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Cet article explore I'impact des relations ville-port sur les prix des logements, un pro-
bléme commun a de nombreuses villes européennes. Nous nous concentrons sur la
mesure et la compréhension des mécanismes induits par les différentes phases histo-
riques de ces relations : activités portuaires, friches portuaires et régénération (« gen-
trification conduite »). Par sa dimension, le cas choisi permet de disposer d’une large
base de données (38261 ventes enregistrées entre 1985 et 2010) et de construire une
méthode hédonique prenant en compte les caractéristiques du logement, des quar-
tiers, des proximités du centre-ville historique et du port. Les estimations annuelles
des paramétres de proximité du port traduisent I'impact des différentes phases histo-
riques sur la structure des prix. Les résultats montrent la complexité et 'amplitude des

mouvements de prix, ainsi que I'impact des anticipations des agents.

La politique de régénération se fonde
sur un projet urbain visant a reconqué-
rir un secteur en déclin suite a une
crise de son activité originelle (friches
urbaines industrielles, portuaires ...)
grace a des aménagements du cadre
bati et/ou du paysage. Le renouvelle-
ment urbain est constitué d’un en-
semble de projets articulés par une po-
litique englobant tout I'espace d’une
agglomération dans le but de recom-
poser le centre-ville et Plidentité ur-
baine (Chasseriau, 2004). Aprés la
crise fordiste, de nombreuses villes
« perdantes » (Rousseau, 2010) ont
mis en ceuvre des politiques de «ré-
génération » si ambitieuses qu’elles
deviennent des «renouvellements ur-
bains » (Cheshire, 2006 ; Piron, 2002).

Ces grands projets se sont multi-
pliés en Europe (Lecroart, Palisse,
2007). lIs s’inscrivent dans une attente

de «gentrification », concept aux ori-
gines anglo-saxonnes tardivement ac-
cepté  (Authier, 2001;  Bidou-
Zachariasen, 2003, Donzelot, 2004)
mais toujours questionné (Fijalkow &
Preteceille, 2006). L’enjeu majeur est
de requalifier des quartiers urbains
pour attirer des résidents des classes
moyenne et supérieure, au dépend de
classes sociales plus mo-
destes (Williams & Smith, 1986).
Comme I’énonce Rousseau (2008 : 76)
dans son étude sur Roubaix et Shef-
field, « les villes conduisent des poli-
tiques visant a transformer symboli-
quement le centre-ville pour I’'adapter
au golt des classes moyennes dont la
venue en résidents et/ou en consom-
mateurs est attendue pour pallier le
déclin économique ». Dés lors, de Bil-
bao a Manchester, de Montréal a
Québec, de grands projets voient le

jour, mettant parfois simultanément
en ceuvre des éléments multiples :
nouveaux commerces (Van Criekingen
& Fleury, 2006), espaces publics (Zu-
kin, 1995), nouvelles constructions
(Davidson et Lees, 2005 ; Rerat et al.,
2008) et réhabilitation du bati.

Ces opérations de renouvellement
urbain retissent et métissent la ville.
Sur ces questions, de nombreux tra-
vaux s’intéressent a P’Economie de
’'aménagement (Guelton, Navarre, &
Rousseau 2011), aux transformations
morphologiques et sociales de Ia ville,
notamment par I’attention portée aux
différentes acceptions et effets de la
métropolisation (Gaschet & Lacour,
2008, Bourdeau-Lepage, 2012). Mais
en raison de la faible surface de mar-
ché autour des projets urbains et du
temps long de leur mise en ceuvre,
peu d’études concernent les effets
prix sur les valeurs fonciéres et immo-
bilieres. Pourtant ces questions sont
essentielles pour I'urbaniste et le poli-
tique qui mesurent P’efficacité de leurs
actions et pour les acteurs privés de la
promotion et les résidents

Pour évaluer I’'ampleur des chan-
gements de la valorisation résiden-
tielle liée a ces projets il est nécessaire
de mesurer et d’expliquer les dyna-
miques des structures des prix au
cours de différentes phases: celle de
Pactivité originelle, celle des friches,
celle de la mise en ceuvre du projet et
enfin celle d’'une nouvelle réalité (ou
perception) urbanistique. Leurs im-
pacts peuvent étre appréciés par une
fonction hédonique adaptée a un
temps long pour lequel les données
sur les logements sont rares (Geniaux,
Ay, & Napoleone, 2011).

Ce travail contribue a la compré-
hension des mécanismes a I’ceuvre en
s’appuyant sur le cas du renouvelle-
ment de I'agglomération de Bordeaux
et la base des «déclarations d’inten-
tion d’aliéner » (DIA) localisant I’en-
semble des transactions sur I’habitat
«ancien » dans cette ville entre 1985 et
2010. Elle accomplit son renouvelle-
ment urbain en 2010 par une régéné-
rescence compléte des quais d’un
budget de 340 millions d’euros, liés a
implantation du tramway et a la re-
conquéte de la rive droite longtemps
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Tableau 1. Statistiques descriptives de la variable endogene

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 177 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

délaissée. La démarche peut consti-
tuer un apport pour les sites indus-
triels, portuaires, logistiques des lors
qu’ils s’inserent dans des politiques vi-
sant a conforter Iattractivité et la
compétitivité d’une métropole.

