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délaissée.	
   La	
   démarche	
   peut	
   consti-­‐
tuer	
   un	
   apport	
   pour	
   les	
   sites	
   indus-­‐
triels,	
   portuaires,	
   logistiques	
   dès	
   lors	
  
qu’ils	
  s’insèrent	
  dans	
  des	
  politiques	
  vi-­‐
sant	
   à	
   conforter	
   l’attractivité	
   et	
   la	
  
compétitivité	
  d’une	
  métropole.	
  

L’article	
   se	
   structure	
   comme	
   suit.	
  
La	
   première	
   partie	
   présente	
   la	
   dyna-­‐
mique	
   des	
   structures	
   urbaines	
   des	
  
villes	
  portuaires,	
   en	
  précisant	
   celle	
   de	
  
Bordeaux,	
   et	
   son	
   implication	
   sur	
   la	
  
structure	
  des	
  prix	
  résidentiels.	
  La	
  deu-­‐
xième	
  spécifie	
   la	
  base	
  de	
  données	
  uti-­‐
lisée,	
   les	
   hypothèses	
   et	
   les	
   modèles	
  
testés.	
   La	
   dernière	
   affiche	
   et	
   discute	
  
les	
  résultats.	
  

Le	
   port	
   et	
   la	
   structure	
   des	
   prix	
   rési-­‐
dentiels	
  :	
  des	
  relations	
  complexes	
  
Les	
  nombreux	
  essais	
  de	
  typologie	
  des	
  
villes	
   portuaires	
   (de	
   Vigarie	
   en	
   1979	
   à	
  
Ducruet	
   et	
   Lee	
   en	
   2006)	
   montrent	
  
l’existence	
   de	
   différentes	
   phases	
   qui	
  
affectent	
   la	
   structure	
   urbaine	
   (Du-­‐
cruet,	
   2008,	
   Lechner,	
   2006).	
   Après	
  
l’édification	
  de	
  la	
  ville	
  sur	
  le	
  site	
  fluvial	
  
ou	
   maritime	
   (phase	
   1),	
   les	
   activités	
  
portuaires	
   et	
   industrielles	
   se	
   dévelop-­‐
pent	
   (phase	
   2),	
   créant	
   une	
   centralité	
  
urbaine	
  (Lee,	
  Song,	
  &	
  Ducruet,	
  2008).	
  
La	
   croissance	
  urbaine	
  génère	
  alors	
  de	
  
plus	
  en	
  plus	
  de	
  contraintes	
  aux	
  dépla-­‐

cements	
   des	
   flux	
   et	
   à	
   l’extension	
   du	
  
port,	
   entraînant	
   une	
   stagnation	
   de	
  
l’activité	
   (phase	
  3).	
  Ces	
   contraintes	
  et	
  
l’apparition	
   de	
   la	
   containerisation	
  
conduisent	
  au	
  transfert	
  des	
  ports	
  vers	
  
de	
   nouveaux	
   espaces,	
   laissant	
   de	
  
larges	
  friches	
  centrales	
  (Phase	
  4).	
  

Les	
   externalités	
   négatives	
   géné-­‐
rées	
  par	
  le	
  port	
  (trafic,	
  environnement	
  
physique	
   et	
   social	
   dégradé)	
   sont	
   lar-­‐
gement	
   reconnues.	
   La	
   littérature,	
   no-­‐
tamment	
   en	
   géographie	
   urbaine,	
  
stigmatise	
  les	
  villes	
  de	
  phase	
  4	
  comme	
  
des	
   «	
  villes	
   perdantes	
  »	
   (Le	
   Galès,	
  
1995).	
   Cette	
   qualification,	
   accentuant	
  
les	
   externalités	
   négatives,	
   repose	
   à	
   la	
  
fois	
   sur	
   des	
   critères	
   observés	
   (chô-­‐
mage,	
   faible	
   qualification,	
   insécurité,	
  
vieillissement	
  de	
   la	
  population)	
  et	
  des	
  
perceptions	
   faisant	
   état	
   d’une	
   mau-­‐
vaise	
   image	
   (Rousseau,	
   2008).	
   Les	
  
friches	
   offrent	
   cependant	
   des	
   oppor-­‐
tunités	
  foncières,	
  pour	
  autant	
  que	
  l’on	
  
y	
  effectue	
  de	
  gros	
   travaux	
  de	
   récupé-­‐
ration	
  et	
  de	
  «	
  nettoyage	
  »,	
  et	
  peuvent	
  
donner	
   naissance	
   à	
   de	
   grands	
   projets	
  
urbains	
   reconfigurant	
   l’identité	
   et	
   la	
  
centralité.	
   S’amorce	
   ainsi	
   la	
   phase	
   5	
  
des	
   rapports	
   ville-­‐port	
   (Chasseriau,	
  
2004).	
   L’étude	
   de	
   l’IRSIT	
   (2004)	
  
montre	
   que	
   28	
   villes	
   portuaires	
   euro-­‐
péennes	
   ont	
   été	
   concernées.	
   Balti-­‐
more,	
   Boston,	
   Chicago	
   (Gravari-­‐

Barbas,	
   1991),	
   Londres,	
   Glasgow,	
   Car-­‐
diff	
  (Chaline,	
  1993)	
  ont	
  ainsi	
  procédé	
  à	
  
la	
  reconquête	
  de	
  leur	
  front	
  d’eau.	
  Aux	
  
externalités	
   négatives	
   produites	
   par	
  
les	
   friches	
   succèdent	
   alors	
   des	
   exter-­‐
nalités	
  positives	
  générées	
  par	
  les	
  réali-­‐
sations	
   des	
   projets	
   urbains,	
   condui-­‐
sant	
   potentiellement	
   à	
   une	
   restructu-­‐
ration	
   des	
   prix	
   résidentiels.	
   Cepen-­‐
dant,	
  nous	
  connaissons	
  mal	
  la	
  réaction	
  
du	
  marché	
  immobilier	
  résidentiel	
  à	
  ces	
  
différentes	
  phases.	
  

A	
  Bordeaux,	
   le	
   port	
   isolait	
   le	
   tissu	
  
urbain	
  résidentiel	
  de	
  son	
  fleuve	
  et	
  dé-­‐
connectait	
  les	
  deux	
  rives	
  de	
  la	
  ville.	
  La	
  
volonté	
   politique	
   à	
   l’initiative	
   de	
  
l’opération	
  de	
   réaménagement	
  est	
  de	
  
relier	
  la	
  ville	
  au	
  fleuve	
  et	
  de	
  faire	
  de	
  ce	
  
dernier	
   le	
   lien	
   entre	
   les	
   deux	
   rives.	
  
Pour	
  le	
  maire	
  de	
  Bordeaux,	
  «	
  le	
  centre	
  
c’est	
  (désormais)	
  le	
  fleuve	
  »	
  (in	
  Godier	
  
&	
  Tapie,	
  2006	
  :	
  104).	
  Une	
  carte	
  du	
  pro-­‐
jet	
  et	
  un	
   tableau	
   résument	
  en	
  annexe	
  
les	
   différentes	
   phases	
   d’implémenta-­‐
tion	
   du	
   projet	
   montrant	
   l’importance	
  
et	
  la	
  périodisation	
  des	
  opérations.	
  Ces	
  
phases	
  sont	
  assez	
  similaires	
  d’une	
  mé-­‐
tropole	
   à	
   l’autre	
   (Lecroart	
   &	
   Palisse,	
  
2007,	
  Chasseriau,	
  2004).	
  

