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1 PREAMBULE

1.1 Objet, contexte et méthode de travail de la migm

Le Ministre de I'espace rural et de 'aménagemarteditoire et le Secrétaire d'Etat chargé
du commerce, de l'artisanat, des petites et mogeanteprises, du tourisme et des services ont
demandé, par lettre jointe en annexe 1, au vicsidmét du Conseil général de I'environnement et
du développement durable (CGEDD) et au Chef descdip Contréle général économique et
financier (CGEFI) de diligenter une mission coneertnla réhabilitation de I'immobilier de loisirs
en France. Francoise MIQUEL, pour le CGEFI, JacqMEJGEY et Georges RIBIERE, pour le
CGEDD, ont été désignés a cette fin.

Cette mission s'inscrit notamment dans le cadia t& du 22 juillet 2009de développement et de
modernisation des services touristiques, dontie b « moderniser et rénover I'offre touristigefe
prévoit une réforme du classement des équipementsstiques et un rapport sur la situation
globale de I'offre d'hébergement touristique eméga

Apres une série de contacts avec les servicesutisite, de I'aménagement du territoire et des
finances (sous-direction du tourisme a la DGCMout France, DATAR directions du budget et
de la législation fiscale), la mission a entrepliesrencontrer les associations d'élus du littaralee

la montagne (ANEL, ANEM, ANMSM, ANMSSCT, ANMCT) des parlementaires et des experts
concernés, quelques grands opérateurs touristejuls représentants des propriétaires prives. Elle
a effectué cinq déplacements dans des stationstahall (Languedoc-Roussillon et Vendée) et de
montagne (Alpes et Pyrénées) et rencontré a cettasmn les élus locaux, les services
déconcentrés de I'Etat et des professionnels, moganinde I''mmobilier et de I'accueil touristiques.
L'ensemble de ces contacts sont répertoriés exarmne

Faute de temps, la mission n'a pas traité la quesie la réhabilitation des hébergements de
tourisme social et associatif, demandée par leelei mission. Malgré son importance, ce secteur
implique des acteurs publics et, méme si c'est @i@sren moins le cas, des clientéles différents de
ceux de I'hébergement marchand traditionnel (ANCNYAT, notamment) Par ailleurs, la
problématique des lits diffus, principalement #aitans ce rapport, intéresse moins le tourisme
social, plutdét concerné par des hébergements tidleappartenant a, et/ou gérés par, des
propriétaires ou organismes collectifs. Un prograrde consolidation de ces hébergements avait
d'ailleurs été mis en ceuvre dans les années 20X atjourd'hui relayé en partie par des aides de
I'ANCV. Toutefois, I'état quantitatif et qualitatifes lieux exposé infra concerne bien ce sectaur, e
particulier les villages de vacances (prés de ldgiénde ce type d'hébergements).

1 Loi 2009-888 parue au journal officiel du 24 jefll2009 ; décrets d'application parus au journfitief du 27
décembre 2009.

2 Notamment dans le prolongement du rapport dentasgion sur l'offre touristique francaise : dediima France
2020 » — Ministéres des Finances et du Budget s 2z08.

3 «formulant, le cas échéant, des propositions aigenmisation du cadre juridique et fiscal applieadfin notamment
de permettre la réhabilitation du parc d'hébergémeistant ».

4 Direction générale de la compétitivité, de l'inieset des services.

5 Délégation interministérielle a 'aménagementattitbire et a I'attractivité régionale

6 ANEL : association nationale des élus du littorsdNEM : association nationale des élus de la mgmné ;
ANMSM : association nationale des maires desatatde montagne ; ANMSSCT : association natiodake
maires des stations classées et des communestitpuess ; ANMCT : association nationale des maides
communes thermales.

7 ANCV : agence nationale pour les chéques vacardBKAT : union nationale des associations de tooeis
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1.2 Positionnement de la mission

La question posée a la mission était de faire @ dés lieuxaux niveaux local et
macroterritorial des sites les plus concernésdet formuler _des propositionde « leviers
opérationnels pour restaurer une offre locativetal@gisme de qualité » et « d'incitation a la
réalisation de travaux » et les chiffrer en coldpgiort budgétaires.

Comme le montre une liste non exhaustive (annexdedppports et études existants sur le sujet,
celui-ci est ancien et tous les acteurs s'efforclente traiter depuis une quinzaine d'années. La
réhabilitation de I'immobilier, touristique ou natailleurs, est évidemment une problématique
réelle puisque, comme toute chose, les constructionflisseint naturellement et que les attentes
des usagers/clientéles évoluent.

Du reste, l'intérét des maires rencontrés et 'adaui a été réservé a la mission démontrentes'il
était besoin, son acuité. La mission tient icisaremercier pour la qualité des réunions et detesis
qu'ils lui ont organisées.

Pour tenter de résoudre ce probléme, les princ@asociations d'élus, surtout celles de montagne

se sont mobilisées et ont depuis plusieurs anrigkesydé avec I'Etat et les collectivités territtesm

en liaison avec les opérateurs privés et les prtgires d'appartements, sur les risques socio-
economiques que la degradation du bati et la nonpation des locaux engendraient pour

I'attractivité touristique et la fréquentation dsmtions et, partant, pour l'aménagement et le
développement local des territoires.

Le dispositif ORIL/VRT, mis en place il y a dix ans et dont la plupag tipports cités en annexe
ont été faits dans le cadre de sa préparation efodebilan, avait justement pour objectif d'y
répondre, ainsi que certaines autres mesures mg@Bes localement.

Devant le résultat quantitatif négligeable (voifra) de la mise en ceuvre du dispositif des ORIL
-qui n'a pourtant sur son principe été remis erse€gar personne-, les élus locaux et les opérateurs
s'efforcent de faire face a ce phénomeéne, souwstt aonviction et volontarisme, mais sans
disposer toutefois d'outils a la hauteur des enjéexs'accordent a reconnaitre unanimement la
difficulté du sujet et les contraintes du cadreiingonnel et budgétaire.