L’article se structure comme suit.
La premiere 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-
xiéme spécifie la base de données uti-
lisée, les hypothéses et les modeles
testés. La derniére 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 a
Ducruet et Lee en 2006) montrent
’existence de différentes phases qui
affectent la structure urbaine (Du-
cruet, 2008, Lechner, 2006). Apres
I’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 génére alors de
plus en plus de contraintes aux dépla-

cements des flux et a I'extension du
port, entrainant une stagnation de
I’activité (phase 3). Ces contraintes et
’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 Gales,
1995). Cette qualification, accentuant
les externalités négatives, repose a la
fois sur des critéres observés (cho-
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 foncieres, pour autant que I'on
y effectue de gros travaux de récupé-
ration et de « nettoyage », et peuvent
donner naissance a de grands projets
urbains reconfigurant I'identité et la
centralité. S’amorce ainsi la phase 5
des rapports ville-port (Chasseriau,
2004). L’étude de TPIRSIT (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 a
la reconquéte de leur front d’eau. Aux
externalités négatives produites par
les friches succédent alors des exter-
nalités positives générées par les réali-
sations des projets urbains, condui-
sant potentiellement a une restructu-
ration des prix résidentiels. Cepen-
dant, nous connaissons mal la réaction
du marché immobilier résidentiel a 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 a [Iinitiative de
’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 Iimportance
et la périodisation des opérations. Ces
phases sont assez similaires d’'une mé-
tropole a lautre (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 dés la fin des années 1980. La
phase d’émergence du projet trouve
ses racines dés 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 larchitecte M. Cara-
joud.

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

La troisiéme phase (1997-2000) est
constituée de la valorisation du patri-
moine historique par le ravalement
des facades sur I’ensemble des quais.
De la noirceur des facades polluées
par activité portuaire et le trafic rou-
tier émerge alors la richesse des dé-
tails artistiques d’une architecture
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Figure 1. Evolution des prix résidentiels au métre carré a Bordeaux.
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Figure 2. Carte de présentation des IRIS par numéro (AUTEURS).
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XVlliéme que PUNESCO classe en 2007
sur la liste du Patrimoine Mondial de
’Humanité.

La quatrieme phase de mise en
ceuvre administrative du projet est es-
sentielle pour la faisabilité, notam-
ment financiére, d’un projet ambi-
tieux. La municipalité réussit a con-
vaincre la communauté urbaine de
Bordeaux (CUB) de I'intérét d’un pro-
jet dont ambition est d’étre a la base
d’une nouvelle identité bordelaise.
L’attribution de la gestion du domaine
portuaire par la CUB en juin 1996 cons-
titue donc la premiére information
pertinente, mais le Schéma Général
d’Organisation du projet, c’est-a-dire
I’ensemble des procédures, actions,
phasages, est arrété par la lettre de
mission du projet émise fin 1999.
L’échelle administrative du projet,
précisant ses capacités financiéres et
son organisation administrative, cons-

tituent deux informations pertinentes
pour les anticipations des deman-
deurs.

Enfin, la mise en ceuvre technique
des travaux a lieu entre 2000 et 2009.
Cette phase s’opére en séquences et
en laniéres. Les laniéres s’ordonnent
entre le fleuve et les facades des ba-
timents sur les 4,5 kms de quai.
Chaque laniére est affectée a une
fonction : espace a vivre, tramway, cir-
culation automobile, bords des quais,
fleuve. Un deuxiéme découpage longi-
tudinal, par séquence, ordonne les
mises en chantier. Notons que
’extrémité Nord du projet intégre des
commerces a lintérieur d’anciens en-
trep6ts portuaires, dont on peut at-
tendre d’éventuels impacts sur les prix
résidentiels.

Différents modeéles peuvent étre
mobilisés selon les phases de la struc-

ture urbaine. Lors des phases 2 et 3 de
la ville portuaire, le modéle mono-
centrique (Fujita, 1989) peut étre opé-
rant mais il perd de son opérationnali-
té avec la stagnation des activités por-
tuaires puis leur retrait. L’évolution
des prix résidentiels au pourtour du
port doit étre envisagée par des mo-
déles tenant compte des modifica-
tions des externalités produites par le
port y compris lorsque la régénéres-
cence a lieu (passage d’externalités
négatives a des externalités positives).
Dés lors, le modéle hédonique (Rosen,
1974; Epple, 1987) cerne mieux
I’évolution de la structure des prix ré-
sidentiels. La dégradation de I’espace
portuaire, considérée comme une ex-
ternalité négative, conduirait a un prix
marginal négatif de la proximité au
port et inversement sa régénération
induirait un prix marginal positif. Ce-
pendant les résultats produits par la
méthode hédoniste méritent d’étre
éclairés par la littérature sur la gentri-
fication afin de cerner les mécanismes
a’ceuvre entre les phases 4 et 5.

Dans sa premiére acception éco-
nomique (Smith, 1987), la gentrifica-
tion est de nature spontanée et ré-
sulte d’un réinvestissement du capital
fondé sur la détection des écarts entre
rente fonciére actuelle et rente fon-
ciére potentielle; Sur ce concept, voir
Smith (1996), Bourassa (1993) et Clark
(1995). Les externalités négatives des
friches centrales produisent un «dé-
sinvestissement », conduisant a des
prix si faibles que I’anticipation d’une
plus-value devient certaine. On assiste
alors a un réinvestissement qui s’ac-
célére avec la diversification socio-
économique de la population. Cette
premiére voie de recherche vise soit a
décrire les effets prix de la gentrifica-
tion, soit a déterminer une rente po-
tentielle au prix du paramétrage de
certaines variables (Clark 1995; Ham-
mel, 1999; Bruckner & Rosental,
20009).

