Al époque, ce
« logement public » (konggong chut’aek) était donc bel et blel} une
forme de « logement social » — terme qui n’existe pas en Corée, la
traduction littérale de « logement social » (sehoe chut ’a'ek ou sahoe
pokchi chut’aek) n’ayant aucun sens. Dans toutes les publications, dans,
tous les colloques concernant le probléme du logement, le terme de;
konggong chut’aek qui désigne parfois (et pa:;fois seulement) en effet du
logement social est aussi employé pour d§51gner un type de logement:
qui, lui, n’est pas vraiment du logement social.

Rappelons donc la- définition coréennc du « logement public »:-

(konggong chut’aek) : il s’agit soit d’un logement qui a regu P'aide a la;

pierre, donc d’un logement de moins de 60 m*# soi:t du logementv.
produit par I’ONCL, sans limitation de surface. Or lartatlyse dfe la
proportion des logements de moins de 60 m? dal}s les_cas d’etude gelec—;
tionnés montre bien que ces logements de petite taille ne constituent

gu'un volume minoritaire du parc dans les fanji. Seul Cha_ms‘hjl, dm%t
aucun des appartements ne dépasse 45 m?, pourrait étre 3 la limite const

déré comme 1’équivalent d’un grand ensemble frangais du début des:

années 1960, ou jeunes ménages et catégories intermédu}lres emména
geaient au début d’un itinéraire résidentiel ascendant. Mais on a vu qu

méme Chamshil n’a pas connu le déclassement dont ont souffert ses.

43, ].-P. FLAMAND, 1989, p. 288-293. ' L
44, Cette surface a 1égérement augmenté avec le temps, mais pas de maniere significativ
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homologues frangais et que ce tanji abrite aujourd’hui des populations
dont les revenus sont plutdt supérieurs a la moyenne,

Le « logement public » se confond aussi et surtout avec la produc-
tion de ’ONCL, qui est I'une des konggsa (« société nationale » ou
«agence nationale ») qui ont fonctionné comme des soutiens de la crois-
sance dans la mesure ol elles ont assuré le contrdle de I’Btat dans tous
‘les domaines vitaux situés 4 ’amont du systéme économique et notam-
ment celui des infrastructures de base®. Les konggsa sont ainsi sous la
épendance directe du ministére de I’Equipement qui nomme le prési-
ent de la société et décide de la politique que suivra cette derniére —
olitique qui doit &ire cohérente avec les objectifs de croissance natio-
aux. Il convient également de souligner que ces kongsa sont, non pas
es constructeurs (shigongja), mais plutdt des maitres d’ouvrage : elles
ont en coréen dites « sociétés intermédiaires » (shihaengja), dont la
nction est d’exécuter les directives émanant de leur minmistére de
telle. Celui-ci leur octroie en outre une aide materielle, en lenr accor-
dant soit des dons en nature (terrains publics, batiments, etc.), soit des
apitaux. Dans le cas de I’'ONCL, les fonds publics équivalent a environ
% du colt total des opérations de logement dont la société assure la
:trise d’ouvrage, les 70 % restants provenant des apports des acqué-
.individuels*. Au méme titre que les autres kongsa, ’ONCL a donc
- du moins de 1960 4 1990 — bien plus un agent de la politique
gouvernementale orienté vers le modéle de croissance initié par Park
unghee qu’un organisme voué a la production de logement social au
s ot on Ientend en francais. Si en effet ’'ONCL a commandité dans
semble des appartements plus petits que les constructeurs privés
mme & Chamshil par exemple), tous ont été néanmoins destinés g des
ories sociales solvables, capables d’acquérir leur logement dans un
ott le crédit bancaire est particuliérement mal développé.

Pas d'HIM en Corée, mais une politique d’accession
a la propriété

Ces explications données, on comprend micux pourquoi il est peu
ertinent d’assimiler PONCL avec un OPHLM (Office public des HLM)
cais. De méme, traduire chugong ap’at’ii ou chugong tanji (¢’est-a-

immeuble/appartement de ’'ONCL » ou « tanji de 'ONCL ») par
gement social » et « grand ensemble de logement social » ou pire,