Dix ans apres cette premiére tentative, la missidimalement eu le sentiment d'un processus en
panne ou chacun semble attendre qu'il se passquguethose, se félicitant dans un premier temps
de l'existence de la présente mission.

Toutefois, la mission s'est trouvée elle-méme @omére a plusieurs obstacles majeurs

- l'absence de données fiables, consolidées au nhagéanal, sur le nombre de lits concernés et
sur leur sortie supposée du secteur marchand, torfosur leur état qualitatif : dées lors,
comment justifier I'engagement et le financemeunnhel'politique publique de réhabilitation de
I'immobilier de loisirs sans disposer d'un état lisx chiffré, notamment pour répondre aux
exigences d'études d'impact préalaBlesemment introduites dans les processus lédgstati

8 Essentiellement les élus des grandes statiormicest logique puisque c'est la que s'est condérylus de lits, et
donc que le volume a réhabiliter est le plus gretrglaccentue avec le temps.

9 ORIL : opération de réhabilitation de I'immobilee loisirs ; VRT : village résidentiel de tourisme

10 Application de l'article 39 de la Constitutiorvis®e : loi organique du 15 avril 2009 et circudainterministérielle
du 15 avril 2009.



la complexité des dispositifs juridiques et fiscaxistants, qui se sont empilés les uns sur les
autres depuis des années, et qui auraient nécaasit@rge concertation -comme cela avait été
le cas pour la mise au point du dispositif ORIL/VRT des analyses codts/efficacité hors de
portée des compétences techniques et du caleddrlarmission ;

le niveau présumé trés colteux (plusieurs centaeasillions d'euros) d'une politique publique
nationale de réhabilitation -par exemple d'ambitéguivalente au Programme national de
rénovation urbaine lancé en 2003- dans un contextiétaire, national comme local, trés
contraint, par ailleurs peu favorable a une extensie niches fiscales et dans un secteur -le
tourisme- réputé socialement favorisé ;

I'introduction d'éventuelles propositions contraigies, aussi potentiellement souhaitables
soient-elles, en faveur de la location des biensceptible de porter atteinte au caractere
intangible des garanties constitutionnelles attash&la propriété privée : comment « obliger »
un propriétaire a louer, s'il ne le veut pas ?

En parallele, quelles incitations ou avantagesjuefl quel niveau, consentir en faveur de
catégories sociales qui bénéficient déja des ebwllimmobiliéres constatées en stations et des
investissements réalisés par les collectivitésigueb ?

La mission s'est en outre interrogée sur la |égiimat le niveau d'intervention dé&tat, en regard
des responsabilités des uns et des autres s'dgiesknsituation actuelle :

- IEtat, initiateur du Plan neige et des missioti®iales —dont les impacts économiques et
territoriaux positifs ne sont évidemment pas diésyt mais qui a véhiculé un modele—
'immobilier finance le tourisme- dont les effeterpers se sont au fil des ans révélés altérer
les avantages et qui constituent encore un « misggmur beaucoup de petites et moyennes
stations, sans avoir, ou trop timidement, contridu@pulser un modele alternatif ;

- l'ensemble des parties prenantes des disposgifauk et réglementaires successifs, fondés
sur des motifs |égitimes d'aménagement du tergiteird'emploi, mais sans suffisamment de
liaison avec des projets touristiques territoridexant accompagner les capacités d'accueil ;

- les Commissions UTN (de massif ou départementales) qui ont autorigélaissé faire,
certains programmes immobiliers en montagne, s#fisanment de distance prospective ;

- les collectivités territoriales (Régions, Départatseet Communes), dont certaines ont
pratiqué, ou laissé faire, une certaine fuite eanavmmobiliere, sans suffisamment de
réflexion sur leur territoire touristique ;

- les propriétaires, dont certains, attirés pluslpé#fiet d'aubaine de la défiscalisation que par
le produit touristique, ne savent plus aujourdtiuoi faire de leur patrimoine qui leur codte
guelquefois plus qu'il ne leur rapporte ;

11 UTN : unités touristiques nouvelles.



le secteur privé dont c’est l'intérét, parce quest’leur métier : les sociétés de remontées
meécaniques dont la préoccupation est de garanfialélité d’'un modéle économique de
long terme financé par 'emprunt par le maintieardtaux d’occupation des lits au niveau
des recettes attendues ne se sont qu'assez taedityezh en ordre disperse, préoccupé du
sujet ; les agents immobiliers, dont I'activité plus profitable est la revente, n'ont pas
forcément développé une offre attractive, notamnegntermes de services associés a la
location en direction des propriétaires de meublés.

Face a cette situation, I'Etat ne semble a la oridgigitime a intervenir que dans I'nypothése de la
construction d'un_consensus réatre les différents acteurs publics et privédeuliagnostic et sur
les mesures a envisager.

Dans ces conditions, la mission a la conviction lgugrobléme est suffisamment préoccupant pour
I'offre touristique francaise, pour I'aménagemaerieaéveloppement de territoires montagnards et
littoraux, pour l'avenir socioéconomique des statiet I'emploi local, pour la démocratisation des
sports de montagne, pour la sécurité et I'anticpatles friches touristiques et pour les enjeux
énergétiques et environnementaux de ces batimeritsest nécessaire que I'Etat prenne sa part.
Mais il ne saurait agir seul et c'est bien un dearbllectif qui doit étre ouvert.

