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L 'haussmannisatioD de la rue de la RepubJique 
it Marseille: I'echec d'uDe speculation fonciere l' 

Pierre Fournier, Sylvie Mazzella 

Au moment de sa percee d'inspiration haussmannienne sous Ie 
Second Empire comme aujourd'hui, la rue Imperiale devenue rue de la 
Republique est in serite dans un projet d'amenagement de I'articulation 
entre ville et port a Marseille. L'actuel projet, baptise Euromediterranee, 
s'etend sur 313 ha de la gare Saint-Charles au fort Saint-Jean, et jusqu'a 
Arenc. II s'agit de requalifier un grand secteur urbain, ou vivent pres de 
30 000 habitants et travaillent plus de 20 000 personnes. Ce projet est 
une operation d'amenagement articulee au developpement economique 
de nouvelles activites, avec la realisation de 500 000 m2 de bureaux 
sur 15-20 ans, la creation de 6 000 logements neufs et rehabilitation de 
7 000 logements, la creation de commerces et d'equipements. L'objectif 
est l'implantation d'entreprises privees a vocation principalement 
tertiaire et intemationale I. 11 vient plus de cent ans apres les operations 
de construction menees dans Ie quartier de la Joliette, d'Arenc et du 
Lazaret par P. Talabot (docks) et par J. Mires puis E. Pereire (immeubles 
residentiels). Dans les deux cas, il s'agit d'orienter la ville vers les 
bassins portuaires de la Joliette, de « tirer » les beaux quartiers vers des 
espaees qui, en 1860, viennent d'etre crees, gagnes sur la mer a 
l'occasion de la construction du port modeme, ou qui, aujourd'hui, 
viennent d'etre liberes par Ia disparition de certaines aetivites en lien 
avec Ie port. L'essentiel du commerce maritime se fait desormais par Fos 
et les echanges de marchandises, qui continuent de passer par Marseille, 
peuvent etre cantonnes dans les bassins du nord, laissant les bassins du 
sud au developpement du trafic des voyageurs vers la Corse et vers Ie 
sud de Ia Mediterranee qui ne requiert pas tant d'infrastructures en 

* Cet article derive d'une communication presentee lors de la joumee d'etude « Appropriations des 
Expropriations : Maurice Halbwachs et les modalites des dynamiques urhaincs », organisee a 
I'IRESCO Ie 10 decembrc 1998 par Paul-Andre Rosental et Christian Topalov dans Ie cadre du 
Programme de recherches interdisciplinaires « Etudes urbaines ». II s'inscrit par ailleurs dans une 
recherche collective consacree aUK dynamiques urbaines dans Ie centre historique et populaire de 
Marseille (financee par Ie Plan urbanisme. construction et architccture du ministere de I'Equipement. 

o,j des transports et du logement). 
I, Cf. « /Of) grands pmjets » pour Marseille Pnil'ellce. /990-2005. 



amere des quais. Dans les deux cas, il s'agit de construire un nouveau 
quartier residentiel et economique en lien aussi avec la gare de chemin 
de fer qui date de 1848 et qui doit etre reamenagee aujourd'hui pour 
accueillir Ie nouveau trafic que l'extension de la ligne TGV jusqu'a 
Marseille induit a l'horizon 2001. Entre ces deux grandes intentions 
politiques de valorisation du site et quel que soit leur degre de reussite, 
la rue, sur plus d'un siecle, sert de residence a des habitants qui y 
trouvent, selon leurs aspirations et selon les epoques, une adresse plus au .. , 
moins recherchee. 

Comme au moment du projet initial, l'operation Euromediterranee 
s'inscrit dans un grand programme national de politiques urbaines 2

• On y 
retrouve mutatis mutandis les memes acteurs collectifs qu'au XIXe siecle, 
ceux-Ia memes dont Maurice Halbwachs a decrit les interactions dans son 
ouvrage sur les expropriations a Paris a la fin du XIX" siec1e 3 et que Marcel 
Roncayolo retrouve dans son analyse des mecanismes de la planification 
urbaine et de la speculation a Marseille 4. Sous Ie Second Empire, les 
speculateurs Jules Mires, Paulin Talabot au Emile Pereire s'engagent dans 
de grands ouvrages haussmanniens caracterises par la procedure de 
declaration d'utilite publique, par Ie recours aux expropriations via la 
municipalite, par l'intervention financiere de banques et de grandes 
societes immobilieres, puissants agents de la mise en valeur du sol urbain. 
Deplaces dans Ie contexte marseillais, les raisonnements de M. Halbwachs 
quant a la capacite des speculateurs a anticiper les besoins collectifs, 
perrnettent d'eclairer Ie sens et la portee de l'action menee par ces 
financeurs, en meme temps que les conditions de l'echec de l'operation de 
la rue Imperiale. 

L'echec d'une operation financihe 
La construction rapide (1862-1864) de la rue Imperiale s'inscrit dans un 

contexte de plein essor urbanistique dans lequel Marseille donne 
I'impression d'exploser, d'eclater en taus sens, et surtout vers l'est et Ie 
sud~. La population de la ville passe de 183 000 habitants en 1846 a 
300 000 en 1866. Marseille connait, durant cette periode, une profonde 
mutation economique affectant jusqu'a la topologie de la ville, avec 
l'arrivee de la premiere ligne de chemin de fer, l'entree des eaux de la 
Durance, l'implantation du nouveau port de la Joliette (1844-1854), la 

2. Elle porte Ie label d'operation d'interet national depuis 1997. 
3. Halbwachs. 1909. 
4. Roncayolo. 1996. 
5. Bailleux de Marisy. J 866, p. 621. 



construction massive d'imrneubles et de batiments monumentaux pour les 
pouvoirs publics (Ie Palais de Justice 1856-1862, la Prefecture 1862-
1866), la creation de parcs comrne celui qui jouxte Ie Palais Longchamp 
(1862-1864), l'execution de travaux de voiries qui redefinissent l'extension 
de la ville. Differents facteurs locaux et nationaux favorisent l'ensemble de 
ces realisations dans Marseille, notamrnent Ie souhait des maires et prefets 
de mener des politiques monumentales, couple a la transformation des 
conditions de financement de ce type d'operations avec la fondation d'une 
nouvelle forme de banque, qui recueille les capitaux du grand public et les 
transforme en prets a long tenne (Ie Credit mobilier fonde en 1852 par les 
freres Pereire, la Caisse nationale des chemins de fer fondee en 1853 par 
1. Mires ... ). 