0

ence nationale des ressources hydrauliques, Agence de développement foncier,
Agence nationale des chemins de fer, Agence nationale des autoroutes,
hiffres pour 1995.
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660 000 unités de logement locatif public ont ét¢ construites entre 1982
t 2000, mais 60 % d’entre elles ont 6t vendues. Si bien que, malgré Iz
romulgation en 1993 d’une loi sur le logement locatif encourageant le
ecteur privé & investir, la part/des logements locatifs du type HLM ne
onstitue en Corée que 2,3-% du stock total des logements (4,3 % 3
éoul)%,
Enfin, des « logements locatifs pour les employés » (sawon imde),
ont fournis par les grandes sociétés & leur personnel mais, & encore,
Sux-ci ne constituent qu’une part trés minoritaire du parc®l. Quant aux
‘appartements pour travailleurs » (killoja ap’at’is), ils sont exactement
ordés par I’employeur en accession 3 la propriété aprés dix ans
ancienneté : les bénéficiaires regoivent un punyang sans &tre soumis au
8¢ au sort national. D autres formules de ce type, comparables aux
itiatives paternalistes frangaises du milieu du xrxe siécle, existent : les
ements fournis par les ¢haebs! aux travailleurs des grands complexes
ustriels du pays ou les foyers (kisuksa) destinés aux Jeunes salariés
bataires en début de carriére, Mais d’une maniere générale, ces loge-
ents octroyés par Pemployeur sont peu nombreux & Séoul.
“'L’orientation résolue de la politique coréenne du logement vers
cssion A la propriété date de 1957 : ceite date constitue un véritable
nant dans la mesure ou elle officialise le principe fondateur de la
tique suivic pendant les quarante années suivantes, 3 savoir 1’idée
us, méme les plus défavorisés, doivent fournir un sacrifice matériel
se procurer leur logement®?, En Poccurrence, 'accés a Ia propriété
classes solvables, c’est-a-dire des catégories supérieures et moyen-
€€ de facto favorisée. Comme beaucoup d’autres intellectuels,
onomiste J. Chung, dans un article sur la politique publique du loge-
“en Corée, accuse d’ailleurs de nombreux maux cette politique du
ment orientée vers les classes aisées qui a ét¢ théorisée comme un

location, mais ces derniéres n’ont pas du tout été répandues 3 Iéchell
des HLM frangaises et elles ne se sont d’ailleurs développées qu’a 1a fin
des années 199047, Fait révélateur, sur fes 210 Questionnaires réalisgé,
dans les tanji, ancun ménage n’était concerng, Et parmi les personnes quj
m’ont accordé un entretien plus long, aucune d’enire elles n’avait jamais

nique. Pour les particuliers, < ’ ton de ces appartemen
en location se faijt par Iintermédiaire de Ia mairie (mairie d’arrondiss
ment pour Séoul), en fonction notamment du revenu et dy notmbre

de 10 % du total deg logements construits entre 1988 et 1992 par exeni
ple. Malgré la fondation en 1989 de I’Agence de développement de ]
ville de Séoul*, chargée de faire consiruire et de gérer une partie de co
logements locatifs, ceux-ci sont rares sur le territoire de [a municipalit
et sont plutdt rejetés dans les villes nouvelles et les villes satellites de I
capitale — qui sont peut-éire les véritables banlieues de Séoul. Ay total

47. Voir JANG Yeonghee, 1994.
48. Ce qui ne signifie pas, bien sfr, que tous les Séouliens sont propriétaires, On rappe

que dans la capitale coréenne, ja proportion est d’environ 40 % de propriétaires
60 % de locataires,

chut aek konsol ch'okchin pop - loi d’encouragement 3 la construction de loge-
cnt locatif, 1993 ; JanG Yeonghee, 2001,

logements en question sont rachetés par les sociétés 3 PONCL (I'ADVS depuis le
t des années 1990).

Joochul et CHOE Sangchucl, 1997, p. 117sq.

HUNG, 1995, p. 320-321.