Ce chantier pourrait étre engagé a l'occasion d'urcollogue national qui pourrait se tenir &
'automne 2010 a Paris ou dans une station littoral ou de montagne. C'est dailleurs la
méthode qui avait été employée suite au colloque deéhambéry en 1998 pour préparer
collectivement les dispositifs qui ont abouti quelges années plus tard a la création du
dispositif ORIL/VRT.

C'est pourquoi, plutdt qu'un rapport technique fis@, comme la commande semblait le souhaiter,
mais qui s'est averé impossible, a la fois techemgent et dans les temps, la mission a congu ce
rapport comme un rapport d'amorcageomprenant deux parties principales : un état lieux et

des pistes de travalil.




2 RESUME DU RAPPORT

Les Ministéres chargés de I'Ecologie et du dévedommt durable, de I'Espace rural et de
l'aménagement du territoire et de I'Economie etaluisme ont demandé au Conseil général de
I'environnement et du développement durable et @uotrGle général économique et financier de
diligenter une mission concernant la réhabilitatitenl'immobilier de loisirs en France. La mission
constituée a rencontré les services de |'Etatasesciations d'élus du littoral et de la montagne e
des professionnels du tourisme et effectué cintpdéments en montagne et sur le littoral.

La question posée était de faire un état des lams<sites les plus concernés et de formuler des
propositions pour restaurer une offre locative al&risme de qualité et inciter a la réalisation des
travaux de réhabilitation nécessaires. Cette questécurrente a fait par le passé l'objet de
nombreux rapports et études et un dispositif sjgeef ORIL/VRT, qu'il s'agissait aussi d'évaluer,
avait été mis en place par I'Etat il y a dix ans.

La mission a en premier lieu fait le constat d'é@fiait patent de données fiables, consolidées au
niveau national, sur le volume et la qualité des touristigues concernés : au vu d'études
antérieures et de ses entretiens, elle estimefoigiieur nombre entre 2 et 7 millions, a un tiers

d'entre eux ceux que l'on peut qualifier de « foidet a 2% en moyenne par an leur sortie du
secteur marchand. Quant a leur état qualitatifamatent en regard des exigences nouvelles
d'efficacité énergétique, il n'en existe aucunrbil@ble. La mission propose en conséquence la
création d'un observatoire national des lits taigues, préalable indispensable a la mise en place
d'une politique publique et a son chiffrage écormprai

La mission s'est penchée sur les dispositifs jguiels existants en matieére de réhabilitation des
batiments et de politiques d'urbanisme et d'aménage urbain pour examiner leur éventuelle

transposabilité dans le domaine de l'immobilierisiigque. Il s'avére que si les procédures elles-
mémes peuvent certainement y étre techniquemeptéeta cette adaptation devrait sans doute étre

diment justifiée quant a la primauté de l'inté&kénomique collectif de nouvelles mesures en
faveur de I'immobilier de loisirs sur l'atteintéagpropriété privée qu'elles pourraient constituer.

La mission propose ensuite des pistes de travadrdettre évaluée en fonction des roles respectifs
des acteurs publics et privés, de I'évolution dgsagitifs juridiques, de l'analyse de mécanisnees d
financement envisageables, de la question destepésaet bien sdr de |'évaluation budgétaire et
fiscale de toute mesure. Ces pistes concernerdarsfert progressif des avantages liés au neuf vers
la réhabilitation, la transposabilité du Grenellevérs I'immobilier de loisirs en station, le statu
juridigue des propriétaires bailleurs du tourisroealtif, I'approche globale du développement
touristique en station et I'utilisation ciblée aesils fiscaux des collectivités locales.

Plutot que de détailler, voire d'imaginer, deslsuticlé en mains », compte tenu de la complexité
des dispositifs juridiques et fiscaux et de I'erigeed'analyses codts/efficacité, hors de portéede
compétences techniques et de son calendrier, sianis jugé préférable de proposer un rapport
d'amorcage, permettant d'engager le dialogue dasredifférents acteurs. Elle a en effet la
conviction que I'Etat ne saurait agir seul et qgfgiit d'abord construire un consensus sur le
diagnostic et sur les mesures a envisager avantri'ain chantier qui ne peut étre que collectif.

Elle propose ainsi d'organiser un colloque natialgalancement de ce chantier qui pourrait se tenir
a l'automne 2010 a Paris ou dans une stationditasu de montagne et dont le présent rapport
pourrait servir de guide.






3 RECAPITULATIF DES RECOMMANDATIONS

— Mettre en place, sous l'égide d'Atout-France et/ouwde la sous-direction du
Tourisme, un « Observatoire national des lits toustiques », outil national et barométrique de
collecte et de suivi des données effectives en reagi de lits touristiques.

— Engager une évaluation socioéconomique chiffrée da non-occupation des
logements sur l'offre touristique nationale, compaé avec le colt estimé d'une politique
publique de réhabilitation de I'immobilier de loisirs, dans le cadre général de la contribution
du tourisme a I'économie nationale.

— Organiser un colloque national de lancement du traail collectif qui pourrait se
tenir & l'automne 2010 a Paris ou dans une statiofittorale ou de montagne. Le présent
rapport pourrait servir de guide a l'organisation e au déroulé de cette manifestation
professionnelle.

— Expertiser 'opportunité d’'un transfert progressif des avantages lies au neuf
vers la réhabilitation, et en particulier la possililité d’amortir sur six années l'investissement
dans une résidence de tourisme située dans une zaome revitalisation rurale (ZRR) aux
travaux de rénovation des meublés de tourisme (avtage limité a ce jour a I'année de la
dépense) dans les communes touristiques et statioclassées, au travers d’un recyclage des
dépenses fiscales correspondantes et annoncer d84@le transfert du dispositif a I'échéance
des mesures existantes en 2012.