Derriere Ie percement de la rue Imperiale, it faut voir une reponse a la 
necessite d'organiser Ie developpement urbain en coordonnant ces 
transformations localisees, en meme temps qu'au probleme des vieux 
quartiers insalubres du centre historique qui occupe les d6bats publics 
depuis Ie XVIII' siec1e. Apres l'extension de la ville au sud aux XVII' et 
XVIIIe siec1es, on parle d'une « troisieme ville» en train de se construire, 
au nord, sur les terrains en arriere des quais du nouveau port. Si l'on 
s'interroge sur les moyens de la relier a l'ancien port, Ie passage par les 
quais apparait comme un long detour, d'autant qu'ils sont souvent 
encombres par des marchandises. Quant au prolongement vers Ie nord de 
l'axe de la rue d'Aix, qui structure Ie lien du centre ancien avec la-ville du 
sud via Ie COUTS Belsunce et la rue de Rome, il presente !'inconvenient de 
d6nivel6s considerables ralentissant la circulation. Plusieurs solutions 
sont envisagees qui vont du tunnel sous la colline (projet Vaucher en 
1855) a l'arasement complet de cette barriere physique (projet Mires en 
1858). Le percement d'une large rue dans Ie bati ancien et dans 
l'epaisseur de la colline se situe a l'entre-deux. Par ses caracteristiques. 
l'ouverture de la rue Imperiale constitue deja une mutation urbaine 
considerable. Vne tranchee d'une profondeur de 25 m par endroit, d'une 
largeur de 60 m, est creusee ; 1 200 000 m) de d6blais sont d6verses dans 
la mer grace a 4 lignes de chemin de fer 6tablies sur 12 Ian ; pour la 
premiere fois en France. on utilise des locomotives, des grues roulantes 
de 35 m de hauteur, des machines a fabriquer Ie mortier. La procedure 
d'expropriation est rapide au regard de !'importance de la suriace, 
100 000 m2 pour la nouvelle voirie et pour les futurs immeubles: 6 mois 
pour les ententes amiables entre juillet 1861 et janvier 1862, huit 
mois pour la majeure partie des reglements par jury d'expropriation. 
935 maisons sont detruites, 16 000 personnes deplacees vers de 



nouveaux immeubles construits par les speculateurs dans les quartiers de 
la Belle-de-Mai et de Notre-Dame de la Garde". 

Avant I'operation de Ia rue Imperiale realisee entre 1862 et 1864, c'est 
la construction d'un nouveau quartier sur les terrains de la 10Iiette, 
soutenue par Ie speculateur Jules Mires des 1856, qui se silue, selon 
Marcel Roncayolo 7, au « demarrage » de I'haussmannisation marseillaise 
par Ie type de bali standardise qu'on y rencontre et par l'effet 
d'entrainement qu'eUe exerce durant les annees 1860. Mires achete au prix 
de 50 F/m2 un !rrrain de 3~1 522 m1 gagnes sur la mer a mesure de la 
construction du nouveau port qui se fait par remblai jusqu'a atteindre la 
cote requise par Ie tirant d'eau des bateaux attendus·. II parie sur une 
importante rente speculative et laisse ecrire, dans Ie journal des chemins 
de fer dont il est Ie directeur, que ces terrains ont une valeur fonciere 
comprise entre 300 et 400 F/m2. Il pense rapidement a englober la vieille 
ville dans son projet et propose, en 1858, on l'a vu, une operation 
d'unification des nouveaux quartiers de la 10liette a l'ancien port, qui 
suppose de raser les trois collines de la vieille ville (Saint-Laurent. les 
Moulins, les Carmes) qui dominent Ie Vieux-Port et l'abritent du vent 9

• 

S'agit-il par la d'augmenter encore les perspectives de rente associees aces 
operations d'amenagement, ou de trouver in extremis une solution pour 
rattraper l'echec previsible des premieres ? On peut se Ie demander au 
regard de la deliberation du conseil municipal du 1" decembre 1860 qui 
precise que les depenses de construction dans Ie quartier de la loliette et 

6. C et D. Jasmin. 1994. p. 14. II faut se garder d'imaginer des speculateurs inleresses .eulement par 
la construction d'immeubles bourgeois il celte epoque. Cf. la description par M. Leseure de la 
dynamique it ('",uvre pour Ie qumier populaire de Clignancourt dans Ie 18' arrondissement de Paris 
en 1882. La rente fonciere y deeoule de I'ecart entre faibles cauls d'acquisition et de construction ct 
fort volume vendu du fait de la densification du bilti standardise par rapport au hati populaire 
anterieur. avec pour effet une « transfonnation du quartier par un double processus d'elimination de~ 
populations les plus dUavorisees et de promotion verticale de ses occupants. La structure des loyers 
[ ... J. les fa"ades en pierre de taille. les vestibules en stuc. Ie con fort donne aux appartemenls (eau. 
gaz. sonnettes) en reservem racees ~ une elite uuvriere. stabilisee gcographiqucment et avide 
d'integration sociale »(Lescure. 1980. p. 45). 
7. Roncayolo. 1996. p. 223. 
8. Lautman (1969. p. 623) note que les terrains vierges sont loujours tres apprecies des promoteurs 
pour la forte plus-value qui pcut y etre realisee. sachant que. " bon gre mal gre. collectiviu!s locales 
et puissance puhlique seront bien obligees de n:aliser les lravaux d'adduction. de voirie, de 
construction tI'ecoles et de creation de lignes de trans pons ». 