Le	
  port	
  de	
  Bordeaux	
  cesse	
  son	
  ac-­‐
tivité	
   entre	
   1967	
   (fin	
   du	
   trafic	
   des	
   pa-­‐
quebots)	
  et	
  1985	
  (fin	
  des	
  chantiers	
  na-­‐
vals).	
   Les	
   friches	
   portuaires	
   apparais-­‐
sent	
   dès	
   la	
   fin	
   des	
   années	
   1980.	
   La	
  
phase	
   d’émergence	
   du	
   projet	
   trouve	
  
ses	
   racines	
   dès	
   cette	
   période	
  mais	
   ne	
  
devient	
   «	
  officielle	
  »	
   que	
   dans	
   le	
   plan	
  
d’orientation	
  urbaine	
  de	
  1994.	
  Le	
  con-­‐
cours	
  architectural	
   (1999)	
  est	
   rempor-­‐
té	
   en	
   2000	
   par	
   l’architecte	
   M.	
   Cara-­‐
joud.	
  

La	
   deuxième	
   phase	
   (1996-­‐1998),	
  
est	
  la	
  libération	
  de	
  l’espace	
  clôturé	
  du	
  
port,	
   désormais	
   accessible	
   aux	
   pro-­‐
meneurs.	
   La	
   réalisation	
  d’évènements	
  
festifs	
  a	
  permis	
  une	
  réappropriation	
  et	
  
une	
  nouvelle	
  perception	
  collectives	
  de	
  
l’espace.	
  

La	
  troisième	
  phase	
  (1997-­‐2000)	
  est	
  
constituée	
   de	
   la	
   valorisation	
   du	
   patri-­‐
moine	
   historique	
   par	
   le	
   ravalement	
  
des	
   façades	
   sur	
   l’ensemble	
   des	
   quais.	
  
De	
   la	
   noirceur	
   des	
   façades	
   polluées	
  
par	
   l’activité	
  portuaire	
  et	
   le	
   trafic	
   rou-­‐
tier	
   émerge	
   alors	
   la	
   richesse	
   des	
   dé-­‐
tails	
   artistiques	
   d’une	
   architecture	
  

Tableau	
  1.	
  Statistiques	
  descriptives	
  de	
  la	
  variable	
  endogène	
  
Années	
   Nb.	
   Moyenne	
   Coefficient	
  de	
  	
   Asymétrie	
  de	
  	
   Kurtosis	
  	
  
	
   d'observations	
   (Ln	
  PRIX)	
   variation	
   Fisher	
   de	
  Fisher	
  
	
   	
   	
   (Ln	
  PRIX)	
   (Ln	
  Prix)	
   	
  (Ln	
  Prix)	
  
1985	
   1337	
   10,266	
   0,090	
   -­‐0,071	
   0,470	
  
1986	
   2147	
   10,416	
   0,083	
   0,075	
   1,403	
  
1987	
   1142	
   10,630	
   0,078	
   -­‐0,046	
   0,732	
  
1988	
   2128	
   10,753	
   0,082	
   0,361	
   1,916	
  
1989	
   1020	
   10,828	
   0,080	
   0,271	
   1,591	
  
1990	
   377	
   10,918	
   0,095	
   0,787	
   2,786	
  
1991	
   1177	
   10,834	
   0,078	
   0,266	
   1,668	
  
1992	
   976	
   10,826	
   0,078	
   -­‐0,182	
   0,712	
  
1993	
   1251	
   10,935	
   0,083	
   0,516	
   2,251	
  
1994	
   1253	
   10,936	
   0,083	
   0,516	
   2,258	
  
1995	
   1029	
   10,842	
   0,074	
   0,253	
   0,367	
  
1996	
   1264	
   10,840	
   0,074	
   0,000	
   0,477	
  
1997	
   1178	
   10,862	
   0,075	
   0,177	
   1,488	
  
1998	
   1397	
   10,912	
   0,075	
   0,029	
   1,019	
  
1999	
   1326	
   10,977	
   0,073	
   -­‐0,099	
   0,464	
  
2000	
   1560	
   11,077	
   0,083	
   0,256	
   0,999	
  
2001	
   1495	
   11,127	
   0,072	
   0,318	
   0,040	
  
2002	
   1582	
   11,294	
   0,076	
   0,329	
   0,361	
  
2003	
   1734	
   11,397	
   0,063	
   0,409	
   1,839	
  
2004	
   1977	
   11,530	
   0,075	
   -­‐0,022	
   2,098	
  
2005	
   2363	
   11,692	
   0,067	
   0,178	
   0,314	
  
2006	
   1826	
   11,823	
   0,062	
   -­‐0,045	
   0,903	
  
2007	
   1597	
   11,970	
   0,060	
   0,249	
   0,893	
  
2008	
   1558	
   11,869	
   0,083	
   -­‐0,032	
   53,839	
  
2009	
   1540	
   11,862	
   0,058	
   0,025	
   1,296	
  
2010	
   2011	
   11,983	
   0,056	
   0,182	
   0,807	
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habitants,	
   ils	
   sont	
   homogènes	
   quant	
  
au	
   type	
   d’habitat	
   et	
   leurs	
   limites	
  
s’appuient	
   sur	
   les	
   grandes	
   coupures	
  
du	
   tissu	
   urbain.	
   La	
   surface	
   non	
   bâtie	
  
est	
   la	
  différence	
  entre	
   la	
  surface	
  de	
   la	
  
parcelle	
   et	
   la	
   surface	
   au	
   sol,	
   permet-­‐
tant	
  de	
  rendre	
  compte	
  notamment	
  de	
  
l’existence	
   et	
   de	
   la	
   taille	
   des	
   cours	
   et	
  
jardins.	
   Les	
   données	
   socio-­‐
économiques	
   relatives	
   aux	
   IRIS	
   (reve-­‐
nus,	
   composition	
   socioprofession-­‐
nelle,	
  …)	
  ne	
  sont	
  disponibles	
  qu’à	
  par-­‐
tir	
  du	
  recensement	
  de	
  2009	
  et	
  ne	
  peu-­‐
vent	
   donc	
   être	
   mobilisées	
   sur	
  
l’ensemble	
   de	
   la	
   période	
   étudiée.	
   De	
  
même,	
  nous	
  ne	
  disposons	
  pas	
  des	
  ca-­‐
ractéristiques	
   urbanistiques	
   (qualité	
  
d’habitat,	
  offres	
  de	
  services,	
  pollution	
  
…)	
  des	
  voisinages	
  entre	
  1985	
  et	
  2010.	
  

