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PROCES DE MARGINALISATION ET STRATEGIE DE REINTEGRATION DANS 
LE TISSU URBAIN. LE CAS DU QUARTIER DES REFUGIES DE NlKEA 

La dévalorisation des fractions du tissu urbain et les opérations de leur rénovation - 
réhabilitation constituent des mdtamorphoses cruciales socio-envirronnementales ainsi que 
des sujets controversés de 1' analyse et de la planification urbaines. 

Les opérations de rénovation doivent confronter les causes de la dévalorisation des quar- 
tiers concernés, mais souvent elles n' arrivent pas à le faire. Afin de réduire cette distorsion des 
projets et de la pratique, il nous faut examiner à fond les problèmes de dévalorisation et leurs 
causes, déterminer les caractères de dévalorisation des espaces concernés. Mais aussi, il 
nous faut, par la suite, construire une stratégie d'intervention appropriée. 

C' est dans ce champ d' investigation que s' inscrit notre présentation de 1' étude du cas 
d' un quartier athénien dégradé, celui des réfugiés à Nikéa. A travers 1' analyse du procès de 
dévalorisation de ce quartier et la proposition d' une stratégie appropriée de réhabilitation, 
nous essaierons d' apporter de réponses de portée plus générale aux problèmes de 
dégradation / amélioration des sites urbains dévalorisés1. 

1. L' évolution des caractères des opérations de revalorisation de 1' habitat dégrade 
de la rénovation à la réhabilitation 

Après une série d' essais pendant les premières années de 1' après - guerre, les 
opérations de rénovation de 1' habitat dégradé se sont multipliées pendant les années de '60 
et '70. Leur réalisation a souvent créé des problèmes considérables. C' est ce qui a obligé les 
chercheurs et les planificateurs à essayer d' analyser plus a fond les mécanismes de 
dévalorisation des espaces en question et les changements promus par leur rénovation. 
Voyons les choses de plus près. 

Les premiéres explications de la dévalorisation d' espaces d' habitat urbains insistaient 
sur la dégradation des bâtiments et les problèmes correspondants ci' hygiène et de 'pauvreté' 
des habitants. On proposait comme remède la 'modernisation' des unités de voisinage 
dégradés par la démolition des bâtiments existants et la construction sur les terrains libérés 
des édifices plus 'convenables' à la nouvelle structure de la ville. Ainsi, on remplaçait les 
bâtiments d' habitation par des centres commerciaux, des édifices de bureaux et d' habitat de 
standing. 

II est assez connu que ce mode de 'revalorisation' conduisait à la hausse des prix du sol 
et des bâtiments et à la hausse des loyers et, par conséquent, à 1' élimination des habitants du 
quartier concerné. Selon plusieurs (voir, entre autres, Castells 1972 et Lojkine 1977~) il sr agis- 
sait d' un processus de restructuration de la ville au profi des promoteurs immobiliers et des 
nouvelles activités (commerce, bureaux) qui s' y installaient. Selon d' autres (voir: Harvey 
19769, il s' agissait d' un 'procés de reconquête des quartiers du centre - ville par les couches 
élevées. L' insertion de ces espaces dans une nouvelle division de 1' espace urbain avait 
comme conséquence la destruction des formes sociales et spatiales existantes, marquées 
souvent par 1' esprii de voisinage, une sociabilité élevée et des formes spatiales liées intime- 
ment à cette sociabilité. Partant, la rénovation constituait plutôt un procés de désintegration 
que d' intégration du tissu urbain. 

Les procédures de démolition des bâtiments - élimination des habitants des quartiers 
dégradés ne se sont pas déroulées sans problèmes. Les habitants interessés ont resisté, ce 
qui a conduit au ralentissement des opérations et 1 ou au changement de leurs 
caractéristiques. En même temps, un large mouvement critique s' est developpé, qui a in- 
fluencé les orientations des politiques étatiques de revalorisation des sites urbains dévalorisés. 
Dans une deuxième phase4, les orientations des politiques de revalorisation des sites urbains 
dégradés se sont considérablement modifiées. Le 'rasage' total des anciens bâtiments a été 


