9. " La vieille ville de Marseille est situ':c sur line eminence dont l'elevation sur certains points n'esl 
pas mointlrc de 40 m. De cet amas de 3 000 maison,. la plupart en ruine el faisanl honte il la 
civilisation. ,'exhalent les emanations Ie, plus dangereuses pour la sante publique. Dans cc foyer 
d'infeclion ou naquit la peste de 1720. se presse une populalion agglomeree de 50000 ames. La ville 
de Marseille proprement dit et rancicn port. place au pied de la vieille vilk. sont separes des nouveaux 
quartiers el des nouveau;.. pons par la vieille ville dont les rues sales el si elroites nc sonl accessihles 
'lu'aux pieton, qui osent en af[ronter I'escalade,. Propos de J. Mires dans sa lettre au procureu! 
general Dupin. ,4 ",e.l· jLlges. IIW "ie. el me.l· affaire.I·. <!dition. 1862. cite par Levemc. 1925. p. 45. 



dans celui d'Arenc ont ete superieures a celles qui etaient prevues et que 
les locations s'effectuent Ires difficilement. Les etages inferieurs des 
immeubles du quai de la Joliette restent inoccupes alors que Mires avait 
espoir de voir s'y implanter les corps insulaires et les grandes compagnies 
de navigation 10. 

Emile Pereire, president du conseH d'administration de la Compagnie 
immobiliere, fonde lui aussi, a ceUe epoque, beaucoup d'espoirs sur 
Marseille. « dont la prosperite est nee des causes generales qui existent 
partout ou Ie progres du credit et l'etablissement des chemins de fer ont 
imp rime une grande impulsion au commerce et a l'industrie. Elle est 
favorisee de plus par une position exceptionnelle et par Ie commerce avec 
notre grande colonie qui a pris des proportions inou'ies et devra s'accroitre 
lorsque Ie percement du canal de Suez aura centralise Ie commerce des 
lndes dans Ie bassin de la Mediterranee »". Mais, contrairement a Mires et 
a Talabot. il n'a pas encore veritablement sa place parmi les investisseurs 
en lien avec Ie nouveau port. Pour l'ensemble de ces raisons, a la faillite de 
1. Mires, E. Pereire integre l'actif de 1a Societe des ports dans sa 
Compagnie immobiliere". Le 14 aout 1862, il signe avec Ie maire, 
Balthazar Rouviere, un traite selon lequel Ia Ville vend a la Compagnie 
immobiliere tous les terrains en bordure de la rue Imperiale et des rues 
nouvelles adjacentes, d'une superficie minimale de 60 000 m2 au sol'). Le 
prix de vente est fixe a 300 F/m2

, soit un total de 18 millions de francs. 
La rue Imperiale donne l'exemple d'une operation haussmannieIme menee 

par differents acteurs coUectifs : les planificateurs-expropriateurs (l'Etat et la 
municipalite) ; les sp6culateurs et, autour d'eux, la myriade d'actionnaires 
regroupes dans des compagnies immobilieres soutenues par un nouveau 
systeme bancaire que ces societes ont fonde ; les architectes ; les petits 
entrepreneurs batisseurs d'immeubles, c'est-a-dire de segments de la rue 
suivant un cahier des charges fixe par la Compagnie immobiliere ; et les 
ingenieurs des Ponts et Chaussees. Auguste Gassend. ancien chef de bureau 
de la direction des Ponts du departement, est de ceux-ci.ll ala responsabilite 
de la voirie et des travaux publics a la mairie de Marseille. C'est lui qui, avec 

10. Leveme. 1925. p. 30. 
II. Le Billie/in des lois. 13 juin 1863, cite par Leverne. 1925. p. 48-49. 
12. En 1863. Ie patrimoine foncier de la Compagnie immobiliere se compose il Marseille de I'ex­
domaine de la Societe des pons. ~ur lequel 45 maisons sont baties et 33 en cours d'achevement, de la 
rue Imperiale et de 20 rues altenames. des terrains du bd des Dames, des lerrains des Catalans en lien 
avec des projets d'etablisscmcnt de ports au sud (a ce moment-Iii en effet. il ne semble pas possible 
que les ports nord puissent etre cteveloppes vers I'E'taque II cause de I'inslaliation des bassins de 
radoub qui en ferment I'ex!rcmite nord). Cf. Loverne. 1925, p. 50. 
13. En fait, 70 000 m' apres retn!cissemellt des largeurs de voie envisagees et surtout du diametre de 
la place centrale. par ,ouei ,J'equilit>rer Ie nudget de I'operation. 



Ie maire Louis Lagarde, convainc Napoleon Ill, en septembre 1860, 
d'approuver Ie projet ; c'est encore lui qui precise, plus lard, Ie trace du plan, 
Ie parcellaire, les 110ts a demolir, en concertation avec les membres de 
commissions specialement constituees pour examiner et approuver les plans 
proposes I •• Deux commissions speciales d'examens des plans illustrent cette 
variete d'acteurs. En 1860, sous l'egide du prefet, Ie senateur de Maupas, la 
premiere reunil Ie president de la chambre de commerce, Ie secretaire general 
de l'ev&he, un membre du conseil general, Ie receveur general, Ie president 
du Grand consgl des socieces de prevoyance et de secours mutuel. Dne 
seconde commission, reunie en 1862, poursuit la negociation. Elle est 
constituee d'acteurs locaux : un avocat, un directeur de l'Ecole de medecine, 
un banquier, un negociant, un membre de la chambre de commerce el un j uge 
au tribunal de premiere instance. Elle a pour objectif, precise Auguste 
Gassend, de recueillir les observations du public pour qu'il puisse formuler 
son avis. S'il faut compter avec les resistances du pouvoir local, comme en 
temoigne la longue polemique relative aux projets d'extension portuaire tout 
au long du XIX' siecle. cette lourde procedure de negociation ne doit pas 
masquer Ie poids decisif du corps des Ponts et Chaussees 15 qui selectionne les 
projets soumis aux enquetes publiques et definit les choix techniques. Et si 
les tractations a l'echelle locale ont su ici s'articuler avec la volonte nationale 
pour Ia realisation du projet 16, c'est peut-etre du fait que certains acteurs ont 
occupe successivement des positions de representants de !'interet de l'Etat el 
de representants des interets 10caux (comme de Montricher ou Gassend). 