— Etudier la possibilité d'étendre les incitations pévues dans la loi dite Grenelle 2
aux résidences secondaires en stations touristiquesous condition que les travaux entrepris
aient un impact sur lattractivité des biens, suivat des critéres définis par les collectivités
territoriales, et leur mise en marché effective pouune durée d’engagement & déterminer.

— Etudier la possibilité de créer un statut juridique et fiscal de « loueur en meublé
de tourisme », plus incitatif que le droit commungqui ameéne les propriétaires a rénover et a
louer dans des zones définies par les pouvoirs piutd avec par exemple la capacité a
bénéficier d’une déductibilité plus avantageuse desavaux a I'imp6t sur le revenu tant en
termes de montants qu’en termes de durée.

— Encourager la reconstruction « de la station sur latation » dans une approche
globale du développement touristiqgue de la montagnet des stations (développement durable,
modernisation, désaisonnalité, diversification...let trouver des modalités d’incitation a des
opérations de rénovation des copropriétés par la éation de droits a construire qui ne se
traduisent pas par une pénalisation fiscale des ppoiétaires concernés.

— Examiner si, et a quelles conditions, les élémerds la fiscalité locale des stations
-taxe de séjour et taxe d’habitation notamment- powaient étre orientés pour inciter a une
occupation minimale, selon des seuils et des modéfi a définir par les collectivités
territoriales.

— Lancer une étude nationale spécifique sur la probiaatique habitat permanent/
résidence secondaire sur le littoral et leurs évolions respectives.






4  ETAT DES LIEUX

La mission a constaté un décalage manifeste eatromnbre de rapports et d'initiatives
nationales (dont ORIL/VRT il y a dix ans) et locld@ignes, les Menuires, la Grande Motte, Saint-
Jean-de-Monts notamment) sur le sujet depuis uneaime d’années et I'absence de statistiques
fiables, consolidées au niveau national.

Certes, le probleme est avéré, mais son absenapaldgification pourrait faire douter de son
existence. Ainsi, 'absence d’'un tableau de borécEjgue et suivi de I'immobilier de loisirs en
France ne manque pas d'étonner, alors que le Rlmye Mt les missions d’aménagement du littoral
ont 40 ans, la relance de la réhabilitation 12etrgue les avertissements sur ce sujet s’accentuent
ces dernieres années.

Les seules données existantes au plan nationaieprent chaque année de I'INSEE et du
Mémento du tourisme, ne sont que partielles ebnearnent que les stocks.

Les chiffres de flux qui ont été présentés a lssimisestiment la sortie du secteur marchand entre 1
et 3% par an. Les lits dits « froids », en congtaolution, représenteraient environ un tiers des
lits touristiques. Mais ces estimations se fontssaréthode reconnue et partagée. Les quelques
données qui existent proviennent, de facon vologtadu niveau local, plus ou moins élargi
(stations adhérentes au bureau d'études Cométmyatisre Savoie-Mont-Blanc, étude récemment
lancée sur la Tarentaise, peu de données surcladds littorales).

Ce chantier statistique aurait pu/dQ étre engdpe@asion de la sortie du guide d'ODIT-France sur
la réhabilitation en avril 2008, voire méme avamisgue le premier guide date des années 2000. Ce
dernier guide, nonobstant sa qualité, se positigohme comme un bilan des opérations ORIL/VRT
et comme conseil pour des démarches locales queneoangument et support d'une nouvelle
politique nationale, ce qui ne lui avait pas étédedé.

A lissue de ses contacts et des données existdatamission a cependant tenté d'évaluer la
dimension du probleme.

4.1 Etat des lieux quantitatif

4.1.1 Les stocks

— les hébergements touristiques « classeés »

Il'y a en France prés de 33 millions de logements, dont 18,5 intligls et 14,1 en collectif.
lls sont répartis en 27,6 millions de résidencascipales®, 3,2 millions de résidences secondaires

et pres de 2 millions de logements vacants.

Concernant I' « immobilier de loisirs », intitulé th lettre de mission, il faut remarquer qu'ilnn'e
existe pas de définition juridique, pouvant conteba cadrer précisement le champ de la mission.

12 Chiffres INSEE 2008.

13 Une résidence principale est un logement occugpdadon habituelle et a titre principal par une pusieurs
personnes  qui constituent un ménage. Il y a &igalité entre nombre de résidences principalesostbre de
ménages (définition INSEE).



Par contre, I' « hébergement touristique » estnddgfar 'INSEE comme « une installation qui,
régulierement ou occasionnellement, pourvoit abkngement de touristes : hétels, campings,
meublés de courte durée, résidences de tourisrmérecde villégiatures, centres de vacances,
auberges de jeunesse, refuges ».

Ces hébergements sont comptabilisgshiffres Memento du tourisme 2009) :

— hotels de tourisme : 17 500 pour 1 220 000 de lits
— campings : 7 900 pour 2 800 000 lits

- meublés de tourisnte 164 000 pour 737 000 lits

— chambres d'hétes : 38 000 pour 75 000 lits

- résidences de tourisme et hébergements assiniil@90 pour 626 000 lits
— villages de vacances et maisons familiales : 1 @@ 326 000 lits

— auberges de jeunesse, centres de séjour et spadstié pour 45 000 lits

soit, hors hétels et campings qui ne sont pasteineent concernés par ce rapport,
un total de 205 500 établissements de tourisme grokiron 1 800 000 de lits touristiques

Ces chiffres correspondent aux hébergements clas&st-a-dire conformes aux dispositions

réglementaires (par exemple : arrété récent duégdrdbre 2009 fixant les normes et la procédure
de classement des hétels de tourisme ; arrétéjdovéer 1993 relatif aux meublés de tourisme).

Ces hébergements sont de ce fait les plus faci@srgptabiliser et on peut considérer les chiffres
cités supra comme fiables. Il faut par ailleurs tisemer l'impact attendu de la déclaration

obligatoire en mairie des meublés classés et cheaniihodtes, instituée par l'article 24 de la loi

Tourisme de juillet 2009 et dont le décret d'ailan est paru le 27 décembre 2009.