Néanmoins,	
   et	
   avec	
   toutes	
   les	
   ré-­‐
serves	
   nécessaires,	
   nous	
   pouvons	
  
rendre	
  compte	
  du	
  niveau	
  de	
  revenu	
  et	
  
de	
  la	
  qualité	
  des	
  voisinages	
  par	
  le	
  rap-­‐
port	
  (V)	
  entre	
  le	
  prix	
  moyen	
  du	
  m2	
  pra-­‐
tiqué	
  dans	
  un	
  IRIS	
  donné	
  relativement	
  
au	
  prix	
  au	
  m2	
  sur	
  l’ensemble	
  de	
  la	
  ville,	
  
pour	
   chaque	
   année.	
   Pour	
   limiter	
  
l’impact	
   éventuel	
   de	
   la	
   composition	
  
des	
   paniers	
   de	
   biens	
   résidentiels	
   ven-­‐
dus	
   annuellement	
   dans	
   chaque	
   IRIS,	
  
nous	
   avons	
   lissé	
   ces	
   coefficients	
   par	
  
des	
   polynomiales	
   d’ordre	
   3.	
   Par	
   ail-­‐
leurs,	
   si	
   la	
   relation	
   entre	
   prix	
   immobi-­‐
lier	
   et	
   revenu	
   s’est	
   considérablement	
  
modifiée	
   sur	
   longue	
   période	
   (Friggit,	
  
2009),	
   cette	
   distorsion	
   concerne	
   au-­‐
tant	
   le	
   numérateur	
   que	
   le	
   dénomina-­‐
teur	
  de	
  V	
  et	
  reste	
  donc	
  contrôlée.	
  

Enfin,	
   nous	
   considérons	
   deux	
  
autres	
   variables,	
   l’une	
   mesurant	
   la	
  
proximité	
   au	
   centre	
   (PC),	
   l’autre	
   la	
  
proximité	
   au	
   projet	
   (PP)	
   pour	
   chaque	
  
IRIS.	
  Pour	
   la	
   première,	
   le	
   centre	
   est	
  
identifié	
   par	
   le	
   «	
  triangle	
   d’or	
  »	
   dans	
  
l’IRIS	
  507,	
  et	
  va	
  de	
  1	
  (la	
  périphérie)	
  à	
  5	
  
(le	
   centre)	
   par	
   contiguïté	
   (figure	
   2).	
  
L’appellation	
  «	
  Triangle	
  d’or	
  »	
  est	
  utili-­‐

sée	
  pour	
  désigner	
   le	
  centre	
  historique	
  
de	
  la	
  ville,	
  où	
  les	
  prix	
  sont	
  les	
  plus	
  éle-­‐
vés,	
  ce	
  que	
  nous	
  vérifions	
  avec	
   les	
  va-­‐
leurs	
   de	
   coefficient	
   V	
   par	
   IRIS.	
   La	
   se-­‐
conde	
   mesure	
   la	
   proximité	
   au	
   projet	
  
de	
   régénération	
   (figure	
  4)	
  de	
   1	
   (la	
  pé-­‐
riphérie)	
   à	
   3	
   (les	
   biens	
   résidentiels	
   si-­‐
tués	
   sur	
   les	
   quais	
   réaménagés).	
   Nous	
  
avons	
  ajouté	
  une	
  modalité	
  1,5	
  pour	
  les	
  
IRIS	
   constituant	
   géographiquement	
  
un	
  entre-­‐deux	
   (311,	
   504	
  par	
  exemple).	
  
C’est	
  la	
  considération	
  de	
  cette	
  variable	
  
qui	
   nous	
   conduit	
   à	
   limiter	
   le	
   nombre	
  
d’IRIS	
   à	
   31,	
   délaissant	
   les	
   autres	
   IRIS	
  
de	
  l’agglomération	
  jugés	
  trop	
  éloignés	
  
du	
   projet.	
   Pour	
   la	
   description	
   des	
  
proximités,	
   l’utilisation	
   de	
   variables	
  
d’échelle	
  restitue	
  probablement	
  moins	
  
de	
   variance	
   des	
   prix	
   qu’une	
   distance	
  
euclidienne	
   entre	
   le	
   logement	
   et	
  
l’espace	
   rénové.	
   Cependant,	
   celle-­‐ci	
  
entraîne	
   des	
   difficultés	
   techniques	
  
liées	
   à	
   la	
   définition	
   d’un	
   centroïde	
   ou	
  
d’un	
   point	
   frontière	
   de	
   l’espace	
   réno-­‐
vé.	
   Nous	
   privilégions	
   donc	
   plus	
   une	
  
échelle	
   d’adhérence	
   des	
   espaces	
  
qu’une	
   mesure	
   des	
   distances,	
   ce	
   qui	
  
peut	
   se	
   justifier	
   par	
   la	
   faible	
   surface	
  
des	
   IRIS	
   (cf.	
  carte	
  en	
  annexe)	
  et	
   leurs	
  
profondeurs	
  assez	
  similaires	
  (figure	
  4).	
  
Dans	
   la	
   perspective	
   d’une	
   comparai-­‐
son	
   des	
   impacts	
   de	
   proximité	
   au	
  
centre	
   et	
   à	
   l’espace	
   régénéré,	
   la	
   va-­‐
riable	
   PC	
   adopte	
   la	
   même	
   configura-­‐
tion	
   d’échelle,	
   elle-­‐même	
   justifiée	
   par	
  
la	
   concentricité	
   des	
   IRIS	
   autour	
   du	
  
centre	
  historique	
  (cf.	
  figure	
  3).	
  

Au	
  total	
  entre	
  1985	
  et	
  2010,	
  38	
  261	
  
transactions	
   sont	
   enregistrées.	
   Pour	
  
chaque	
  transaction	
  nous	
  disposons	
  de	
  
son	
   prix	
   (P),	
   de	
   sa	
   surface	
   habitable	
  
(SH),	
  de	
  la	
  surface	
  non	
  bâtie	
  (SNB),	
  de	
  
la	
   valorisation	
   relative	
   de	
   son	
   IRIS	
  
d’appartenance	
  (V),	
  de	
  la	
  proximité	
  au	
  
centre	
   (PC)	
  et	
  de	
   la	
  proximité	
  au	
  pro-­‐
jet	
   (PP)	
   de	
   son	
   IRIS.	
   Chaque	
   variable	
  
est	
   référencée	
   annuellement	
   et	
   ex-­‐

primée	
   en	
   ln	
   de	
   sorte	
   que	
   les	
   para-­‐
mètres	
   représenteront	
   les	
   élasticités	
  
prix	
  directs	
  des	
  variables.	
  Le	
  tableau	
  1	
  
présente	
   les	
   statistiques	
   descriptives	
  
de	
   la	
   variable	
  endogène	
  et	
   le	
  nombre	
  
de	
   transactions	
   disponibles	
   par	
   an.	
  
Pour	
   cadrage	
   d’ensemble	
   sur	
   Bor-­‐
deaux,	
   la	
   figure	
   1	
   présente	
   l’évolution	
  
des	
  prix.	
   L’année	
  2003	
  de	
   la	
  base	
  DIA	
  
connaît	
   des	
   particularités,	
   à	
   la	
   fois	
   in-­‐
téressantes	
  d’un	
  point	
  de	
  vue	
  immobi-­‐
lier	
   et	
   perturbantes	
   pour	
   l’analyse	
  
économétrique.	
   Pour	
   précision,	
   les	
  
IRIS	
   bordant	
   le	
   projet	
   au	
   nord	
   (301,	
  
302,	
   309)	
  et	
   au	
   sud	
   (1104	
  à	
   1301)	
   abri-­‐
taient	
   de	
   nombreux	
   entrepôts,	
   créés	
  
au	
  XVIIIe	
  siècle.	
  L’élévation	
  des	
  valeurs	
  
foncières	
   a	
   conduit	
   les	
   promoteurs	
   à	
  
leur	
  rachat	
  puis	
  au	
  découpage	
  des	
  pla-­‐
teformes	
   et	
   à	
   leur	
   revente.	
   Cette	
   lu-­‐
crative	
   activité	
   s’est	
   intensifiée	
   en	
  
2003,	
   conduisant	
   à	
   une	
   brusque	
   aug-­‐
mentation	
   des	
   transactions	
   dans	
   les	
  
IRIS	
   concernés	
  et	
  perturbant	
   considé-­‐
rablement	
  des	
  liens	
  entre	
  les	
  variables.	
  