Tout un jeu de credits, d'avances, d'interets mais aussi d'endettements 
en cascade s'installe entre les differents acteurs du projet. En 1860, I'Etat 
accorde une subvention de 6 millions de francs a la municipalite pour 
engager les travaux dans la rue Imperiale" et l'autorise a emprunter pour 
poursuivre les travaux d'amenagement des nouveaux ports. La ville, qui a 
programme une subvention de 12 millions de francs de plus pour 
equilibrer Ie budget. autorise un credit a la Compagnie immobiliere 

14. Gassend. 1867, p. 14-17. Une commission des travaux publics cst instauree sous Ie Second 
Empire pour Iraiter de ces questions. Elle reunil des membres civils et militaires. Elle csl cnsuite 
demultipliee en commissions ad "oc par chantier. 
15. cr. BOITUCY et Boni110. 1992. chap. 3 « La bataille des pons n. 

16. D'autres projcts de renovalion des quartiers de la vicille ville au debut du xx< siecie. portes par les 
urbanistes J. Greber et E. Beaudouin. n'aboutissem pas. en panie rautc d'avoir su aniculer ce~ deux 
niveaux de decision. 
17. Dans Ie budget prcvisionnel de I'operation. c<esl Ie tiers de la part des depenses d'expropriation 
(30 MF) et de travaux d'amenagernenl de la yoirie (6 MF) qui reste nOrfcompell~c par la venle dcs 
terrains (18 MF). Classiquemcnl, eet engagement de 1'Elat renvoie au c1assement de cetle rue conIIne 
point de depan d'une route nationale : iei n' 8 bis. allan! de Marseille vcrs I'ltalie (decrel d'utilite 
publique du 15 avril 1861. rendu par Napoleon III en (onseil ,rEtat. cite par Dubois. 1978-1979· 
1980, p. 50. 



d'Emile Pereire. La meme Compagnie immobiliere consent des credits aux 
petits entrepreneurs qui lui aehetent des pareelles de la rue IS de la 
Republique pour y construire des immeubles et revendre les appartements. 
En cas d'echee, les difficultes s'enehainent dans l'ordre inverse. Lorsque 
les petits entrepreneurs ne parviennent pas it vendre ni it louer ees 
appartements, leur faillite fait du bailleur de fonds Ie proprietaire. Mais la 
Compagnie immobiliere n'arrive pas davantage it vendre ni it louer, done Ii 
rembourser ses dettes, et fait faillite it son tour. La municipalite augmente 
par suite son endettement aupres de l'Etat. Au lieu des 12 millions de 
francs qu'elle eroyait engager dans l'operation, c'est 30 millions que 
Marseille y engloutit 19. La Societe immobiliere marseillaise, eonstituee a 
partir de capitaux des grandes families marseillaises 20. reprend de la 
Compagnie immobiliere, en 1878. l'ancien actif immobilier de la Societe 
des ports (comprenant les immeubles et terrains des nouveaux quartiers de 
la Joliette et du Lazaret"), et de la Nouvelle compagnie immobiliere. en 
1890. Ie reste des aetifs de la Compagnie immobiliere, liquide en 1881 
(comprenant les immeubles de la rue de la Republique et les terrains 
d'Arenc). 

Comment comprendre cet echec financier? En 1881, les liquidateurs de 
la Compagnie immobiliere analysent la situation avec recul : « Plusieurs 
causes ont longtemps retarM Ie developpement de nos locations a 
Marseille: un ralentissement marque dans I'aecroissement de la population. 
l'inexecution des grands travaux d'utilire pubJique. les habitudes et les 
traditions qui tenaient les locataires. industriels et commen;ants eloignes des 
nouveaux quartiers. enfin Ie trop grand nombre d'immeubles batis eu egard 
au chiffre de la population »2l. Pour les seules annees 1861 It 1863. 2640 
logements ont ete construits alors que la moyenne annuelle de construction 
a Marseille etait de 350 logements entre 1857 et 1861 n. La Compagnie 

18. 10 sur 18 selon C. et D. Jasmin (1994. p. 15). Celie pratique qui conduit 11 ce gue " la Compagnie 
immobiliere (prenne] place parmi les organismes de credit immobilier " e~t precisemem decrite par 
Lescure, 1980. p. 27-28. Le role des entrepreneurs de bihiments eSI. des lors. reduit 11 cclui d'agenl~ 
d·execution. seules les grandes societes immobilieres ayant a charge la responsabilile financiere el 
commerciale de l'operdtion par la masse de leurs capitaux et par leurs relalions avec Ie pouvoir 
(Lescure. 1980. p. 65). 
19. C. el D. Jasmin. 1994, p. 15. 
20. La SIM compte parmi ses fondateurs les grands noms du patron.t negociant (A. Armand. 
T. Roccoffort. E. Darier. E. Zarifopulo. H. Bergasse. E. Rondel. A. Grand·Val). qui sont .ussi les 
principaux aclionnaircs de Societe marseillaise de eredil. Jaque))e est aussi partie prenante il la 
creation de I. SIM pour eviter que les placemcn!s failS dans Ie programme Mires-Pereire perdenl toUle 
valeur. 
21. Lcverne. 1980. p. 84. 
22. Liquidation de la Compagllie /I/JIlloIJiliere. Rapport I",'scllle {I I'"ssemblee des acriomwires du 
13 <II'rilIBBI. cite par C. el D. Jasmin. 1994. p. 22. note 59. 
23. Leveme. 1980. p. 62. 



immobiliere marseillaise est contrainte de renoncer a vendre les logements ; 
elle ne parvient a louer la totalite du parc de la rue de la Republique qu'a 
partir de 1880. 

L'echec financier de la rue Imperiale est un exemple de discordance entre 
les attentes des speculateurs et Ie comportement des habitants: alors que les 
prix des terrains en 1860 sont parmi les plus eleves de Marseille 24, la rue reste 
en partie inhabitee jusqu'en 1880. La population n'y vient pas, poursuivant 
son lent deplacement vers Ie sud de la ville, commence des Ie XVlII" siecle, 
pour sa fraction ~ourgeoise ;,:.'installant sur les terrains laisses vierges et en 
peripherie, suivant une logique liberale d'urbanisation, pour sa fraction 
populaire l5