Toutefois, le fait d'étre « classé » n'induit patomatiquement location, encore moins occupation.
Parmi ces établissements classés, le BET Comé&éeatiitie les locations dites « professionnelles »
(agences, résidences, villages vacances) et laidos « diffuses » (particuliers, Internet). Qaup
estimer une part a peu prés égale entre profesiebmiffus. S'il vaut mieux étre « classé » pour
(bien) louer, a fortiori en location professioneeglil faut mentionner les locations « paralleles »
presqu'un quart d'entre elles selon les recoupeandenia mission, soit environ 50 000 logements !

— les résidences secondaires

L'INSEE et le Memento du tourisme comptent ausenpées lits touristiques ceux des résidences
secondaires, soit 3,2 millions d'établissements péumillions de lits.

L'INSEE indique en effet que les résidences sedoegfapeuvent étre « louées ou a louer, pour des
séjours touristiques », ce qui parait tout a fagidue, et il n'inclut pas les meublés classésni
résidences de tourisme (en tout environ 1, 8 miltle lits) dans les 15 millions de lits concernés.

14 Le nombre de lits varie selon les établissemami (hotels, chambres d'hotes), 3 (campings).etiighgs) a 5
(résidences secondaires).

15 Les meublés de tourisme sont des villas, apparitsnou studios meublés, a I'usage exclusif catdae, offerts en
location a une clientéle de passage qui y effegtugéjour caractérisé par une location a la joyradée semaine ou
au mois, et qui n'y élit pas domicile.

16 Une résidence secondaire est un logement uglbisg les week-ends, les loisirs ou les vacances.lhgements
meublés, loués ou a louer, pour des séjours ta@ues sont également classés en résidences semsnftiéfinition
INSEE).
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La mission s'est d'ailleurs posée cette questisrrégdences secondaires, puisqu'elles peuvent, en
tout ou partie, entrer (et sortir) du marché, sdnolonté de leurs propriétaires. Pour autant, il
n'‘existe aucune statistique nationale indiquanésiétablissements sont ou non loués et, a moins de
vouloir « classer » aussi les résidences secogaiuget a polémique politico-technique s'il en est

il parait aujourd’hui impossible de savoir le pamtage d'entre elles pouvant entrer dans le champ
de la mission. Certaines étutfesvancent le chiffre de 30 % (entre 5 et 6 millidedlits).

Cette quantification est essentielle a faire puesigudéveloppement des stations de tourisme dépend
aussi beaucoup de la présence et de I'occupatsorésielences secondaires.

— les logements vacants

Il en est de méme des logements dits « vacahtdont I''NSEE indique qu'ils peuvent étre
logiquement proposés « a la location », maisyssiaaucune statistique pour estimer ceux pouvant
rentrer dans le champ de la mission. Par contrebam nombre d'entre eux, affichés comme
« vétustes » ou gardés « vacants ou sans affecfside propriétaire, peuvent caractériser cenqu'o
appelle des « volets clos » ou des « lits froids ».

En conclusion, on peut donc considérer que I' «aimfier de loisirs » de la mission
comprend les hébergements touristiques « classésais aussi une partie indéterminée des
résidences secondaires et des logements vacamsrtpotentielle des lits mis en marché est donc
potentiellement beaucoup plus importante que la gfficielle classée, dans un rapport de 1 a 4,
soit entre 1,8 million (lits classés comptabilisésy,5 millions (1,8 million + Pour les résidences
secondaires + 0,7 parmi les logements vacantsn@stin également a 30 %).

En fourchette moyenne ou haute, les enjeux deufmaton et de la réhabilitation s'avérent des lors
considérables, tant sur le plan socioéconomiguengibnnemental. Encore faut-il les chiffrer et au
plus vite et le faire en totalité, car I'abandon leudéshérence d'une seule des catégories
d'hébergements peut engendrer des effets en chaihes territoires et les stations concernés.

La mission a d'ailleurs plusieurs fois relevé depdat des élus le terme de risques de « friches
touristiques », comme on connait les friches imiklEts ou urbaines. Cette appréhension légitime
est accentuée pour la montagne, qui connait us@éroontinue de sa fréquentation, notamment en
été, malgré lI'augmentation de sa capacité d'accoeltipliée par 2 en 30 ans.

17 Source : Réhabilitation et remise en tourisméichmobilier de loisir — Guide d'ODIT-France —#2008.

18 Un logement vacant est un logement inoccupéosdnt dans l'un des cas suivants (définition INSHioposé a
la vente ou a la location ; déja attribué en attefticcupation ; en attente de succession ; cahganvun employeur
pour un usage futur au profit d'un employé ; gaaigant et sans affectation par le propriétairegiiognt vétuste).
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4.1.2 Les flux
—  approche des « lits froids »

Faute d'une définition sans doute impossible aoétapil semble se dégager un consensus
pour dire qu'un lit est dit « frott» quand il n'est occupé qu'entre 2 et 4 semaiaearp.

Ce chiffre ressort de recoupements effectués gamkdres -et sur certaines stations de montagne
par le BET Comete- : locations constatées par mapgax lits touristiques, contacts avec les
professionnels, appréciations des Offices de tmgrjisconsommations d'eau, volume de déchets,
notamment. En termes de perte virtuelle de chdfaéfaires global pour les stations (de montagne)
de la non-occupation de ces logements, certairss|'éktiment a pres de 50 %, mais ceci dépend de
la station et reste a vérifier.

A contrario, un lit est dit €haud» s'il est occupé au moins 12 semaines pacaujui n'est déja pas
beaucoup.