Dans la seconde acception, la gen-
trification peut étre conduite, C’est-a-
dire menée par les autorités urbaines
sous la forme de projets urbains dont
I’objectif est de modifier les caractéris-
tiques d’un espace pour y attirer une
nouvelle population (Hackworth &
Smith, 2001). L’augmentation des prix
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Figure 3. Indicateur de proximité des IRIS au centre historique (AUTEURS).
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Figure 4. Indicateur de proximité des IRIS au projet urbain (AUTEURS).
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résidentiels résulte alors des externali-
tés positives produites par le projet et
'amélioration des voisinages. Ces ef-
fets, peu étudiés dans la littérature
(Rerat et al., 2008; Immergluck,
2009), sont analysés par des modéles
hédoniques sur de courtes périodes ne
permettant pas de juger des effets de
projets urbains a long terme impli-
quant des phénomenes d’anticipation.
En effet, dés lors que des informations
commencent a circuler sur I’émer-
gence du projet de régénération (idée
du projet, accords administratifs, con-
cours architectural ...), les acquéreurs
peuvent réaliser leurs anticipations
(rationnelles) sur la base des informa-
tions disponibles et participer a un ac-

croissement de la demande et des
prix.

L’appréhension de I’évolution des
prix résidentiels est donc une question
complexe en raison de la diversité des
origines des mouvements de prix,
mais aussi en raison de la composition
méme du projet. Le renouvellement
introduit généralement d’autres élé-
ments urbanistiques (transports en
commun, espaces publics, monuments
historiques) dont les impacts sur les
prix dépendent de leur localisation et
de la nature de leurs externalités (cf.
Fritsch, 2007, pour les transports,
Mordue 2007 et Faye & Le Fur, 2012,
pour les espaces publics). L’élément le

plus discuté est probablement le clas-
sement historique des batiments a
proximité du projet. Sur cette ques-
tion peu traitée, Leichenko, Coulson, &
Listokin (2001) montrent que le clas-
sement historique des zones urbaines
conduit a une augmentation des prix

résidentiels de 5 a 20%.

En supposant neutre 'effet de ces
variables sur les prix dans notre cas
d’étude, nous cherchons a vérifier
dans quelle mesure et a quel rythme le
niveau et la structure des prix résiden-
tiels des villes portuaires se modifient
dans les phases 3, 4 et 5 du rapport
entre le port et la ville. La neutralité de
ces variables se justifie technique-
ment : homogénéité de Iarchitecture
paysagére du projet, classement histo-
rique de I’ensemble du tissu urbain
aux abords du projet, pas de polarisa-
tion marquée par le réseau de tram-
ways (distance de g4oom entre les ar-
réts).

Base de données, hypothéses et mé-
thodologie

Les DIA, générées par le réseau nota-
rial, enregistrent les ventes de biens
résidentiels de plus de cinqg ans (hors
habitat social) soumis au droit de pré-
emption. L’espace étudié étant entie-
rement soumis a ce droit, 'enregis-
trement des transactions est exhaus-
tif. Pour chaque transaction résiden-
tielle nous disposons du prix, de la sur-
face habitable, de la surface de la par-
celle, de la surface au sol, de la date de
transaction, de la section cadastrale et
de Padresse du batiment. L’étage, la
structure du logement et sa date de
construction ne sont pas renseignés.
La base DIA offre donc une véritable
histoire des prix, méme si ses informa-
tions sont limitées.

Pour construire un modéle hédo-
nique, nous avons extrait de cette
base des variables relatives au loge-
ment (surface habitable, surface non
batie) et des variables relatives aux
voisinages. Pour ces derniers, nous
nous référons aux IRIS (figure 2). Les
IRIS d’habitat ou «flots regroupés
pour l'information statistique » consti-
tuent la brique de base pour le recen-
sement et la diffusion des données IN-
SEE. D’une population de 1800 a 5000
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Tableau 2. Récapitulatif des hypothéses testées. primée en Ir} de sorte que ,Ies para-
Hypotheses Critéres de vérification métres représenteront les élasticités
H1a Bes>0 et atteint un maximum autour de 1985 pnf( directs des vén?bles' Le tat.JIe.au !
H1b Bes>0 et atteint un maximum autour de 1985 presente' les statlstl(‘ques descriptives
H2a Bi,<0 et décroit au-dela du maximum de la variable endogéne et le nombre
H2b Bis<0 et décroit au-dela du maximum de transactions disponibles par an.
H3 Bes>0 au terme des travaux de régénération Pour cadrage d’ensemble sur Bor-
H4a Le min de By est atteint avant le lancement du projet deaux, la ﬁgure 1 présente I’évolution
H4b Le min de B est atteint au cours de 'implémentation du projet des prix. L’année 2003 de la base DIA
Hs PC modére I'effet de PP sur P

habitants, ils sont homogénes quant
au type d’habitat et leurs limites
s’appuient sur les grandes coupures
du tissu urbain. La surface non batie
est la différence entre la surface de la
parcelle et la surface au sol, permet-
tant de rendre compte notamment de
I’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’a par-
tir du recensement de 2009 et ne peu-
vent donc étre mobilisées sur
’ensemble de la période étudiée. De
méme, 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 m* pra-
tiqué dans un IRIS donné relativement
au prix au m’® sur Pensemble de la ville,
pour chaque année. Pour limiter
'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 contrdlée.