Nous	
   avons	
   donc	
   décidé	
   de	
   la	
   sous-­‐
traire	
  de	
  la	
  base	
  de	
  données.	
  

Compte	
   tenu	
   des	
   travaux	
   anté-­‐
rieurs,	
  nous	
  pouvons	
  produire	
  une	
  sé-­‐
rie	
  d’hypothèses.	
  

Initialement	
   (fin	
   phase	
   3),	
   le	
   mo-­‐
dèle	
   monocentrique	
   conduit	
   à	
   une	
  
structure	
   radiale	
   des	
   prix,	
   c’est-­‐à-­‐dire	
  
un	
   impact	
   positif	
   de	
   la	
   proximité	
   au	
  
centre	
   sur	
   les	
   prix	
   (H1a)	
   et	
   un	
   impact	
  
positif	
   de	
   la	
   proximité	
   au	
   port	
   pour-­‐
voyeur	
   d’emplois	
   (H1b).	
   Puis,	
  
l’apparition	
  des	
  friches	
  génère	
  des	
  ex-­‐
ternalités	
   négatives	
   conduisant	
   à	
   un	
  
impact	
  négatif	
  de	
  la	
  proximité	
  au	
  port	
  
sur	
   les	
   prix	
   (H2a)	
   et	
   réduisant	
   l’effet	
  
de	
  centralité	
  (H2b).	
  Enfin,	
  la	
  régénéra-­‐
tion	
   urbaine	
   produit	
   un	
   effet	
   inverse,	
  
c’est-­‐à-­‐dire	
   un	
   impact	
   positif	
   de	
   la	
  
proximité	
  au	
  port	
  sur	
  les	
  prix	
  (H3).	
  Ces	
  
trois	
   hypothèses	
   classiques	
   permet-­‐
tent	
  d’évaluer	
  l’amplitude	
  des	
  impacts.	
  
Nous	
   nous	
   intéressons	
   davantage	
   au	
  
moment	
   où	
   l’impact	
   négatif	
   de	
   la	
  
proximité	
   au	
   port	
   se	
   réduit	
   (H4),	
   lais-­‐
sant	
   supposer	
   l’existence	
   d’effets	
   de	
  
réinvestissement	
  liés	
  à	
  la	
  théorie	
  de	
  la	
  
rente	
   différentielle	
   (H4a),	
   d’anticipa-­‐
tions	
   rationnelles	
   (H4b)	
   ou	
   d’une	
  
simple	
  adaptation	
  aux	
  externalités	
  po-­‐
sitives	
   produites	
   par	
   la	
   réalisation	
   ef-­‐
fective	
   du	
   projet	
   (H3).	
   Enfin,	
   la	
   der-­‐
nière	
   hypothèse	
   s’intéresse	
   au	
   fonde-­‐

Tableau	
  2.	
  Récapitulatif	
  des	
  hypothèses	
  testées.	
  
Hypothèses	
   Critères	
  de	
  vérification	
  

H1a	
   βt4>0	
  et	
  atteint	
  un	
  maximum	
  autour	
  de	
  1985	
  
H1b	
   βt5>0	
  et	
  atteint	
  un	
  maximum	
  autour	
  de	
  1985	
  
H2a	
   βt4<0	
  et	
  décroît	
  au-­‐delà	
  du	
  maximum	
  
H2b	
   βt5<0	
  et	
  décroît	
  au-­‐delà	
  du	
  maximum	
  
H3	
   βt5>0	
  au	
  terme	
  des	
  travaux	
  de	
  régénération	
  
H4a	
   Le	
  min	
  de	
  βt5	
  est	
  atteint	
  avant	
  le	
  lancement	
  du	
  projet	
  
H4b	
   Le	
  min	
  de	
  βt5	
  est	
  atteint	
  au	
  cours	
  de	
  l’implémentation	
  du	
  projet	
  
H5	
   PC	
  modére	
  l’effet	
  de	
  PP	
  sur	
  P	
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ment	
  même	
  de	
  la	
  politique	
  urbaine	
  de	
  
régénération,	
  c’est-­‐à-­‐dire	
  à	
   la	
  capacité	
  
du	
  projet	
  à	
  générer	
  une	
  nouvelle	
  iden-­‐
tité	
   et	
   une	
   nouvelle	
   centralité,	
   inté-­‐
grée	
  par	
  le	
  marché	
  immobilier,	
  fondée	
  
sur	
   la	
  proximité	
  au	
   fleuve	
  et	
  non	
  plus	
  
sur	
   la	
   proximité	
   au	
   centre	
   historique.	
  
Pour	
  ce	
  faire	
  nous	
  testons	
  l’hypothèse	
  

d’un	
  effet	
  modérateur	
  de	
   la	
  centralité	
  
historique	
  sur	
  le	
  lien	
  entre	
  la	
  proximité	
  
au	
  fleuve	
  et	
  les	
  prix	
  résidentiels	
  (H5).	
  

Pour	
   tester	
   les	
   hypothèses	
   H1	
   à	
  
H4,	
   nous	
   produisons	
   un	
   modèle	
   esti-­‐
mé	
   annuellement	
   (t)	
   par	
   régression	
  
multiple,	
  soit	
  au	
  total	
  t=25	
  modèles	
  es-­‐

timés	
  de	
  type	
  (1).	
  Pour	
  i	
  (un	
  logement)	
  
appartenant	
  à	
  j	
  (un	
  IRIS)	
  on	
  écrira	
  :	
  

lnPit	
  =	
  βt0	
  +	
  βt1lnSHit	
  +	
  βt2lnSNBit	
  +	
  βt3	
  lnVjt	
  

	
  +	
  βt4	
  lnPCjt	
  +	
  βt5	
  lnPPjt	
  +	
  εit	
   (1)	
  

Où	
   Pit	
   est	
   le	
   prix	
   du	
   logement	
   i	
   à	
  
l’année	
  t,	
  SHit	
  sa	
  surface	
  habitable,	
  SNBit	
  
sa	
  surface	
  non	
  bâtie,	
  Vjt	
   l’indicateur	
  de	
  

Tableau	
  3	
  

(a)	
  Résultats	
  des	
  régressions	
  du	
  modèle	
  (1)	
  
	
   Qualité	
  d’ajustement	
   Coefficients	
  bruts	
   Coefficients	
  normalisés	
   	
  
Années	
   AIC	
   R²	
   R²	
  aj	
   VIF	
   VIF	
   Cste	
   ln	
  SH	
   ln	
  SNB	
   ln	
  V	
   ln	
  PC	
   ln	
  PP	
   ln	
  SH	
   ln	
  SNB	
   ln	
  V	
   ln	
  PC	
   ln	
  PP	
  
	
   	
   	
   	
   Max	
   Moy	
  
1985	
   -­‐1535,97	
   0,633	
   0,632	
   2,451	
   1,692	
   7,160C	
   0,699C	
  0,026C	
   0,385C	
   0,190C	
   -­‐0,242C	
   0,807C	
   0,062C	
   0,134C	
   0,089C	
  -­‐0,091C	
  	