Des lors, les litoccupés entre 1 et 4 mois parmauvent donc étre qualifiés ddiedes», I'enjeu
étant alors de savoir si ceux-ci vont « se refroiddu « se réchauffer »....

Ces chiffres d'occupation concernent aussi biemlesblés que les résidences de tourisme, soit
globalement 1,8 million de lits, mais aussi, ertédogique, les lits en résidences secondairesset |
logements vacants.

D'aucuns pourraient étre interpellés par la modeftices taux d'occupation, eu égard a la rareté et
a la cherté du foncier que I'accumulation des lggmeents et équipements touristiques a engendré
et aux investissements publics de tous ordresaniil occasionné.

Trente ans apres le Plan Neige et les missionsédagement des littoraux, une analyse macro-
eéconomique codlts-avantages serait intéressante aermeomparant leurs conséquences
économiques et sociales positives (balance desmpais, développement local, emploi,

désenclavement) et négatives (endettement, dégaabh, conditions de vie des habitants

permanents et des saisonniers) et leurs impactsoanementaux (entretien de l'espace et du
patrimoine, mais altération des paysages et imgactes ressources naturelles).

Pour l'avenir, une évaluation socioéconomique cfifée de l'impact de la non-occupation d
ces logements sur l|'offre touristique nationale, caparé avec le colt estimé d'une politiqu
publigue de réhabilitation de I'immobilier de loisirs, dans le cadre général de la contributio
du tourisme a I'‘économie nationale, serait particuerement pertinente, eu égard a un
concurrence internationale chaque année plus impaainte.

® > @

Bien entendu, une telle analyse ne saurait, saupatticulier, remettre en cause la légitimité ale |
propriété privée et de la libre entreprise, surttans un secteur -le tourisme- synonyme de liberté.
Mais a I'neure du Grenelle, de I'évaluation desdsmces environnementales des plans et
programme3 et de I'exigence d'un regard nouveau sur les fisgesnents publics, une telle analyse
pourrait étre riche d'enseignements.

19 Ou « lit non marchand », ou « sorti du marchéuwx diffus », ou « volets clos », selon les imteuteurs.
20 La Suisse parle de cing semaines.
21 Directive 2001/42 relative a I'évaluation desdences de certains plans et programmes surri@mement.
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—  volume des « lits froids », enjeu des « lits tiedes

Il ne semble exister nulle part un état quantitaéifional consolidé des « lits froids ». Ni les
services de I'Etat, ni les associations d'élusassgrent de chiffres globaux et fiables.

Les estimations de sortie du secteur marchand,sl& B % par an selon Atout-France, sont les
mémes depuis 15 ans et ressortent d'extrapolatiatisnales des estimations locales indiquées
supra. Ces chiffres n'ont été ni suivis réguliéneimencore moins actualisés. lls n'ont cependant pa
été jusqu'ici remis en cause par les interlocutelerda mission, qui n'a non plus aucune raison
objective de le faire.

Concernant le volume des « lits froids », il poirse chiffrer entre 30 et 50 % des lits tourisagu
selon les stations. De méme, les « lits chaudtemndtaient la méme proportion.

Mais ces chiffres demandent a étre confirmés, gusila perte de chiffre d'affaires correspondante.
A ce sujet, certains €lus relativisent le probléeme faisant remarquer que les impots locaux
traditionnels sur les résidences secondaires @tadvit foncier) sont toujours (et heureusement pour
les communes) pergus, indépendamment de leur diocoma de leur non-occupation.

Le vieillissement qualitatif progressif et bien ma de I'immobilier de loisirs, surtout celui djila
trente ans, bien avant les progres techniques @réccupations du Grenelle, est constaté par tous
Si les lits marchands effectifs, encore « chaudent, par nature les potentialités pour étre
entretenus et gérés, I'état des « lits froidsuy, dacienneteé, un relatif abandon des propriétaiees
peu de marge de manceuvre de la puissance pubbgudes motiver ne rendent pas les élus locaux
optimistes pour l'efficacité d'une action publigsignificative, ce qui pose un vrai probléme de
friches touristiques potentielles.

En réalité, ce sont les « lits tiedes » qui prépeat le plus les élus, car on peut encore agir et,
affirment-ils, il faut agir vite. Ces lits représeraient également environ un tiers des lits
touristiques « classés ».

En définitive, la mission a le sentiment que lelheme existe bien, qu'il est plus confusément et
intuitivement ressenti que clairement établi, etaut qu'il se situe déja en aval des lits reconnus
comme traditionnellement « froids », ce qui rengdrigbleme particulierement urgent.

4.2 Etat des lieux qualitatif

4.2.1 les hébergements classés et les autres

Le déficit de connaissance quantitative va de pa@c sa méconnaissance qualitative. Si
comme toute chose l'immobilier vieillit, il ne siifpas de dire que le probleme va s'aggraver
mécaniquement chaque année qui passe, encord faudii un point de départ pour connaitre
objectivement cette évolution.

Pour les hébergements classés, ce point « T »t g@ssible puisqu'on dispose d'une base de
criteres donnée par les normes réglementaireseafs a chacune des catégories d'hébergements et
qu'il est prévu de l'adapter au fur et a mesurdadeodernisation des différents classements
(articles 14 et 23 de la loi du 22 juillet 2009u Aur et a mesure de son travail, la Commission de
I'nébergement touristique marchand (voir infra) rdéwéussir a faire un état des lieux satisfaisant
du point de vue qualitatif.
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La situation est par contre beaucoup plus incegtpmur connaitre I'état qualitatif de la part louée

des résidences secondaires et encore plus de dedlelogements vacants. Un minimum de

connaissance pourrait dans un premier temps ésréss par I'age des constructions et par une
enquéte déclarative ou/et sur sondage geographiiN&EE indique ainsi que 30% des résidences
secondaires ont été construites avant 1915 et 6@ 4975.