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 premiere, le centre est
identifié par le «triangle d’or» dans
IRIS 507, et va de 1 (la périphérie) a 5
(le centre) par contiguité (figure 2).
L’appellation « Triangle d’or » est utili-

sée pour désigner le centre historique
de la ville, ou 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) a 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 a limiter le nombre
d’IRIS a 31, délaissant les autres IRIS
de 'agglomération jugés trop éloignés
du projet. Pour la description des
proximités, [I'utilisation de variables
d’échelle restitue probablement moins
de variance des prix qu’une distance
euclidienne entre le logement et
’espace rénové. Cependant, celle-ci
entralne des difficultés techniques
lides a la définition d’un centroide ou
d’un point frontiere de I’espace réno-
vé. Nous privilégions donc plus une
échelle d’adhérence des espaces
gu’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 a 'espace régénéré, la va-
riable PC adopte la méme configura-
tion d’échelle, elle-méme 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 batie (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-

connait des particularités, a la fois in-
téressantes d’un point de vue immobi-
lier et perturbantes pour I’analyse
économétrique. Pour précision, les
IRIS bordant le projet au nord (301,
302, 309) et au sud (1104 a 1301) abri-
taient de nombreux entrepdts, créés
au XVllle siecle. L’élévation des valeurs
fonciéres a conduit les promoteurs a
leur rachat puis au découpage des pla-
teformes et a leur revente. Cette lu-
crative activité s’est intensifiée en
2003, conduisant a 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’hypotheses.

Initialement (fin phase 3), le mo-
dele monocentrique conduit a une
structure radiale des prix, c’est-a-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,
I’apparition des friches génére des ex-
ternalités négatives conduisant a un
impact négatif de la proximité au port
sur les prix (H2a) et réduisant I'effet
de centralité (H2b). Enfin, la régénéra-
tion urbaine produit un effet inverse,
c’est-a-dire un impact positif de la
proximité au port sur les prix (H3). Ces
trois hypotheéses classiques permet-
tent d’évaluer 'amplitude des impacts.
Nous nous intéressons davantage au
moment ou l'impact négatif de la
proximité au port se réduit (H4), lais-
sant supposer I'existence d’effets de
réinvestissement liés a 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-
niére hypothése s’intéresse au fonde-
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Tableau 3

(a) Résultats des régressions du modele (1)
Qualité d’ajustement

Années AIC R? R'aj  VIF VIF

Max Moy
1985 -1535,97 0,633 0,632 2,451 1,692
1986 -2342,30 0,555 0,554 2,203 1,614
1987  -1196,14 0,489 0,487 3,065 1,916
1988  -2272,05 0,565 0,564 2,426 1,675
1989  -1151,66 0,579 0,576 2,832 1,816
1990  -421,94 0,708 0,704 2,749 1,785
1991 -1445,18 0,599 0,597 2,740 1,793
1992 -1084,33 0,544 0,542 2,771 1,828
1993  -1422,46 0,613 0,611 2,400 1,591
1994 -1428,02 0,613 0,612 2,217 1,521
1995  -1344,07 0,586 0,584 2,134 1,581
1996 -1768,24 0,618 0,617 2,047 1,517
1997  -1521,20 0,586 0,584 1,740 1,414
1998  -2146,71 0,682 0,681 1,706 1,407
1999 -1998,60 0,654 0,652 1,902 1,462
2000 -2252,27 0,724 0,723 1,476 1,268
2001 -3282,12 0,826 0,825 1,565 1,310
2002 -3500,11 0,851 0,851 1,527 1,254
2004 -3196,99 0,736 0,736 1,608 1,301
2005 -4873,82 0,794 0,794 1,867 1,630
2006 -3787,51 0,769 0,768 1,789 1,379
2007 -3145,01 0,728 0,727 2,061 1,511
2008 -1839,31 0,686 0,685 1,972 1,700
2009 -3348,01 0,765 0,765 2,182 1,590
2010  -4556,18 0,775 0,774 2,372 1,651

(b) Résultats des régressions du modéle (2)
Qualité d’ajustement

Années AIC R? R'aj  VIF VIF
1985  -1491,57 0,620 0,619 2,290 1,798
1986 -2230,06 0,531 0,530 2,165 1,742
1987  -1172,15 0,477 0,475 2,970 2,108
1988 -2208,87 0,552 0,551 2,283 1,749
1989  -1105,51 0,558 0,556 2,637 1,916
1990  -414,15 0,700 0,697 2,644 1,955
1991 -1431,04 0,593 0,592 2,558 1,879
1992  -1082,16 0,542 0,541 2,599 1,902
1993 -1389,80 0,602 0,601 2,211 1,642
1994 -1394,61 0,602 0,601 2,066 1,569
1995 -1326,70 0,578 0,576 1,970 1,596
1996  -1753,32 0,613 0,612 1,916 1,544
1997 -1507,39 0,580 0,579 1,664 1,421
1998 -2118,56 0,675 0,674 1,579 1,412
1999 -1965,96 0,644 0,643 1,813 1,501
2000 -2224,18 0,718 0,718 1,384 1,267
2001  -3284,09 0,826 0,826 1,461 1,309
2002 -3501,78 0,851 0,851 1,371 1,222
2004 -3196,55 0,736 0,735 1,495 1,259
2005 -4867,33 0,794 0,793 1,792 1,514
2006 -3778,61 0,768 0,767 1,522 1,320
2007 -3147,01 0,728 0,727 1,791 1,475
2008 -1841,25 0,686 0,685 1,820 1,720
2009 -3347,54 0,765 0,765 1,823 1,528
2010 -4556,48 0,775 0,774 2,020 1,614