qui dépend, non pas du ministére de

refations entre la mairie ot FADVS s
FONCL : la mairie nomme le préside
dons en nature ou en capital.
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efforts financiers de 1’Etat — malgré leur augmentation continue depuis
1960 : 1,6 % du PNB dans les années 1960, presque 4 % dans les années
970 et environ 4,5 % depuis le début des années 1980,
i Pourtant, les discours de I’Etat jsur le logement, soutenant la vision
quantitative du probléme, sa ncWon par la production de masse ct la
promotion des appartements, sont omniprésents. Paradoxe ? apparent
tout au plus, car le logement a toujours été un élément du discours politi-
que sur le développement — en témoigne Ie fameux slogan i, shik, chu
lancé par Park Chunghee au début des années 19605, La fourniture du
logement des masses, si elle n’est pas forcément soutenue par les finan-
ces publiques est, au moins symboliquement, le signe du développement,
comprend mieux alors pourquoi les Coréens ont accepté aussi facile-
ent I’idée de fournir eux-mémes un effort financier pour se procurer
leur. toit : en réalité, cet effort fait partic des nombreux sacrifices maté-
§:que toute une génération a consentis pour participer A Ia sortie du
us-développement et qui, selon I’historien B. Cumings, explique une
de partie de ce fameux miracle coréen. Pour lui en effet, il n'y a pas
de «miracle» : la croissance est le résultat du travail forcené des
ses d’dges arrivées 4 ’Age adulte au cours des années 196057,
Les Coréens ont ainsi vécu pendant toute la période de forte crois-
€ sous le principe du « quantitativisme total » (ch ‘ongnyang chuiii),
s.un contexte trés anticommuniste d’dpre compétition avec la Corée
Nord, qu’il s’agissait de rattraper puis de dépasser sur le plan indus-
«L’¢conomie d’abord !» ou: «Exportations: un milliard de
!'» scandait-on dans les usines et 2 la radio dans les années 1960.
¢poque de Park Chunghee, la traduction simpliste des objectifs des
de développement économique sous la forme de slogans diffusés
favoriser la mobilisation populaire autour d’une méme cause s’est
retrouvée jusque dans le domaine du logement: « Logements 2
truire : deux millions ! » (« Chut’aek konsol ibaengman ho!'») a
u son heure de gloire au milieu des années 1970. Mais I’exemple le
is:frappant en est sans doute le fameux : « Opération logement :
jours ! » (« Chut’aek konsél 180il chakchon ! »), qui a permis aux
premiers tanji de Chamshil de voir le jour en un temps record.
e en témoigne la connotation explicitement militaire du terme
secteurs qui n’étaient pas absolument prioritaires dans les premiers Pl -traduit ici par « opération®® », on retrouve ici 3 I’échelle d’un
quinquennaux de développement ¢conomique, celui-ci ) et précis — fit-il caractérisé par son gigantisme — le rdle qu’a pu
développement industriel. Que le plan établi au niveau national pour 1, dans la croissance coréenne, I’engagement populaire concu comme
logement soit intégré depuis 1962 au Plan quinquennal de développ
ment économique n’empéche pas le logement d’étre le parent pauvre di

_ _Qensé procurer un logement au plus grand nombre par une sorte de |
mobilité résidentielle, ce principe du « processus de filtrage » (filtering
process) renvoie en fait 3 un cspace urbain complétement neutre, oil tou

ne se transformerait, ce qui non seulement n’a gueére de sens, mais ne
correspond pas du tout aux processus d’évolution de Séoul, dont on a
deja évoqué le perpétuel renouvellement. Dans la réalité, la politique du
logement a abouti au rejet des catégories défavorisées en périphérie et 3
’embourgeoisement du centre, tout en favorisant la construction des
grands .appartements au détriment des appartements de petite taille,
C’est ainsi que les taux de promiscuité (nombre de personnes par loge-
ment) et de cohabitation (nombre de ménages par logement) ont décry
dans les appartements et augmenté dans les maisons individuelles depuis!
1970. En 1970 a Séoul, le nombre moyen de personnes par logement

taux de cohabitation a connu la méme évolution, puisque entre 1970 e
1995, il est passé de 1,9 3 3 menages pour les maisons individuelles €
de 1,3 4 environ 1 pour les appartements>, L’accroissement de [entasse
ment dans les maisons individuelles directement lié & sa diminution dan
les appartements refléte bien que la politique de construction des tanji

capables d’assumer le cofit de Jeur logement. Les plus défavorisés, qu
n’en ont pas bénéficié et qu’aucune réalisation de masse n’a pour,
Iinstant concernés, se sont rabatius jusque-la sur d’autrés types de loge
ments (partie de maisons individuelles oy petit collectif bas de gamme).

L'idéologie de la politique du logement :
Croissance économique et propagande

La faiblesse de I’investissement direct de I’Etat en faveur du log

3

es frois termes sino-coréens signifient respectivement: « le vétement», «la
ourriture », « la maison »,

UMINGS, 1997, p. 336.

hakchdn signifie exactement « plan de bataille », « plan de campagne militaire ». f _( f