4.2.2 la comparaison neuf/ancien

A défaut d'un état qualitatif dans l'absolu, lasies a par contre beaucoup entendu, de la
part des €élus et de certains professionnels, lestabrd'un état qualitatif relatif des meublés
traditionnels par rapport a la construction toigis¢ neuve, notamment aux résidences de tourisme.

Il a suffi d'ailleurs a la mission de visiter queds appartements de chacune de ces catégories pour
le constater ou d'en faire le constat sur les &itiesnet correspondants. Cette remarque vaut aussi
pour l'architecture et I'aspect extérieur des kenis

Il ne s'agit pas d'une concurrence entre deux tyfgedogements qu'on pourrait qualifier de

« déloyale » -méme si certains sont préts a utitise formule-, car les processus et procédwees d

décision sont distincts. D'autre part, ils n‘'ons @& concus a la méme époque, n'offrent pas les
mémes services, ne sont pas loués au méme pokaetin reconnait qu'a chaque type de logement
peut correspondre une clientéle, y compris aujburgiour les studios-cabines, selon les dires d'un
grand opérateur rencontré par la mission aloréscgont tant décriés par d'autres.

On peut plutét parler d' « avantages comparatifles résidences de tourisme par rapport a la
réhabilitation de l'immobilier ancien : simplicit@ttractivité fiscale supérieure, puissance des
opérateurs immobiliers, mise aux normes, efficaaitérgétique.

Mais il n'est pas question pour la mission de rémetn cause les résidences de tourisme,
notamment celles construites en ZRR, qui porteuntsldruits en termes de fréquentation des
station$? et pour 'aménagement des territoires concernd'spport de la construction neuve pour
la mise a niveau concurrentielle de I'offre touisé et vecteur dynamique du secteur du batiment.

Mais il est vrai, et de nombreux élus et technigiéont affirmé, qu'on a construit ces derniéres
années beaucoup de résidences de tourishpeu réhabilité de meublés traditionnels. Lasiois

a finalement eu le sentiment que, faute de digpositnvaincant pour rénover l'ancien, la
construction touristique neuve en montagne -un qguume les campings sur le littoral- était la
seule « solution » -et la plus facile- pour maiitéactivité économique des stations.

Ce phénomene de vase communitarisque de se poursuivre si on ne trouve pas ldéi@ofiable
pour rénover l'ancien. Par ailleurs, il existe anikde qualité, d'ancienneté, voire de vétustéjesn
¢a duquel il n'est, ou ne sera, plus possible derlet que ce seuil est, selon les interlocutearad
mission, pas loin d'étre atteint. Nonobstant |&¢ dafon ne pourra bientét plus construire du neuf
pour des raisons de rareté et de colt du fonaissi &ien en montagne que sur le littoral, on esqu
alors de se retrouver avec des immeubles, voire«dggsartiers », devenus vétustes faute de
réhabilitation, sis au milieu de constructions resjvce qui dévaloriserait gravement l'image,
I'animation et la convivialité des stations.

22 La résidence de tourisme génére une occupatigemme des appartements de 15 semaines par anparesravec
les 4 semaines des lits diffus.

23 Surtout en zones de revitalisation rurale (ZRR)

24 « Le neuf chasse l'ancien » a formulé un intetkar de la mission.
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A défaut de résultats probants quant a la réhatidit de I''mmobilier de loisirs -en tout cas en
nombre-, il faut souligner que certaines statiomisiovesti Ia ou elles avaient le plus de marges de
manceuvre : les espaces publics. Les exemples adaation du front de mer a Saint-Jean-de-
Monts et celle de la maison de Tignes sont a cGatdégmarquables.

4.3 Dimensionnement économique du probleme

La commande demandait a la mission de chiffrerl@ économique de la rénovation des
lits a priori concernés. Elle a esquissé des ordeegrandeur, mais a finalement renoncé a donner
des chiffres sans connaitre les volumes quanstetifes aspects qualitatifs.

Les seuls chiffres entendus régulierement concétasmrolts de rénovation : ils se situeraienteentr

10 000 et 20 000 € par logement, hors impacts den&le Il et hors parties communes des

immeubles -sans parler de restructuration du bét entendu. L'INSEE comptant 4 personnes par
meublé, cela ferait 5000 € par lit.

Il va de soi que seule une étude approfondie, peaté a un indispensable état des lieux, pourrait
évaluer des codts globaux de rénovation, sansgicéule ceux de leur financement.

4.4 Le bilan des ORIL/VRT

Le dispositif ORIL/VRT a concerigjusqu'ici 500 appartements pour environ 2800 Aits.
total, on comptabilise 1300 logements pour 7 a 880 essentiellement en montagne, si I'on
compte I'ensemble des opérations de rénovationyrspotentiel d'environ 170 000 meublés classés
représentant prés de 740 000 lits, soit au migux!1

Verre & moitié vide ou a moitié plein, le bilan psur le moins contrasté, mais n'a pas été remis en
cause dans son principe, mais surtout dans sadlouatiministrative. Si certaines communes se
sont engagées, avec volontarisme et inscriptios tadurée, dans ce dispositif, il n'est absolument
pas a la hauteur des besoins quantitatifs en reate&réhabilitation.

L'impression enregistrée est plutot celle d'unéhésice progressive de cette mesure, soit qu'elle
n'ait pas été suffisamment impulsée au départjiviesapres, soit qu'elle ait été considérée comme
trop complexe et lourde a mettre en ceuvre et finaig jugée inopérante, notamment en regard
d'autres dispositifs intervenus ensuite.