Coefficients bruts

Cste  InSH InSNB  InV  InPC  InPP

7,160¢ 0,699¢ 0,026 0,385 0,190 -0,242¢
7,239 0,664° 0,034 0,209 0,324° -0,302¢
7,684 0,633 0,047¢ 0,427° 0,118% -0,259¢
7,474 0,692¢ 0,048 0,563 0,236 -0,238¢
7,083¢ 0,746 0,056 0,243" 0,284¢-0,260°¢
7,226¢ 0,808°¢ 0,039 0,630° 0,100 -0,270°
7,378¢ 0,782¢ 0,059 0,629 0,060 -0,213¢
7,618¢ 0,731¢ 0,059 0,791 -0,013 -0,143¢
7,951¢ 0,717¢ -0,009 0,870° 0,081* -0,300°¢
7,948¢ 0,715¢ -0,009 0,914¢ 0,090%-0,292¢
7,571 0,738¢ 0,056 0,783° 0,051 -0,267¢
7,873¢ 0,716 0,042¢ 1,086 -0,044 -0,294¢
7,743° 0,729 0,035 0,857° 0,032 -0,243¢
7,633¢ 0,780¢ 0,036 0,905 0,000 -0,304¢
7,913¢ 0,747° 0,033° 1,106 -0,011 -0,354¢
7,653¢ 0,804° 0,034 1,089 0,011 -0,296°
7,276¢ 0,959 0,022¢ 1,003 -0,099-0,093¢
7,468¢ 0,923° 0,018 0,930¢-0,077¢-0,055°
8,014¢ 0,835 0,028 1,053¢ -0,031-0,098¢
7,872¢ 0,908¢ 0,032¢ 0,793 -0,016 -0,113¢
8,199 0,846 0,021° 0,900° 0,046°-0,066¢
8,841 0,719¢ 0,048 1,076 0,007 0,009
8,045 0,928 0,003 1,091 -0,025 -0,040
8,344 0,836 0,010* 1,151° -0,030 0,029
8,440 0,829¢ -0,004 0,773¢ 0,001 0,040°

Coefficients bruts
Cste  InSH InSNB  InZ Inv

7,316¢ 0,701° 0,030° -0,038 0,517
7,621 0,634° 0,032° 0,000 0,308°
7,934° 0,616° 0,046° -0,081% 0,550°
7,849° 0,664 0,042¢ -0,029 0,721°
7,506° 0,722° 0,051° -0,029 0,482¢
7,414° 0,799° 0,042 -0,092 0,750¢
7,594¢ 0,766° 0,058-0,090° 0,762¢
7,722¢ 0,724° 0,055 -0,082% 0,863¢
8,190° 0,702 -0,008 -0,115° 1,079°
8,175¢ 0,700° -0,008 -0,101* 1,118¢
7,772° 0,724° 0,054° -0,107° 0,953¢
8,030°¢ 0,706° 0,038 -0,166° 1,207¢
7,888¢ 0,717° 0,031° -0,094° 0,959°
7,771 0,772° 0,035° -0,141° 1,060°
8,047° 0,737 0,033 -0,162° 1,247°
7,781¢ 0,798 0,036 -0,134° 1,239¢
7,272¢ 0,959°¢ 0,022 -0,096° 0,999°
7,456 0,924° 0,019 -0,066° 0,915°
8,064 0,829° 0,027°-0,063° 1,102°
7,952¢ 0,901° 0,026° -0,062° 0,853¢
8,284° 0,837° 0,019° -0,010 1,030°
8,840° 0,720° 0,048 0,008 1,072¢
8,052¢ 0,927° 0,003 -0,033 1,110°
8,322¢ 0,838 0,010 0,001 1,069°
8,428 0,831° -0,004 0,023 0,715°

Coefficients normalisés

InSH InSNB InV  InPC  InPP

0,807¢ 0,062 0,134° 0,089-0,091¢
0,806 0,083¢ 0,064 0,142 -0,118¢
0,750¢ 0,127 0,140 0,062 -0,110¢
0,794 0,122¢ 0,163 0,105 -0,091¢
0,822¢ 0,144° 0,071° 0,138 -0,105¢
0,863 0,083 0,148 0,041 -0,092¢
0,826 0,152¢ 0,169 0,031 -0,088¢
0,780¢ 0,162 0,218 -0,008 -0,064¢
0,780°¢ -0,023 0,196 0,043* -0,118¢
0,779 -0,023 0,193° 0,047% -0,115¢
0,793¢ 0,153 0,183 0,030 -0,117¢
0,796 0,122¢ 0,252¢ -0,026 -0,128¢
0,779¢ 0,095 0,187 0,018 -0,103¢
0,828¢ 0,096¢ 0,169 0,000 -0,129¢
0,792 0,094 0,224¢ -0,006 -0,151°
0,848¢ 0,085¢ 0,160° 0,005 -0,107¢
0,889¢ 0,057°¢ 0,160° -0,052¢-0,038¢
0,899°¢ 0,048¢ 0,128 -0,038¢-0,022°
0,839 0,068¢ 0,131° -0,016 -0,041°
0,915 0,104 0,098 -0,009 -0,057°
0,886°¢ 0,055 0,123° 0,029" -0,031°
0,790¢ 0,115 0,148 0,004 0,005
0,833¢ 0,005 0,107° -0,012 -0,014
0,859¢ 0,021 0,168 -0,020 0,015
0,877¢ -0,009 0,117° 0,001 0,022°