54. Ibid., p. 325.
55. RPL, 1970 et 1995,
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L
e ;!nn: :;?‘f:b;iof;ogl:ﬁg: ;2?13: ni:;:l;z:l: Ir,l’qid;l:?réensg et orchestré par.. consensus autour du modéle de croi§sance adopté, au moment méme on
f production, le maintiey dun rythne e'ffr'e’a dlssemsant des r§c?rds d lui-ci passait 4 la vitesse supérieure — le début des années 1970
. conditionnaient Ja mentalits dos toote ené € croissance, '1dees qui:. marquant le « grand bond en avant » vers les industries lourdes et chimi-
bien évoqué par Jun Inha d celmocrates de ,I €Poque, est égalemeny ques du troisiéme Plan quinquennal de développement économique
! dans les années 19 6% L’Z utzns un airtlcle Sur 1 ?menagem’ent de Séoul )72-1976). L’affirmation_de T.ee Eun va bien dans le sens de cette
s ¢ Hybnok (e maire Bulig over ;I;’c han?i Yslf)int Paction sur Séoul de Kim erprétation : « Iaccession a la propriété d’un appartement attribué 3
; que «la personnalits [étaitf proche Z ark Chunghee), dont il affirme rix inférieur a celui du marché est source de profit. [...] Le ménage
® ! développement », cite typique oS t«?chnocrates de I'époque dy  sort bascule dans la classe moyenne, devient bénéficiaire et allié
1 ) une anecdote révélatrice : quand on lui parle d égime®. »

Tisques de destruction dy patrimoine culture] que fait courir 4 Séoul
poht.Ique des saignées urbaines, Kim rétorque : « Je suis en train
courir un cept metres, la vitesse est mon seul outil, Je n’aj
de penser ni aux encouragements, ni aux critiques. A quoi bon s IPo
arrive le Qermerﬁ0 7» L’appartement, produit direct du systeme fordist
qui a dor}nné les années du « miracle », a été intégré dans cette idéologi
de Ia croissance, réglée par le credo « quantité et rapidita! .

Au fond, le cas coréen répond bien 3 Panalyse proposée par
C. Topalov : le logement est une « marchandise j .
rentrer dans le cycle march
ventipp du secteur public, ’ de I’Etat se fajt selon des
conditions qu’il fixe lui-méme, en établissant la norme sociale dy log :
ment de masse, 2 la fois objet et outil de son propre développement
H.et M.-G. Raymond interprétent aingj 1a politique pavillonnaire men
par I’Etat dans la France des années 1930 comme up mosien d’affaibl

. les 'velleltés des classes laborieuses ep leur donnant des valeurs bour

Considérer la politique du logement en Corée dans sa dimension
glque permet donc d’y retrouver certaines constantes qui caracté-
ent toutes les politiques de logement de masse. Mais dans une certaine
ure seulement. Si le mouvement des tanji s’inscrit en effet dans un
¢le de croissance 4 marche forcée — comme celui des grands ensem-
{rancais s’inscrit dans le « modale de croissance & tout ¢rin » des
te Glorieuses®® — les deux modeles ne sont comparables ni dans leur
ture; ni dans leur mise en ceuvre, ni dans les transformations socio-
omiques mises en jeu et encore moins dans Pesprit. Le passage
(1960-1990) d’une société rurale et agricole 3 une société urbaine
dustrielle, la mise en ceuvre d’un modéle de croissance exfraverti « &
aponaise » par un Btat dictatorial, promoteur de Pengagement popu-
‘grice 4 une propagande aux accents militaristes, donnent au cas
een une partie de ses spécificités. D’autres particularités de la Corée
nnent au fait que le « logement social » ne s’y est pas constitué
mme en France autour des notions de transfert et de solidarité — ou, en
cas, pas de la méme maniére. 1 y a 13 peut-étre une attitude propre
“sur la vision particuliére du « bien-8tre social » dans une société
¢ fonctionnant encore trés largement grice aux jeux des solidari-
amiliales, elle est moins portée qu’une société plus individualiste a
dérer la nécessité d’une redistribution entre les individus assumée
Etat.

Dans une certaine mesure, les tanji ommiprésents & Séoul sont ainsi

odéle congu de maniére collective et mené par un Btat fort qui,
ié aux grands chaebsl, a imposé son sceau sur ’organisation terri-
ale et les paysages coréens. '

59. Idéc_ﬂqgie officielle de la Corée dy Nord, le chuch e repose sur les principes suivants
socialisme proprement coréen ¢t autonomie de la nation,
60. Cité par JUNG Inha, 1997, p, 32, '

61. CH’OE P*yéngdu, 1991, p, 227264,

62. Ch. TopALov, 1087,

63. M.-G. RayMmonp, 1966,

BE Eun, 1997, p. 196.
‘FLAMAND, 1989, p. 251-256.