  
1986	
   -­‐2342,30	
   0,555	
   0,554	
   2,203	
   1,614	
   7,239C	
   0,664C	
  0,034C	
   0,209C	
   0,324C	
   -­‐0,302C	
   0,806C	
  0,083C	
  0,064C	
   0,142C	
   -­‐0,118C	
  
1987	
   -­‐1196,14	
   0,489	
   0,487	
   3,065	
   1,916	
   7,684C	
   0,633C	
   0,047C	
   0,427C	
   0,118a	
   -­‐0,259C	
   0,750C	
   0,127C	
   0,140C	
   0,062	
   -­‐0,110C	
  
1988	
   -­‐2272,05	
   0,565	
   0,564	
   2,426	
   1,675	
   7,474C	
   0,692C	
  0,048C	
   0,563C	
   0,236C	
   -­‐0,238C	
   0,794C	
   0,122C	
   0,163C	
   0,105C	
   -­‐0,091C	
  
1989	
   -­‐1151,66	
   0,579	
   0,576	
   2,832	
   1,816	
   7,083C	
   0,746C	
   0,056C	
   0,243b	
   0,284C	
  -­‐0,260C	
   0,822C	
   0,144C	
   0,071b	
   0,138C	
   -­‐0,105C	
  
1990	
   -­‐421,94	
   0,708	
   0,704	
   2,749	
   1,785	
   7,226C	
   0,808C	
  0,039C	
   0,630C	
   0,100	
   -­‐0,270C	
   0,863C	
   0,083C	
   0,148C	
   0,041	
   -­‐0,092C	
  
1991	
   -­‐1445,18	
   0,599	
   0,597	
   2,740	
   1,793	
   7,378C	
   0,782C	
   0,059C	
   0,629C	
   0,060	
   -­‐0,213C	
   0,826C	
   0,152C	
   0,169C	
   0,031	
   -­‐0,088C	
  
1992	
   -­‐1084,33	
   0,544	
   0,542	
   2,771	
   1,828	
   7,618C	
   0,731C	
   0,059C	
   0,791C	
   -­‐0,013	
   -­‐0,143C	
   0,780C	
   0,162C	
   0,218C	
   -­‐0,008	
  -­‐0,064C	
  
1993	
   -­‐1422,46	
   0,613	
   0,611	
   2,400	
   1,591	
   7,951C	
   0,717C	
   -­‐0,009	
  0,870C	
   0,081a	
   -­‐0,300C	
   0,780C	
   -­‐0,023	
   0,196C	
   0,043a	
   -­‐0,118C	
  
1994	
   -­‐1428,02	
   0,613	
   0,612	
   2,217	
   1,521	
   7,948C	
   0,715C	
   -­‐0,009	
   0,914C	
   0,090a	
  -­‐0,292C	
   0,779C	
   -­‐0,023	
   0,193C	
   0,047a	
   -­‐0,115C	
  
1995	
   -­‐1344,07	
   0,586	
   0,584	
   2,134	
   1,581	
   7,571C	
   0,738C	
   0,056C	
   0,783C	
   0,051	
   -­‐0,267C	
   0,793C	
   0,153C	
   0,183C	
   0,030	
   -­‐0,117C	
  
1996	
   -­‐1768,24	
   0,618	
   0,617	
   2,047	
   1,517	
   7,873C	
   0,716C	
   0,042C	
   1,086C	
   -­‐0,044	
  -­‐0,294C	
   0,796C	
   0,122C	
   0,252C	
   -­‐0,026	
   -­‐0,128C	
  
1997	
   -­‐1521,20	
   0,586	
   0,584	
   1,740	
   1,414	
   7,743C	
   0,729C	
   0,035C	
   0,857C	
   0,032	
   -­‐0,243C	
   0,779C	
   0,095C	
   0,187C	
   0,018	
   -­‐0,103C	
  
1998	
   -­‐2146,71	
   0,682	
   0,681	
   1,706	
   1,407	
   7,633C	
   0,780C	
   0,036C	
   0,905C	
   0,000	
   -­‐0,304C	
   0,828C	
  0,096C	
   0,169C	
   0,000	
   -­‐0,129C	
  
1999	
   -­‐1998,60	
   0,654	
   0,652	
   1,902	
   1,462	
   7,913C	
   0,747C	
   0,033C	
   1,106C	
   -­‐0,011	
   -­‐0,354C	
   0,792C	
   0,094C	
   0,224C	
   -­‐0,006	
   -­‐0,151C	
  
2000	
   -­‐2252,27	
   0,724	
   0,723	
   1,476	
   1,268	
   7,653C	
   0,804C	
  0,034C	
   1,089C	
   0,011	
   -­‐0,296C	
   0,848C	
  0,085C	
   0,160C	
   0,005	
   -­‐0,107C	
  
2001	
   -­‐3282,12	
   0,826	
   0,825	
   1,565	
   1,310	
   7,276C	
   0,959C	
   0,022C	
   1,003C	
  -­‐0,099C	
  -­‐0,093C	
   0,889C	
   0,057C	
   0,160C	
   -­‐0,052C	
  -­‐0,038C	
  
2002	
   -­‐3500,11	
   0,851	
   0,851	
   1,527	
   1,254	
   7,468C	
   0,923C	
   0,018C	
   0,930C	
  -­‐0,077C	
  -­‐0,055b	
   0,899C	
  0,048C	
   0,128C	
   -­‐0,038C	
  -­‐0,022b	
  
2004	
   -­‐3196,99	
   0,736	
   0,736	
   1,608	
   1,301	
   8,014C	
   0,835C	
   0,028C	
   1,053C	
   -­‐0,031	
   -­‐0,098C	
   0,839C	
  0,068C	
   0,131C	
   -­‐0,016	
   -­‐0,041C	
  
2005	
   -­‐4873,82	
   0,794	
   0,794	
   1,867	
   1,630	
   7,872C	
   0,908C	
   0,032C	
   0,793C	
   -­‐0,016	
   -­‐0,113C	
   0,915C	
   0,104C	
   0,098C	
  -­‐0,009	
  -­‐0,057C	
  
2006	
   -­‐3787,51	
   0,769	
   0,768	
   1,789	
   1,379	
   8,199C	
   0,846C	
   0,021C	
   0,900C	
  0,046b	
  -­‐0,066C	
   0,886C	
   0,055C	
   0,123C	
   0,029b	
   -­‐0,031C	
  
2007	
   -­‐3145,01	
   0,728	
   0,727	
   2,061	
   1,511	
   8,841C	
   0,719C	
   0,048C	
   1,076C	
   0,007	
   0,009	
   0,790C	
   0,115C	
   0,148C	
   0,004	
   0,005	
  
2008	
   -­‐1839,31	
   0,686	
   0,685	
   1,972	
   1,700	
   8,045C	
   0,928C	
   0,003	
   1,091C	
   -­‐0,025	
   -­‐0,040	
   0,833C	
   0,005	
   0,107C	
   -­‐0,012	
   -­‐0,014	
  
2009	
   -­‐3348,01	
   0,765	
   0,765	
   2,182	
   1,590	
   8,344C	
   0,836C	
   0,010a	
   1,151C	
   -­‐0,030	
   0,029	
   0,859C	
   0,021a	
   0,168C	
   -­‐0,020	
   0,015	
  