Coefficients normalisés
InSH InSNB  InZ Inv

0,808¢ 0,072¢ -0,024 0,179°¢
0,769° 0,078 0,000 0,094¢
0,730° 0,123° -0,059% 0,181°
0,762¢ 0,106° -0,018 0,209°
0,795¢ 0,131 -0,020 0,140°
0,853° 0,089° -0,052 0,177¢
0,809° 0,150° -0,065° 0,205¢
0,773° 0,152 -0,062° 0,238¢
0,764° -0,020 -0,081° 0,243¢
0,762¢ -0,020 -0,071* 0,236¢
0,779¢ 0,147° -0,090° 0,223¢
0,784 0,111° -0,135° 0,280°¢
0,766° 0,084° -0,076° 0,209¢
0,820° 0,093 -0,114° 0,198¢
0,781° 0,094¢ -0,137° 0,253¢
0,841° 0,090°-0,085° 0,182¢
0,890° 0,057° -0,071° 0,160°
0,900° 0,049°-0,047° 0,126¢
0,834° 0,066°-0,046° 0,137¢
0,909° 0,085 -0,052° 0,106°
0,877° 0,049 -0,008 0,141°
0,790° 0,115 0,007 0,148¢
0,832° 0,005 -0,021 0,108¢
0,861° 0,022 0,001 0,156°
0,878¢ -0,009 0,022 0,108¢

Notes : Tous les modeles sont globalement significatifs (avec une probabilité associée de Fisher <0,0001); les significativités des coefficients estimés du
modéle sont notées © au seuil 0,01, ® au seuil 0,05 et * au seuil 0,1; VIF (Variance Inflation Factor) moyen et maximal mesurent la multicolinéarité entre les

variables exogenes.

ment méme de la politique urbaine de
régénération, c’est-a-dire a la capacité
du projet a 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 I’hypothése

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

Pour tester les hypothéses H1 a
H4, nous produisons un modéle esti-
mé annuellement (t) par régression
multiple, soit au total t=25 modeles es-

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

INPi¢ = Pro + PulnSHic + PINSNB;; + s INV
+Bes INPCie+ Bis INPPyc + & M

Ou P est le prix du logement i a
’année t, SH; sa surface habitable, SNB;
sa surface non batie, V;. I'indicateur de
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Figure 5. Evolution des paramétres estimés de la variable proximité du projet
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Figure 6. Evolution des paramétres estimés de la variable proximité au centre

0,5
0,4
0,3
0,2
0,1

0

0,1

0,2

— Coefficient brut de InPC

qualité relative (a la ville) du voisinage
j auquel appartient i, PG; et PP: la
proximité au centre et la proximité au
projet de P'IRIS j auquel appartient le
logement i. Les B; sont les parameétres
normalisés estimés et g; les résidus.
Les séries temporelles des paramétres
normalisés permettent de donner un
caractére opérationnel a nos hypo-
théses. Les paramétres normalisés
peuvent comparer P'impact de la cen-
tralité et de la proximité au projet aux
impacts des autres variables relatives
au logement et au voisinage.

Pour tester la derniére hypothése
(Hs) nous comparons sur les années
pour lesquelles I'impact du projet de-
vient réel, ’explicativité et la significa-
tivité des modéles de type (1) et de
type (2). Les modéles de type (2) subs-
tituent aux variables (PC et PP) une
variable Z (produit de PC et PP) dont Ia
valeur rend compte de la superposi-

- = ==Borne inf. et sup. (95%)

tion des centralités ancienne et nou-
velle.

INPi:= o+ BrInSHit + BealnSNBic + BisIn Ve +
1INZje+ 1 @)

ou InZ. = In(PCt*PPy)

Si les modéles (2) sont plus expli-
catifs que les modéles (1) il faudra en
déduire que P'impact de la proximité
au projet est modéré par la proximité
au centre, validant I'idée d’une super-
position des perceptions de la centrali-
té aprés I'opération de régénération. A
I’inverse, le marché immobilier intégre
la nouvelle centralité (autour de
identité du fleuve) impulsée par la
politique urbaine sans référence a la
structure historique de la ville. Le ta-
bleau 2 reprend les hypothéses énon-
cées en considérant les parametres
des modeles de type 1 et 2.

La forme fonctionnelle des mo-
déles (1) et (2) nécessite quelques re-

marques. D’une part, compte tenu de
I'insuffisance de transactions par IRIS
pour [Putilisation d’un modele en
ventes répétées, les variables non ren-
seignées dans la DIA conduisent a une
spécification incompléte de la forme
fonctionnelle. En particulier, des va-
riables classiques des modéles hédo-
niques (cf. Thériault et al., 2003 ; J. Ca-
vailhés, 2005) comme la structure du
logement et I'age du batiment sont
omises. Méme si les IRIS étudiés ont
été construits entre le Xviiliéme et le
début du XiXiéme, assurant une cer-
taine homogénéité architecturale,
cette omission accroit potentiellement
I'impact des variables retenues et peut
réduire ’explicativité du modéle.