• Cela signifie J'echec de la « troisieme ville ». Comment Ie 
comprendre ? C'est pourlant Itt qu'il yale plus nettement anticipation de 
besoins collectifs. Et Ie developpement de I'activite portuaire temoigne de sa 
pertinence. Dans ce cadre, on I'a dit, la rue Imperiale doit servir a relier les 
« villes ». 11 semble cependant que la competition a laqueUe se livrent les 
investisseurs prives (comme Mires, Talabot, pereire ... ) dans la nouvelle zone 
les font jouer d'abord les uns contre les autres, et ici contre l'eventualite d'une 
« troisieme ville» dont les benefices escomptes seraient juges mal partages. 
11 faudrait aussi evoquer Ie climat de concurrence qui prevaut, parallelement, 
entre les acteurs publics en charge de l'amenagement (Gas send, de 
Montricher, Delestrac ... ). Bref, c'est une analyse en terme de champs du 
pouvoiI (de champ des speculateurs, de champ des planificateurs. peut-etre 
meme de champ politique) que propose implicitement l'article de Claude et 
Denise Jasmin 26. La consequence de ces tensions pour la rue Imperiale est 
qu'il ne s'agit rapidement plus, avec ces projets, de relier une troisieme ville 
aux precooentes, mais de rattacher de nouveaux quarriers au reste de La ville, 
de reunir la cite 21. Et c'est sur cette question de l'anticipation de la dynamique 
urbaine qu'on peut reinterroger I'operation de la rue Imperiale un siecle apres, 
pour s'apercevoir que des hesoins collectifs ont bien ete satisfaits, mais 
entendus de fafton particuliere. 

Si, conforrnement a I'analyse d'Halbwachs, on voit la que les besoins 
collectifs ne se laissent pas guider par la seule volonte politico­
economique, si la ville ne se decrete pas par « accumulation de capitaux et 
concentration administrative »2", Claude et Denise Jasmin en conc1uent 

24. lis sont neHemen! plus eleves que ceux qui ont e{~ accordes 11 Mires pour les terrains de la Jolienc 
mais moins qu·it Noailles au meme momen!. Cf. C. el D. Jasmin. 1994. note 50. 
2S. Roncayolo. 1996. p. 464. 
26. C. el D. Jasmin. 1994. 
27. M. Roncayolo (1996. p. 57) sOllligne la volunlc de I'intervcnlion puhliquc el privee de " main., 
viser ~ segr~ger qu'a unifier ~). 
28. Formule de, Camels de vuyalle de Taine. citee par C. el D. Jasmin. 1994. fl. 20. 



sans doute trop vite que {( Ie milieu qui venait d'etre tranche et deplace 
reprit et sa place et sa revanche» 29 sans effet sur Ie peuplement urbain. Sur 
Ie premier point, I'analyse de M. Halbwachs semble moins offrir un 
modele prescriptif, auquel les speculateurs marseillais, par defaut 
d'anticipation, ne se seraient pas conformes, qu'un outil pour interroger 
l'echelle des raisonnements des acteurs collectifs engages dans ce genre 
d'operation. Ainsi, J. Mires tente d'abord, avec Ie projet de la rue 
Imperiale, une operation de sauvetage de son premier projet qui, lui, 
relevait bien d'anticipations sur les besoins collectifs. Quant a E. Pereire, 
il ne fait que suivre la commande municipale inspiree par Mires, en 
reportant son role d'anticipation sur d'autres secteurs que ceux que la 
question residentielle. II juge pertinent Ie projet municipal sur la base 
d'elements de contexte d'une autre nature, moins locaux, plus larges, 
moins residentiels que commerciaux (la dimension residentielle n'est 
qu'une voie d'entree dans ce qui se joue autour du port en termes 
commerciaux), situant la rue Imperiale entre vieux et nouveau port bien 
sur, mais surtout entre la gare maritime et la gare ferroviaire, a un moment 
ou Ie developpement economique semble passer par chacune de ces deux 
voies de cornrnunication sur lesquelles il parie a l'echelle nationale, voire 
intemationale. S'agissant du second point de l'echec financier supposant 
l'absence de tout effet produit par ['operation d'amenagement urbain en 
terme de dynamique urbaine, il merite d'etre examine de plus pres par une 
etude fine des transformations de la morphologie sociale. 

L'echec d'une dynamique urbaine? 
Depuis 1890, moment ou la SINJ prend en charge la gestion en location 

de l'essentiel du parc foncier de la rue de la Republique jusqu'a nos jours ou 
les logements sont toujours en location pour 80 % d'entre eux (90 % en 
1990), la question de la speculation fonciere pour la rue de la Republique n'a 
plus qu'un sens limite, en tout cas en terrne d'ecart entre un cout d'achat et un 
produit de vente: eUe conceme uniquement de gros inten!ts financiers et non 
les residents. L'apparition dans ce cadre d'un nouveau proprietaire en 1986, 
avec Ie rachat par la COFINDA, filiale de la societe Danone, d'une moitie du 
pare locatif n'y change rien. 11 s'agit ace moment-Ia d'un placement cornrne 
reserve de valeur, sans mise en ceuvre immediate d'une politique de 
rehabilitation du parc ni objectif speculatif assure, dans la mesure OU 
l'evocation de grands projets de valorisation publique de cette zone, comrne 
Ie pro jet Euromediterranee lance au debut des anm!es 90, est H!CUrrente sur Ie 

29. C. er D. Jasmin. 1994. p. 20. 



siecle 30 sans jamais de concn!tisation jusque-Ia. Est-ce que, pour autant, ne se 
posent plus la question des transfonnations de la zone en matiere de 
morphologie sociale et. plus precisement, la question du classement social 
par Ie cadre residentiel, qui sont d'ordinaire decisives dans l'analyse de la 
speculation fonciere? En effet, l'ecart escompte par Ie speculateur entre prix 
d'achat et prix de vente tient d'ordinaire a de nouvelles perspectives quant aux 
capacires de financement des futurs residents. done a un renouvellement de 
la population residente. L'echec fmancier de l'operation de depart fait-il de 
ces 3 000 appartewents un simple hebergement du type « grand ensemble» 31, 

ffit-ce en centre-ville : avec un seul proprietaire, un seul gerant, de grands 
immeubles a logement standardise, et avec, immanquablement, des 
caracteristiques de population telles que celles qu'on connait dans ce genre de 
zone d'habitation a la fm du xX" siecIe ? On va voir que, sans qu'il y ait vente, 
l'occupation de ces logements construits dans une certaine logique de 
peuplement porte des effets de renouvellement de la population. La 
dimension segregative, intirnement liee d'ordinaire au programme speculatif, 
se retrouve rue de la Republique, en depit de l'echec fmancier de l'operation 
de depart. 