2010	
   -­‐4556,18	
   0,775	
   0,774	
   2,372	
   1,651	
   8,440C	
  0,829C	
   -­‐0,004	
   0,773C	
   0,001	
   0,040b	
   0,877C	
   -­‐0,009	
   0,117C	
   0,001	
   0,022b	
  

	
  

(b)	
  Résultats	
  des	
  régressions	
  du	
  modèle	
  (2)	
  
	
   Qualité	
  d’ajustement	
   Coefficients	
  bruts	
   Coefficients	
  normalisés	
   	
  
Années	
   AIC	
   R²	
   R²	
  aj	
   VIF	
   VIF	
   Cste	
   ln	
  SH	
   ln	
  SNB	
   ln	
  Z	
   ln	
  V	
   	
   ln	
  SH	
   ln	
  SNB	
   ln	
  Z	
   ln	
  V	
  
1985	
   -­‐1491,57	
   0,620	
   0,619	
   2,290	
   1,798	
   7,316c	
   0,701c	
   0,030c	
   -­‐0,038	
   0,517c	
   	
   0,808c	
   0,072c	
   -­‐0,024	
   0,179c	
  
1986	
   -­‐2230,06	
   0,531	
   0,530	
   2,165	
   1,742	
   7,621c	
   0,634c	
   0,032c	
   0,000	
   0,308c	
   	
   0,769c	
   0,078c	
   0,000	
   0,094c	
  
1987	
   -­‐1172,15	
   0,477	
   0,475	
   2,970	
   2,108	
   7,934c	
   0,616c	
   0,046c	
   -­‐0,081a	
   0,550c	
   	
   0,730c	
   0,123c	
   -­‐0,059a	
   0,181c	
  
1988	
   -­‐2208,87	
   0,552	
   0,551	
   2,283	
   1,749	
   7,849c	
   0,664c	
   0,042c	
   -­‐0,029	
   0,721c	
   	
   0,762c	
   0,106c	
   -­‐0,018	
   0,209c	
  
1989	
   -­‐1105,51	
   0,558	
   0,556	
   2,637	
   1,916	
   7,506c	
   0,722c	
   0,051c	
   -­‐0,029	
   0,482c	
   	
   0,795c	
   0,131c	
   -­‐0,020	
   0,140c	
  
1990	
   -­‐414,15	
   0,700	
   0,697	
   2,644	
   1,955	
   7,414c	
   0,799c	
   0,042c	
   -­‐0,092	
   0,750c	
   	
   0,853c	
   0,089c	
   -­‐0,052	
   0,177c	
  
1991	
   -­‐1431,04	
   0,593	
   0,592	
   2,558	
   1,879	
   7,594c	
   0,766c	
   0,058c	
  -­‐0,090b	
  0,762c	
   	
   0,809c	
   0,150c	
   -­‐0,065b	
  0,205c	
  
1992	
   -­‐1082,16	
   0,542	
   0,541	
   2,599	
   1,902	
   7,722c	
   0,724c	
   0,055c	
  -­‐0,082a	
  0,863c	
   	
   0,773c	
   0,152c	
   -­‐0,062a	
   0,238c	
  
1993	
   -­‐1389,80	
   0,602	
   0,601	
   2,211	
   1,642	
   8,190c	
   0,702c	
   -­‐0,008	
   -­‐0,115c	
   1,079c	
   	
   0,764c	
   -­‐0,020	
   -­‐0,081c	
   0,243c	
  
1994	
   -­‐1394,61	
   0,602	
   0,601	
   2,066	
   1,569	
   8,175c	
   0,700c	
   -­‐0,008	
   -­‐0,101a	
   1,118c	
   	
   0,762c	
   -­‐0,020	
   -­‐0,071a	
   0,236c	
  
1995	
   -­‐1326,70	
   0,578	
   0,576	
   1,970	
   1,596	
   7,772c	
   0,724c	
   0,054c	
   -­‐0,107c	
   0,953c	
   	
   0,779c	
   0,147c	
   -­‐0,090c	
   0,223c	
  
1996	
   -­‐1753,32	
   0,613	
   0,612	
   1,916	
   1,544	
   8,030c	
   0,706c	
   0,038c	
   -­‐0,166c	
   1,207c	
   	
   0,784c	
   0,111c	
   -­‐0,135c	
   0,280c	
  
1997	
   -­‐1507,39	
   0,580	
   0,579	
   1,664	
   1,421	
   7,888c	
   0,717c	
   0,031c	
   -­‐0,094c	
  0,959c	
   	
   0,766c	
   0,084c	
  -­‐0,076c	
  0,209c	
  
1998	
   -­‐2118,56	
   0,675	
   0,674	
   1,579	
   1,412	
   7,771c	
   0,772c	
   0,035c	
   -­‐0,141c	
   1,060c	
   	
   0,820c	
   0,093c	
   -­‐0,114c	
   0,198c	
  
1999	
   -­‐1965,96	
   0,644	
   0,643	
   1,813	
   1,501	
   8,047c	
   0,737c	
   0,033c	
   -­‐0,162c	
   1,247c	
   	
   0,781c	
   0,094c	
   -­‐0,137c	
   0,253c	
  
2000	
   -­‐2224,18	
   0,718	
   0,718	
   1,384	
   1,267	
   7,781c	
   0,798c	
   0,036c	
   -­‐0,134c	
   1,239c	
   	
   0,841c	
   0,090c	
  -­‐0,085c	
   0,182c	
  
2001	
   -­‐3284,09	
   0,826	
   0,826	
   1,461	
   1,309	
   7,272c	
   0,959c	
   0,022c	
  -­‐0,096c	
  0,999c	
   	
   0,890c	
   0,057c	
   -­‐0,071c	
   0,160c	
  
2002	
   -­‐3501,78	
   0,851	
   0,851	
   1,371	
   1,222	
   7,456c	
   0,924c	
   0,019c	
  -­‐0,066c	
  0,915c	
   	
   0,900c	
   0,049c	
  -­‐0,047c	
   0,126c	
  
2004	
   -­‐3196,55	
   0,736	
   0,735	
   1,495	
   1,259	
   8,064c	
   0,829c	
   0,027c	
   -­‐0,063c	
   1,102c	
   	
   0,834c	
   0,066c	
  -­‐0,046c	
   0,137c	
  
2005	
   -­‐4867,33	
   0,794	
   0,793	
   1,792	
   1,514	
   7,952c	
   0,901c	
   0,026c	
   -­‐0,062c	
  0,853c	
   	
   0,909c	
   0,085c	
   -­‐0,052c	
   0,106c	
  
2006	
   -­‐3778,61	
   0,768	
   0,767	
   1,522	
   1,320	
   8,284c	
   0,837c	
   0,019c	
   -­‐0,010	
   1,030c	
   	
   0,877c	
   0,049	
   -­‐0,008	
   0,141c	
  
2007	
   -­‐3147,01	
   0,728	
   0,727	
   1,791	
   1,475	
   8,840c	
   0,720c	
   0,048c	
   0,008	
   1,072c	
   	
   0,790c	
   0,115	
   0,007	
   0,148c	
  
2008	
   -­‐1841,25	
   0,686	
   0,685	
   1,820	
   1,720	
   8,052c	
   0,927c	
   0,003	
   -­‐0,033	
   1,110c	
   	
   0,832c	
   0,005	
   -­‐0,021	
   0,108c	
  
2009	
   -­‐3347,54	
   0,765	
   0,765	
   1,823	
   1,528	
   8,322c	
   0,838c	
   0,010	
   0,001	
   1,069c	
   	