D’autre part, bien que des modéles
temporel et/ou spatial trouveraient
naturellement leur place ici nous
n’avons pas intégré de variables en-
dogénes décalées dans le temps ou
dans P’espace. En premier lieu, la pé-
riodicité annuelle nécessaire a la taille
des échantillons offre un nombre de
périodes insuffisant pour tester signi-
ficativement Ia stationnarité des séries
de prix des IRIS et identifier les retards
du VAR. En second lieu, I'introduction
d’une endogéne spatialement décalée
est délicate puisque I'externalité posi-
tive de I'espace rénové est captée a la
fois directement et indirectement,
externalité positive du renouvelle-
ment agissant aussi sur P'IRIS voisin.
Enfin le nombre d’IRIS considéré en-
traine de sérieuses difficultés d’inter-
prétation des résultats. La spécifica-
tion choisie a donc le mérite de la sim-
plicité mais peut générer un biais de
surestimation de I'impact des variables
retenues. Cependant le test des hypo-
theses précédentes s’intéresse a
I’évolution des coefficients, de sorte
que l'existence d’un biais ne devient
problématique que s’il évolue au cours
du temps.

Pour estimer les coefficients de
cette forme fonctionnelle log-log,
nous utilisons la méthode des MCO. En
effet, si la distribution des résidus ne
résiste pas aux tests classiques de
normalité, les indicateurs de forme de
Fisher assurent globalement la quasi-
normalité des distributions. Les tests
de Jarque-Berra ou Lilliefors concluent
trés significativement a la non norma-
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Figure 7 Comparaison des R? des modéles (1) et (2)
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lité des résidus en raison probable-
ment de la taille des échantillons an-
nuels. Notons cependant que dans la
phase cyclique d’accélération des prix
au cours des années 2000, les distribu-
tions subissent naturellement de
fortes perturbations entrainant un
risque temporaire d’utilisation des
MCO (avec un Kurtosis assez élevé de
la distribution des résidus), sans
néanmoins compromettre la cohé-
rence d’ensemble des résultats. A
moyen terme, avec I'laccomplissement
de plusieurs cycles immobiliers et
'accroissement du nombre de pé-
riodes, lintroduction de variables
temporelles et I’affinement des mé-
thodes d’estimation constitueront des
voies de recherches nécessaires.

Résultats et discussions

Les estimations des paramétres du
modeéle (1) et du modéle (2) figurent
respectivement dans les tableaux 3a
et 3b. Ces tableaux présentent a la fois
les coefficients estimés bruts (i.e les
élasticités prix des exogeénes) et les
coefficients estimés normalisés afin de
pouvoir comparer les impacts des dif-
férentes variables explicatives du prix.
Pour en faciliter la lecture, les évolu-
tions des paramétres bruts By, et B¢
sont présentées dans les figures 5 et 6.
L’absence de multicolinéarité des
exogénes est justifiée par les VIF
(moyen et maximal) pour chaque mo-
déle annuel.

1999
2001
2004
2006
2008
2010

— R M2

Dans les modéles de type (1), les
niveaux d’explicativité sont assez
faibles durant les années 1980, mais
croissants au cours du temps. La sur-
face habitable (SH) est la variable ex-
plicative prépondérante, avec des pa-
ramétres normalisés (entre 0,75 et
0,92), que I’on remarque liés a la ten-
dance générale des prix (figure 1), ce
qui est consistant avec les travaux an-
térieurs (Faye & Le Fur, 2008). Les pa-
ramétres traduisant I'effet de voisi-
nage (entre 0,06 et 0,25) s’affichent
comme la seconde influence sur les
prix. La variable surface non batie a
une influence faible et assez erratique,
peut-étre attribuable aux caractéris-
tiques urbanistiques d’une ville hori-
zontale a faible densité ou I’existence
de jardin n’est pas rare. Enfin, et sur-
tout compte tenu du poids des va-
riables SH et V, les impacts de la
proximité au centre et de la proximité
au projet restent trés marginaux mais
suffisent pour en commenter les fluc-
tuations.

La proximité au centre a un impact
positif sur les prix jusqu’en 1991 mais
décroit fortement dés 1989, ce qui va-
lide H1a. La structure des prix est donc
encore radiale au moment ot les acti-
vités portuaires cessent, puis cette
structure perd sa centralité dés le dé-
but des années 9o, I'impact de la cen-
tralité sur les prix devenant non signi-
ficatif. H2a est donc partiellement va-
lidée puisque, si le paramétre de la
proximité au centre décroit, il ne de-

vient pas vraiment négatif. En somme,
le centre n’attire plus mais pour autant
ne devient pas répulsif pour la de-
mande immobiliére.

La proximité au port, contraire-
ment a ce que nous supposions dans
H1b, n’a pas d’impact positif sur les
prix. La négativité du paramétre de
cette variable et sa décroissance en
valeur absolue montrent que I'activité
portuaire était créatrice d’externalités
négatives, dont I'impact s’est réduit
dés la fin de I'activité. Cette réduction
perdure jusqu’en 1992, au-dela I’hy-
pothése H2b est validée avec une né-
gativité croissante du paramétre
jusqu’en 1999. La proximité des friches
portuaires a donc un impact négatif
sur les prix de plus en plus prononcé.