Renoncer a vendre, c'est perdre l'occasion d'interesser au nouveau port des 
elites economiques montantes" venant d'autres secteurs, qui pouvaient 
trouver la un bon cadre bati et une proximite maintenue a la ville, en meme 
temps qu'une proximire avec la nouvelle zone d'activite. Mettre en location, 
c'est cependant s'inreresser encore prioritairement aux gens travaillant en 
rapport avec les activites du port, mais a un ruveau plus bas. S'agit-il pour 
autant des personnes de plus basse condition ? II semble que non 3\ en tout 
cas pas avant les annees 60. On peut se demander si occuper un local dans 
cette rue n'est pas, pour ces personnes, une occasion d'etre transfonnees en 
(Hites de second ordre : pas economiques mais techniciennes dans un premier 

30. Cf. les projcts deja cites de Greber el de Beaudouin. 
31. Cf. I'expression " HLM de I'cntre-dcux-gucrres .) utilisee par Marcel Roncayolo lors d'une 
communication orale dans Ie scminaire " Urbanites marseillaises » de I'EHESS a Marseille Ie 
13 fevrier 1993, ou celie d'" HBM avant la leltre» ,Marseille. us lerr;to;res tiutemps, Paris, Editions 
locales de France. 1996. p. 62. 
32. Le projet ne fut sans doute jamais veritablement d'oblenir un deplacemenl de la bourgeoisie 
d'affaires marseillaise installee au sud de la ville. Les caractcristiques malerielles des lieu" n'y 50n( 
pas adaptees (pas de jardin comme dans les quartiers sud, pas de cour interieure assez vaste pour 
accueillir des equipages, pas d'ecurie pour les chevaux ... ). On n'y trouve pas non plus la separation 
exigee par la grande bourgeoisie enlre la fonction re.identielle et les lieu x d'activite et de circulation. 
En revanche. la grande taille des appanements etleur aligncment sur les criteres parisiens du prestige 
residentiel etaient a priori des facteurs favorables au succes aupres .rune nouvelle bourgeoisie 
industrielle, soucieuse dc visibilite. 
)3. En I'etat actuel du depouillement en cours des fichiers de locataires de la SIM et des travaUK 
<.I'historiens cites par Marcel Roncayolo. 



temps, avec un effet de prestige associe au cadre residentiel" redoublant Ie 
prestige du metier);. C'est, par exemple, Ie cas des « navigateurs », selon la 
categorisation indigene, regroupant les personnels embarques, mais aussi 
certains travailleurs du port)' et des services a terre des compagnies 
maritimes. 

A ce compte-Ia, la rue de la Republique realise, par d'autres voies, 
l'objectif que lui flxait explicitement Gassend de retier vieux port et 
nouveaux bassins de la Joliette, assurant ainsi la rentabilite de \'operation 
fonciere d'Arenc et de la Joliette, engagee par Mires a la fin des annees 1850, 
dont les Mtiments etaient restes partiellement inoccu¢s. Plus qu'un axe de 
circulation rapide roouisant l'excentricite des nouveaux quartiers, la rue de la 
Republique etablit une sorte de continuite dans Ie logernent de la rnain­
d'reuvre portuaire entre journaliers (domicilies a Joliette et sur les collines de 
la vieille ville) et gens de metier (installes rue de la Republique). Par la, elle 
fait davantage que percer un tunnel a ciel ouvert a travers la ville historique 
et populaire : elle reunit les deux parties de ville separees jusque-Ia. Et pour 
cela. il n'est pas besoin du succes financier de l'operation de la rue Imperiale, 
dont Gassend esperait qu'it aiguisflt rappetit d'autres speculateurs appeles a 
mener a bien deux autres percees dans Ie centre ancien evoquees dans Ie 
projet initial et a peine esquissees par la realisation des Pereire, l'objectif elant 
alors de diviser Ie centre populaire pour mieux Ie reduire)1. Cette 
reunification ne signifie pas une homogeneisation de la population. Elle 
s'obtient en foumissant, avec les logements de la rue de la Republi'lue, des 
perspectives residentielles aux ouvriers du port ou des bateaux connaissant 
des promotions professionnelles et satisfaits de les traduire dans des effets 
d'adresse. Ayant commence par habiter les appartements de pecheurs du 
quartier du Panier ou les logements ouvriers construits par Mires autour de la 
place de la Joliette, ils franchissent un seuil dans Ie classernent social en 
venant resider dans les « beaux immeubles )) de la rue de la Republique. 

34. Prestigieuse. I'adresse I'est nmamment dans les annees 50. a un moment de penurie de logemen!s 
a Marseille: Ie « pas de porte» pour etre locataire dans cette rue 50 negocie en sous-main aUlour de 
10 000 F. selon les entretiens passes aupres d'habilants anciens. 
35. II s'agirait de ce que les historiens sont convenu~ d'appeler I'arislocralie ouvriere. referee 11 la 
possession d'un savoir technique. a un contrOle exerce sur les conditions de recrulement, el 11 une prise 
de participalion dans I'elaboration progressive d'un slatul professionnel. lout ccci conduisanl a une 
grande stabilite dans I'emploi et 11 des remuneralions consequentes. 
36. Sur Ie sentimenl panage d'appartenance II un colleclif social homogene induil par la mobilisalion 
dans la produclion d'un meme produil s'agissanl de la marine. cf. Dewerpe. 1995. p. 109 sq. 
37. La place centrale pen see par Gassend est un carrefour a six branches, ou deux avenues devaient 
couper 13 rue Imperiale, relianl Ie cours Belsunce a I. cathedra Ie de 13 Major pour I'une, el 13 pone 
d'Aix it la mairie pour I'autre. Seules deux branches ont "Ie construiles plus lard: en 1880 pour la rue 
Colben e!. apres la Deuxieme Guerre mondiale ella destruclion par les Allemands des vieux quartiers 
derriere I. mairie pour la rue Mery. 