   0,861c	
   0,022	
   0,001	
   0,156c	
  
2010	
   -­‐4556,48	
   0,775	
   0,774	
   2,020	
   1,614	
   8,428c	
   0,831c	
   -­‐0,004	
   0,023	
   0,715c	
   	
   0,878c	
   -­‐0,009	
   0,022	
   0,108c	
  
	
  

Notes	
  :	
  Tous	
  les	
  modèles	
  sont	
  globalement	
  significatifs	
  (avec	
  une	
  probabilité	
  associée	
  de	
  Fisher	
  <0,0001)	
  ;	
   les	
  significativités	
  des	
  coefficients	
  estimés	
  du	
  
modèle	
  sont	
  notées	
  C	
  au	
  seuil	
  0,01,	
  b	
  au	
  seuil	
  0,05	
  et	
  a	
  au	
  seuil	
  0,1	
  ;	
  VIF	
  (Variance	
  Inflation	
  Factor)	
  moyen	
  et	
  maximal	
  mesurent	
  la	
  multicolinéarité	
  entre	
  les	
  
variables	
  exogènes.	
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dans	
   la	
  mesure	
   où,	
   si	
   un	
   réinvestisse-­‐
ment	
  lié	
  à	
  la	
  rente	
  différentielle	
  a	
  peut-­‐
être	
  eu	
  lieu	
  avant	
  le	
  lancement	
  du	
  pro-­‐
jet,	
  son	
  amplitude	
  ne	
  fut	
  pas	
  suffisante	
  
pour	
  inverser	
  la	
  tendance	
  décroissante	
  
du	
  paramètre	
  avant	
  1999.	
  

Pour	
  tester	
  H5,	
  nous	
  nous	
  référons	
  
aux	
  résultats	
  des	
  tableaux	
  3a	
  et	
  3b.	
  La	
  
figure	
  7	
  montre	
  que	
  les	
  coefficients	
  de	
  
détermination	
  des	
   deux	
   types	
   de	
  mo-­‐
dèles	
  (1)	
  et	
  (2)	
  ne	
  sont	
  pas	
  réellement	
  
différents	
  sur	
  l’ensemble	
  de	
  la	
  période	
  
étudiée.	
  Le	
  recours	
  aux	
  coefficients	
  de	
  
détermination	
   peut	
   poser	
   problème	
  
dans	
   la	
   validation	
   de	
   H5	
   dans	
   la	
   me-­‐
sure	
  où	
  les	
  modèles	
  (1)	
  et	
  (2)	
  n’ont	
  pas	
  
le	
  même	
  nombre	
   d’exogènes,	
  mais	
   le	
  
résultat	
   énoncé	
   est	
   confirmé	
   par	
   la	
  
comparaison	
  des	
  AIC	
  dans	
  les	
  tableaux	
  
3a	
  et	
  3b.	
  Les	
  modèles	
  (2)	
  dans	
  lesquels	
  
la	
  proximité	
  au	
  projet	
  est	
  modérée	
  par	
  
la	
   proximité	
   au	
   centre	
   historique	
   ne	
  
sont	
   pas	
   plus	
   explicatifs	
   que	
   les	
   mo-­‐
dèles	
  (1).	
  L’hypothèse	
  H5	
  n’est	
  pas	
  va-­‐
lidée	
   et	
   montre	
   que	
   la	
   structure	
   des	
  
prix	
   résidentiels	
   a	
   réellement	
   modifié	
  
sa	
   centralité	
   autour	
   d’une	
   nouvelle	
  
identité	
   fluviale	
   sans	
   influence	
   signifi-­‐
cative	
  de	
  sa	
  structure	
  historique.	
  

Conclusion	
  
L’étude	
  du	
  cas	
  bordelais	
  présente	
  par	
  
son	
  ampleur,	
   sa	
   rapidité	
  et	
   la	
  disponi-­‐
bilité	
   des	
   données	
   des	
   prix	
   résiden-­‐
tiels,	
   une	
   opportunité	
   remarquable	
  
pour	
  comprendre	
   l’impact	
  des	
  projets	
  
de	
  régénération	
  urbaine	
  sur	
  les	
  prix.	
  Il	
  
s’agit	
   en	
   effet	
   d’une	
   opération	
  
d’envergure	
   lancée	
   avec	
   détermina-­‐
tion	
   par	
   les	
   pouvoirs	
   publics	
   locaux.	
  
Même	
  si	
  la	
  méthode	
  hédonique	
  sur	
  la-­‐
quelle	
   se	
   fondent	
   ces	
   résultats	
   reste	
  
sommaire	
  en	
  raison	
  d’une	
  forme	
  fonc-­‐
tionnelle	
   incomplète	
   (absence	
   de	
   cer-­‐
tains	
   descripteurs	
   du	
   logement,	
   ab-­‐
sence	
  de	
  décalage	
  spatial	
  et	
  temporel	
  
des	
   prix)	
   estimée	
   par	
   les	
   MCO,	
   elle	
  
conduit	
   à	
   des	
   avancées	
   significatives	
  
dans	
  la	
  compréhension	
  de	
  l’impact	
  des	
  
programmes	
   de	
   régénération	
   urbaine	
  
sur	
   la	
   structure	
   des	
   prix.	
   L’impact	
   né-­‐
gatif	
  des	
  activités	
  portuaires	
  et	
   indus-­‐
trielles	
   sur	
   les	
   prix	
   remet	
   en	
   perspec-­‐
tive	
  le	
  modèle	
  radial	
  traditionnel	
  ;	
  l’im-­‐
pact	
  négatif	
  des	
  friches	
  portuaires	
  est	
  
mesuré	
   et	
   l’hypothèse	
   de	
   perte	
   de	
  
centralité	
   historique	
   est	
   vérifiée.	
   Le	
  

processus	
   de	
   transition	
   vers	
   une	
   nou-­‐
velle	
   identité	
   urbaine	
   et	
   une	
   nouvelle	
  
centralité	
  est	
  mesuré.	
  Les	
  agents,	
  dès	
  
lors	
   que	
   des	
   informations	
   officialisent	
  
des	
   projets,	
   se	
   lancent	
   dans	
   des	
   opé-­‐
rations	
   immobilières	
   qui	
   participent	
   à	
  
la	
   réussite	
   du	
   réaménagement.	
   Nous	
  
n’avons	
   pas	
   seulement	
   produit	
   une	
  
mesure	
   des	
   effets,	
   qui	
   pourra	
   être	
  
comparée	
   à	
  d’autres	
   cas	
  de	
   «	
  gentrifi-­‐
cation	
   conduite	
  »,	
   mais	
   aussi	
   une	
  
structure	
   d’analyse	
   et	
   des	
   indicateurs	
  
de	
   réussite	
   de	
   ce	
   type	
   de	
   projet	
   (au	
  
moins	
  en	
  regard	
  de	
   leurs	
  objectifs	
  po-­‐
litiques	
   initiaux).	
   Des	
   perspectives	
  
s’ouvrent	
  dans	
  ce	
  champ	
  de	
  recherche	
  
concernant	
   l’historicité	
   des	
   bases	
   de	
  
données	
  immobilières	
  et	
  l’introduction	
  
de	
  modèles	
   spatio-­‐temporels	
   permet-­‐
tant	
   des	
   spécifications	
   fonctionnelles	
  
plus	
   complètes.	
   Elles	
   nécessitent	
   éga-­‐
lement	
   une	
   meilleure	
   connaissance	
  
des	
   stratégies	
   résidentielles	
   des	
  
agents,	
  particuliers	
   et	
  promoteurs,	
   en	
  
réponse	
  à	
  ces	
  programmes.	
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Chronologie	
  thématique	
  des	
  opérations	
  du	
  projet	
  de	
  réaménagement	
  des	
  quais	
  rive	
  gauche	
  (AUTEURS).	
  