La proximité au projet n’a un im-
pact positif sur les prix immobiliers
qu’a partir de 2009 (voire 2010 en te-
nant compte des marges de con-
fiance), C’est-a-dire au terme des tra-
vaux de régénération, ce qui valide H3.
Le marché immobilier a donc intégré le
changement urbanistique et I’an-
cienne zone portuaire produit désor-
mais des externalités positives. Pour
autant la centralité historique ne ré-
apparait pas et le parameétre de la
proximité au centre n’est toujours pas
significatif a la fin des années 2000. Le
calendrier de 'implémentation du pro-
jet est alors essentiel pour com-
prendre les fondements des anticipa-
tions. D’une part, I'appropriation col-
lective de I'espace, avec les grandes
fétes de 1998, peut avoir conduit a un
changement dans la perception de
I’espace urbain en particulier pour les
ménages. D’autre part, la lettre de
mission administrative de 1999 enre-
gistre définitivement le programme de
régénération urbaine, information es-
sentielle pour les anticipations des
acheteurs et surtout des promoteurs.
Le programme de ravalement des fa-
cades qui s’achéve en 2000, un précé-
dent nécessaire a Iinscription des
quais au Patrimoine de I’humanité,
produit un impact essentiel (Leichen-
ko, Coulsen, & Listokin, 2001). L’am-
pleur du retournement du parameétre
laisse supposer I’existence d’une con-
vergence de ces éléments dans
I’évolution des prix. Nous pouvons
donc valider H4b et invalider Hga,
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dans la mesure o, si un réinvestisse-
ment lié a la rente différentielle a peut-
étre eu lieu avant le lancement du pro-
jet, son amplitude ne fut pas suffisante
pour inverser la tendance décroissante
du parameétre avant 1999.

Pour tester Hs, nous nous référons
aux résultats des tableaux 3a et 3b. La
figure 7 montre que les coefficients de
détermination des deux types de mo-
deles (1) et (2) ne sont pas réellement
différents sur I’ensemble de la période
étudiée. Le recours aux coefficients de
détermination peut poser probléme
dans la validation de Hs dans la me-
sure ou les modeles (1) et (2) n’ont pas
le méme nombre d’exogénes, mais le
résultat énoncé est confirmé par la
comparaison des AIC dans les tableaux
3a et 3b. Les modeéles (2) dans lesquels
la proximité au projet est modérée par
la proximité au centre historique ne
sont pas plus explicatifs que les mo-
deles (1). L’hypothése Hs5 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 I'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.
Méme si la méthode hédonique sur la-
quelle se fondent ces résultats reste
sommaire en raison d’une forme fonc-
tionnelle incompléte (absence de cer-
tains descripteurs du logement, ab-
sence de décalage spatial et temporel
des prix) estimée par les MCO, elle
conduit a des avancées significatives
dans la compréhension de I'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 modele radial traditionnel ; I'im-
pact négatif des friches portuaires est
mesuré et I’hypotheése 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, dées
lors que des informations officialisent
des projets, se lancent dans des opé-
rations immobiliéres qui participent a
la réussite du réaménagement. Nous
n’avons pas seulement produit une
mesure des effets, qui pourra étre
comparée a 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 I’historicité des bases de
données immobiliéres et I'introduction
de modéles spatio-temporels permet-
tant des spécifications fonctionnelles
plus complétes. Elles nécessitent éga-
lement une meilleure connaissance
des stratégies résidentielles des
agents, particuliers et promoteurs, en
réponse a ces programmes.
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Chronologie thématique des opérations du projet de réaménagement des quais rive gauche (AUTEURS).

Etapes

Emergence du
projet
d’aménagement
(1988-2000)

Contenus Date de mise en ceuvre
Travaux du cercle de la Riviere 1988
Bordeaux, Port de la Lune, concours d’idées Arc en Réve 1989
Projet des deux rives de Dominique PERRAULT. Plan 1994

d’Orientation Urbaine.

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

Démolition des hangars

H11en 1996 ; H7 en 2000

. . Achévement de I’enlevement des grilles du port donnantac- | 1996-1997
animation du N .
. cés au public
domaine des — — - - ~ —
friches portuaires Crealtlonzﬁv;anementlelles (pratique spontanée du territoire | Cutty Star (1996)
ar le public i 3
(1996-1998) P P Mondial Café (1998)
Féte du Vin (1998)
Valorisation du lllumination de la Place de la Bourse 1995

patrimoine histo-
rique
(1995-2000)

Ravalement des facades

Début en Février 1997, fin 2000

Mise en ceuvre
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- Mars 1999
cours (5 agréés sur 33)
Le port autonome désigne le groupement privé MAB [ SO- Octobre 1999

CAE Atlantique pour aménager les hangars 15 a 19.

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 Saliniére, 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 a Décembre 2003 (boulevard)
Juillet 2003 a juin 2005 (espace a vivre)
Octobre 2006 a 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 a Décembre 2003 (boulevard)
Juillet 2003 a juin 2005 (espace a vivre)
Mai 2005 a Juillet 2006 (miroir d’eau)

Juin 2006 a juin 2007 (plateau / berge)

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

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

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

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

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

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