II ne faut pas voir ce lien entre pOSitIOn professionnelle et position 
residentielle de fa~on trop mecanique, ce qui toumerait au schema 
fonctionnaliste. C'est par un phenomene complexe de congruence entre les 
deux dimensions que se definissent la position sociale et I'estime de soi 
associee : I'adresse prestigieuse, meme declassee, en tout cas a contre emploi 
ici par rapport au projet initial, fait Ie prestige du marin autant que I'image 
positive du marin fait I'adresse classante pour ses voisins, a un moment ou 
I'exercice des metiers de la navigation et du port change, gagne en noblesse 
a la fin du XIX< ~de avec lew:leveloppement du trafic el l'ouverture du canal 
de Suez qui etend considerablement les possibilites d'echanges commerciaux. 
Cette combinaison d'effet est par exemple confortee par I'implantation de 
plusieurs compagnies maritimes dans la rue (sieges sociaux et hOtels). II en 
va de meme de la reus site des commerces en lien avec Ie port qui se sont 
etablis sur la rue : comptoirs de transitaires, mais aussi vetements de mer, 
accastiIlage ... Du coup, dans cel espace de residence pour certains, de travail 
pour d'autres, de consommation pour d'autres encore (avec diverses 
possibilites de recoupement de ces usages, comme avec les residents qui sont 
souvent aussi consommateurs sur place, ou avec les commer~ants qui 
resident parfois tout pres), on peut s'attendre a des effets de socialisation 
induits par la coexistence et par la rencontre de fractions de popUlation 
frequentant un meme espace pour des usages differents. Pour tous, la rue 
comme scene sociale devient scene pour Ie devoilement de la difference et 
pour la reconnaissance, voire la formation, d'une identite commune (par 
communaute de destin en lien avec Ie port). On assiste au [mal, d'une certaine 
fa~on, a une reprise a leur compte, par ces populations, du projet 
haussmannien d'ordonnancement urbain et de c1assement social par la 
residence. Cela passe sans doute aussi, pour partie, a travers des effets 
d'apprenlissage induits chez les residents par Ie cadre bali per~u comme 
prestigieux. II joue comme un cadre normatif pour les pratiques des residents, 
en imposant des usages du corps, des formes de commensalite, bref, des 
manieres d'habiter 1

". 

Parmi les populations en lien avec l'activite portuaire qui sont prises 
dans ce jeu de c1assement social, on trouve aussi celles qui arrivent dans 
la ville par la mer. 11 n'y a rien d'etonnant it ce que la rue de la RepubJique 
vaille pour eux comme reference, comme espace de projection dans leurs 
choix n~sidentiels, comme espace au resider vaut certificat de reus site 
sociale, dans la mesure OU elle est la premiere figure de l'architecture 
fran~aise prestigieuse qu'ils rencontrent. Ils commencent par vivre dans 

38. Cf. Magri. 1997, ,ur les effets nonnatifs des equipcmenlS sanitaires ou de chauffage, de la taille 
el de la dislrihution des pieces (cuisine. salle a manger, chambre.< ... ). 



d'autres quartiers plus populaires (la Belle-de-Mai, la Cabucelle pour les 
Italiens immigres, Ie Panier pour les Corses, dans la premiere moitie du 
xx< siecle ; Belsunce et les Cannes pour les Maghrebins arrives dans la 
seconde moitie) et aspirent, pour ceux qui ont reussi socialement J

", a 
s'installer rue de la Republique, au titre de residence ou de bureau, de 
commerce. Et ce qu'on a decrit pour la premiere moitie du xX" siecle 
- concernant la figure emblematique du marin, etendue it tous les metiers 
en lien avec Ie port (dans lesquels les Italiens occupent long temps les 
positions les moins prestigieuses. apparaissant comme fraction dominee 
en forte quete de reconnaissance symbolique). par rapport a la bourgeoisie 
economique pour laqueUe auraient ete construits ces logements - peut 
servir de paradigme pour comprendre ce qui se passe, avec Ie meme 
redoublement du professionnel et du communautaire, depuis les annees 
60, s'agissant de l'immigration maghrebine (ouvriere et commer~ante) par 
rapport a la premiere population residente, celIe des marins corses ou 
italiens et des commer~ants armeniens pour dire vite. Chercher a resider 
ou a installer son activite dans la rue de la Republique reputee prestigieuse, 
demarque bien une fraction de la population maghrebine de certains 
stigmates associes aux premiers lieux d'implantation de la communaute 
dans Marseille, et constitue par la, it nouveau, une elite de second ordre au 
sein de la communaute 40

, prete a valoir en dehors, notamment dans Ie 
commerce, dans la mesure OU la proximite du port est favorable au 
developpement d'activites conjointes de transit et de commerce de detail 
telles que la communaute maghrebine les a experimentees dans Ie quartier 
Belsunce" . 

En ne s'occupant pas vraiment de l'entretien du pare, la SIM favorise (par 
complicite objective sans doute plus que par strategie) Ie mouvement de 
socialisation par Ie cadre bati, en laissant les gens s'approprier pour partie 
leurs conditions de logement et pour ainsi dire leur logement41. L'entretien 
interieur des logements est en effet exc1usivement assure par l'offre au nouvel 
entrant de quelques mois de loyer gratuit pour couvrir les travaux de remise 
en etat, sans consigne precise et sans que soit etabli un nouvel etat des lieux 
de contrOle. Quant a l'attribution de logement, la SIM laisse une large place 
aux fonnes de recommandation qui aboutissent it la constitution de reseaux 

39. Cest souvent en lien avec Ie pon, gue ce soit comme espace d'exercice profcssionnel au comme 
element-cl~ d'une activit'; negaciante 011 cammer,ante. 
40. Cf. Mazzella. 1996. 
41. cr. Tarrius, 1995: Peraldi era! .. 1995. 
42. Un locatairc expliguc ainsi. dans un entretiell, qu'" ils lla SIM] ne recoll/taifrOllf paJ 

i'apparlemenf. Che: lIIoi. c'e." Versailles: j'ai //lis des g/aces P(II'IOllf". C'est aussi Ie cas des rnedecins 
qlli font refaire a leurs rrais la cage d'escalicr jusgu'a i'elage de leur cahinet. 



de locataires (a base familiale ou communautaire) et a un tres fort sentiment, 
chez eux, d'avoir ete choisis pour des caracteristiques qui temoignent de leur 
qualite4J