Etapes	
   Contenus	
   Date	
  de	
  mise	
  en	
  œuvre	
  	
  

Emergence	
  du	
  
projet	
  
d’aménagement	
  
(1988-­‐2000)	
  

Travaux	
  du	
  cercle	
  de	
  la	
  Rivière	
   1988	
  
Bordeaux,	
  Port	
  de	
  la	
  Lune,	
  concours	
  d’idées	
  Arc	
  en	
  Rêve	
   1989	
  
Projet	
  des	
  deux	
  rives	
  de	
  Dominique	
  PERRAULT.	
  Plan	
  
d’Orientation	
  Urbaine.	
  

1994	
  

Lancement	
  du	
  concours	
  quai	
  rive	
  gauche	
   Lancement	
  janvier	
  1999	
  remise	
  des	
  projets	
  en	
  oc-­‐
tobre	
  1999	
  

Michel	
  CORAJOUD	
  (architecte)	
  est	
  désigné	
  lauréat	
  du	
  con-­‐
cours	
  

Janvier	
  2000	
  

Libération	
  et	
  
animation	
  du	
  
domaine	
  des	
  
friches	
  portuaires	
  
(1996-­‐1998)	
  

Démolition	
  des	
  hangars	
   H11	
  en	
  1996	
  ;	
  H7	
  en	
  2000	
  
Achèvement	
  de	
  l’enlèvement	
  des	
  grilles	
  du	
  port	
  donnant	
  ac-­‐
cès	
  au	
  public	
  

1996-­‐1997	
  

Créations	
  événementielles	
  (pratique	
  spontanée	
  du	
  territoire	
  
par	
  le	
  public)	
  

Cutty	
  Star	
  (1996)	
  
Mondial	
  Café	
  (1998)	
  
Fête	
  du	
  Vin	
  (1998)	
  

Valorisation	
  du	
  
patrimoine	
  histo-­‐
rique	
  
(1995-­‐2000)	
  

Illumination	
  de	
  la	
  Place	
  de	
  la	
  Bourse	
   1995	
  

Ravalement	
  des	
  façades	
   Début	
  en	
  Février	
  1997,	
  fin	
  2000	
  

Mise	
  en	
  œuvre	
  
administrative	
  du	
  
projet	
  
(1996-­‐2000)	
  

La	
  CUB	
  est	
  gestionnaire	
  du	
  domaine	
  public	
  rive	
  gauche	
  entre	
  
le	
  Pont	
  de	
  pierre	
  et	
  le	
  cours	
  du	
  Médoc	
  

26	
  juin	
  1996	
  

Décision	
  du	
  conseil	
  de	
  communauté,	
  autorisation	
  de	
  con-­‐
cours	
  d’architecture	
  et	
  de	
  d’ingénierie	
  

Décembre	
  1998	
  

Agrément	
  des	
  candidatures	
  sur	
  avis	
  motivé	
  du	
  jury	
  de	
  con-­‐
cours	
  (5	
  agréés	
  sur	
  33)	
  

Mars	
  1999	
  

Le	
  port	
  autonome	
  désigne	
  le	
  groupement	
  privé	
  MAB	
  /	
  SO-­‐
CAE	
  Atlantique	
  pour	
  aménager	
  les	
  hangars	
  15	
  à	
  19.	
  

Octobre	
  1999	
  

Lettre	
  de	
  mission	
  du	
  projet	
  Quai	
  Rive	
  Gauche	
   Décembre	
  1999	
  
Présentation	
  du	
  projet	
  Carajoud	
  au	
  conseil	
  municipal	
  de	
  
Bordeaux	
  et	
  aux	
  conseils	
  de	
  quartiers	
  

Février	
  2000	
  

Réalisation	
  des	
  
travaux	
  par	
  sé-­‐
quences	
  
(2002-­‐2007)	
  

Séquence	
  1	
  :	
  Quai	
  de	
  Salinière,	
  Quai	
  de	
  la	
  Grave,	
  Quai	
  de	
  la	
  
monnaie,	
  	
  
Quai	
  Ste	
  Croix	
  et	
  Parc	
  Saint	
  Michel	
  
(Création	
  d’un	
  parc	
  paysager	
  et	
  de	
  loisirs	
  urbains)	
  

Janvier	
  2002	
  à	
  Décembre	
  2003	
  (boulevard)	
  
Juillet	
  2003	
  à	
  juin	
  2005	
  (espace	
  à	
  vivre)	
  
Octobre	
  2006	
  à	
  avril	
  2009	
  (plateau/berge)	
  

Séquence	
  2	
  :	
  Quai	
  de	
  la	
  Douane	
  et	
  Quai	
  Richelieu	
  
Quai	
  de	
  la	
  Douane	
  	
  et	
  Place	
  de	
  la	
  Bourse	
  
(Activités	
  liées	
  au	
  fleuve	
  :	
  culture	
  tourisme	
  et	
  commerces)	
  

Janvier	
  2002	
  à	
  Décembre	
  2003	
  (boulevard)	
  
Juillet	
  2003	
  à	
  juin	
  2005	
  (espace	
  à	
  vivre)	
  
Mai	
  2005	
  à	
  Juillet	
  2006	
  (miroir	
  d’eau)	
  
Juin	
  2006	
  à	
  juin	
  2007	
  (plateau	
  /	
  berge)	
  

Séquence	
  3	
  :	
  Quai	
  Louis	
  XVIII	
  
	
  (Prolongement	
  de	
  l’Esplanade	
  des	
  Quinconces	
  sur	
  le	
  fleuve)	
  

Avril	
  à	
  Octobre	
  2004	
  (boulevard)	
  
Décembre	
  2005	
  à	
  Juin	
  2007	
  (plateau	
  /	
  berge)	
  
Juin	
  2006	
  à	
  juin	
  2007	
  (espace	
  à	
  vivre)	
  

Séquence	
  4	
  :	
  Quai	
  des	
  Chartrons	
  (section	
  A)	
  
	
  (Activités	
  de	
  tourisme,	
  commerce	
  et	
  loisirs	
  dont	
  réhabilita-­‐
tion	
  H14)	
  

mars	
  2000	
  à	
  juin	
  2002	
  (espace	
  à	
  vivre	
  et	
  boulevard)	
  
Septembre	
  2004	
  à	
  avril	
  2006	
  (plateau	
  /	
  berge)	
  

Séquence	
  5	
  :	
  Quai	
  des	
  Chartrons	
  (section	
  B)	
  et	
  Quai	
  de	
  Baca-­‐
lan	
  	
  (Activités	
  commerciales	
  et	
  culturelles)	
  

Janvier	
  à	
  Septembre	
  2004	
  (plateau	
  /	
  berge)	
  
Juin	
  2005	
  à	
  mai	
  2006	
  (boulevard)	
  
Octobre	
  2006	
  à	
  décembre	
  2007	
  (espace	
  à	
  vivre)	
  

	
  