, Mais cela ne suffit pas a assurer l'occupation de l'ensemble des 
appartements, d'autant que certains proposent des conditions de logement peu 
favorables"', Si les anciennes chambres de bonne sont appreciees aujourd'hui 
pour la vue que garantit leur hauteur el pour leur luminosite, les logements 
sur cours sont delaisses ou traites par la SIM comme du logement social, avec 
des loyers a bas prix finances par les locataires sur systeme d'aide, Comme 
certains appartements restent parallelement occupes par les « marins » 

precooernment evoques, notamment ceux de la communaute italienne, ou par 
leurs descendants, on retrouve la, aujourd'hui, la logique de mixite sociale 
telle que la decrivaient J.-c. Chamboredon et M, lemaire's pour les grands 
ensembles a la fin des annees 60 : avec effets de socialisation et de conflit 
induits par les situations de proximite spatiale entre individus dont la distance 
sociale est pre-construite par Ie jeu des divers modes d'acces au logement. 

Les relations de voisinage sont des lors vecues sur un mode de tension 
sociaIe prenant parfois Ie masque de tensions racistes entre communautes 
nationales d'origine puisqu'elles redoublent les differences sociales, Et Ie 
classement socio-residentiel des uns faille declassement des autres, Ainsi, 
les Italiens d'origine comme les refugies armeniens arrives la au bout d'un 
parcours residentiel qu'ils Ii sent en tenne de classement social, accusent 
les immigrants maghrebins de toutes les nuisances"", Cela les conduit 
parfois jusqu'a envisager serieusement la possibilite d'un depart vers un 
autre quartier, C'est a ce moment-Ia que se « realise» <7 pour eux, comme 
une contre-mobilite sociale, la valeur de leur parcours passe vers la rue de 
la Republique dont ils pensaient qu'it gageait leur reussite sociaIe, leur 
reconnaissance, I'oubli de leur origine etrangere : les loyers qui leur sont 
proposes ailleurs comme nouveaux entrants sont beaucoup plus eleves que 
ceux que leur applique la SIM en qualite de locataires anciens et en 
I'absence de travaux d'entretien du parc. Des lors, emergent des discours 
autour des « families a probleme }}, stigmate projete par amalgame sur 

43. Ce senlimem d'identite fonde sur I'impression d'avoir eli! « elu »esl Ires present dans les entrelien~ 
biographiques realises par Francesca Sirna lors d'une monographie d'immeuble a travers ses residents 
aCluels. 
44, A partir des grands appartemcnlS d'origine, des lOIS onl eli! formes par decoupage. par 
deplacemenl de cloisons donI les dessins sonl encore parfois lisibles au sol. 
45. Chamboredon el Lemaire, 1970. 
46. Abdelrnalek Sayad decril une situation de tensions analogues a propos du voisinage dans un 
qua!1ier pavillonnaire d'un couple d'ouvricrs fran~ais en rctraile et d'unefamille d'originc algericnne 
placee Iii au nom d'une polilique d'aide sociale. Cf. Sayad, 1993. 
47. Au sens boursier du lerme, lei qu'on I'emploie 11 propos dcs nuclualions de cours des valeurs 
ruobilieres, qui ne se Iraduisenl comme enrichissement ou <orume appauvrissemenl que Ie jour OU il 
Y a veritablemenl transaction. 



toutes les families nouvelles, qui disqualifient la position occupee, minent 
Ie sentiment de reussite et incitent au depart, et ce quelles que soient leur 
histoire et la logique de classement social dont elles sont porteuses. 

Tout au plus, ces discours prennent-ils place, aujourd'hui que I'on parle 
du projet Euromediterranee <H, dans des raisonnements denon~ant la 
machination de speculateurs qui, dans les logements liberes par des departs 
naturels, installeraient ces famiIles avec l'intention de chasser les occupants 
« legitimes » , tout en sachant qu'ils n'auront aucun mal en suite a reloger les 
nouveaux venus dans du logement social de droit au moment d'une OPAH 49. 

Cette argumentation du complot perrnet sans doute de restaurer l'estime de 
soi sur Ie mode de la victimisation, et de depasser Ie souvenir de leur cmelle 
condition passee d'inunigres, dans Ie travail et dans la ville, que leur rappeUe 
Ie voisinage d'immigres stigmatises, fussent-ils d'immigration plus recente. 

C'est dans ce contexte que se repose aujourd'hui la question d'une 
speculation fonciere classique, avec perspective de renouvellement de 
population exactement comme au temps de Mires et des Pereire, avec la 
meme multiplicite d'acteurs impliques (prives, publics, administratifs, 
politiques, locaux, nationaux ... ). En tout cas en premiere analyse, quand on 
reste aveugle aux parcours de promotion de second ordre dont ce cadre bati 
pennet l'expression. La dynarnique urbaine dans la rue de la RepubJique 
apparait en fait comme marquee par la succession de generations 
caracterisees chacune par une certaine homogeneite (les « marins », les 
« Italiens » de naissance ou d'origine, les Maghn!bins du commerce ... ), qui 
heritent d'un cadre residentiel dont Ie prestige n'est que partiellement inscrit 
dans les caracteristiques du bati mais derive aussi des usages qu'en ont fait 
les residents precedents. Analyser ces fonnes d'investissement dans l'espace 
de residence en considerant, pour les vagues de peuplement successives, 
comment « Ie mort saisit Ie vif », semble plus adequat que la perspective du 
seul determinisme physique du cadre architectural ou que les comparaisons 
intertemporelles entre etats statistiques des caracteristiques sociales des 
occupants de la rue de la Republique. Sans quoi on condut 
immanquablement au seul declassement des lieux. 

48. La visibilitc de ce projel pour les occupant> de la rue de la Republiquc eSI Iimitee au regard de 
I'ampleur du programme. Mais cela se fait au minimum a lravers I. presse, les discours Cl les tracts 
dc, poliliqucs, des affiches publicitaires, les panneaux explicalifs apposes sur des chanliers de BTP 
associ':s, les aClions des comiles d'imcrel de quanicr. certaines associations .. 
49. Op~ration programmec d·amelioralion d·habilnl. 
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