Sur le plan de son céut pour les finances publigliésut noter sa relative modestie. Le colt de la

réduction d'imp6t prévue au titre des investissamietatifs dans le secteur du tourisfrians son

ensemble s'est monté a 40 M€ en 2007 et 45 M€ @® @02009répartis comme suit :

— travaux de reconstruction, d'agrandissement, deaépn ou d'amélioration payés en 2007 dans
un village résidentiel de tourisme : 0, 25 M€

— travaux de reconstruction, d'agrandissement, deaépn ou d'amélioration payés en 2007 dans
une résidence de tourisme classée ou un meubtidsnbe : 0,40 M€

— prix de revient ou d'achat d'un logement acquiaaheveé en 2007 : 16,07 M€

— prix de revient d'un logement réhabilité en 200f7ex€ avant le 1-01-1989 : 0,51 M€

— investissement locatif dans une résidence hotdie@cation sociale : 0,03 M€

25 Source : Réhabilitation et remise en tourism&menobilier de loisir — Guide d'ODIT-France — d\2D08.
26 Sources : Direction du budget et Direction dédgslation fiscale de Bercy.
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- report des dépenses d'investissement effectué2@0dn 2005 ou 2006 : 27,32 M€

— report des dépenses relatives aux travaux achev&30&d bénéficiant du taux de 10 % : 0

— report des dépenses relatives aux travaux achev&d0d bénéficiant du taux de 20 %28 M€
- report des dépenses de travaux de réhabilitatioevaés en 2004, 2005 ou 2006 : 0,12 M€

A titre de comparaison, on peut mentionner le chiitaussi relativement modeste, de certaines
dépenses relatives aux loueurs meublés non profesds (LNMP) :
- réduction d'imp6t sur le revenu en faveur devéstissement locatif (dispositif SCELLIER) :
30M€ ;

- réduction d'imp6t sur le revenu en faveur ded'stissement locatif (sous conditions de loyer
plus strictes et de ressources du locataire) (dish8CELLIER intermédiaire) : 30M€ ;

- déduction sur les revenus des logements doimiexation en ZRR : 20M£.

Si le bilan quantitatif des ORIL/VRT est mince, paut « se consoler » en constatant qu'il n‘a pas
été trés frayeux pour les finances publiques, audans le contexte actuel d'une certaine volonté
politique de réduire les « niches fiscales ». Nlaassans doute permis de mesurer la difficulté@e’u
approche « diffuse » du probleme en regard d'opésagroupées (les résidences de tourisme par
exemple).

45 L'hotellerie

Les hébergements et lits touristiques cités supnatituent prés des deux-tiers des capacités
d'hébergemedtdes stations de montagne et du littoral.

Un consensus enregistré par la mission existe peysas traiter la question de la réhabilitation,
indépendamment de celles de la construction neuvelee I'hétellerie. Cette position est
particulierement défendue par 'ANEM, qui se réf@mson Livre blanc d'octobre 2007 « au-dela du
changement climatique, les défis de l'avenir dadatagne ». La mission est plutdt en accord avec
cette orientation globalisante, qui doit comprenldreonstruction et la rénovation, mais aussi la
gestion, la commercialisation et bien sUr l'urbar@t le traitement des espaces publics, toutice qu
peut concourir a l'attractivité de la station sba développement.

La question du maintien de I'hdtellerie familialeirdépendante, surtout en montagne, a été citée
par tous comme un enjeu essentiel. Il faut rappgl&m Autriche, la moitié des lits sont hételiers,
ce qui caractérise le « modele autrichien » pgroggu nétre.

4.6 La commission de I'hébergement touristique maramd

Dans le cadre de la modernisation des normes deetteent des hébergements touristiques
classés l'article 7 de la loi Tourisme de juillet 2009staure une nouvelle « Commission de
I'nébergement touristique marchand », désormaiiepdtAtout-France. Il donne une liste des
hébergements qui seront concernés : hétels, résdate tourisme, meublés de tourisme, villages
résidentiels de loisirs, villages de vacancesatesrde camping et caravanage, parcs résidengels d
loisirs, chambres d'h6tes. Le chapitre IV du dée@i9-1652 du 27 décembre 2009 précise la
composition de cette instance et le chapitre V dime décret les modalités de I'exercice pour
chaque catégorie.

27 Voir le rapport parlementaire de Vincent Rolladéputé de la Savoie, sur l'attractivité des gtatibe sports d'hiver
(décembre 2006).
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L'actualisation des criteres de classement des lé®e(le dernier texte date de janvierl993), des
résidences de tourisme (toujours l'arrété de fEevir#86), des VRT (article 9) et des villages de
vacances (article 11) se fera progressivement ddes mois qui viennent.

A noter aussi que les articles 6 a 11 du décred-2@50 indiquent que : "le préfet peut prononcer la
radiation de la liste des établissements class®ss(dhacune des catégories ci-dessus) pour défaut
ou insuffisance grave d'entretien des batimentsdest installations" (aprés avoir entendu
I'exploitant). Ces articles ouvrent, avec le classeat, la porte a l'exigence de qualité et de
réhabilitation, que renforcerait certaines disposf du Grenelle Il (si celui-ci intégre les
résidences secondaires, ou tout au moins certacs8gories d'immobilier de loisirs).

Par ailleurs, l'article 23 de cette loi institue rapport sur la "situation de I'hébergement toigust

en France, qui pourrait comporter "le cas échédes, propositions de modernisation du cadre
juridique et fiscal applicable afin notamment denpettre la réhabilitation du parc d'hébergement
existant". Ainsi, l'idée, évoquée par certains,ndaObservatoire des lits touristiques » pour
répondre a ce déficit patent d'état des lieux mejeile le cadre créé par cette Commission et ce
rapport. C'est pourquoi la mission le propose dassistes de travail au chapitre 5.

4.7 Des enjeux différenciés

A ce premier constat d'un état des lieux défigtalnjoute la difficulté d'enjeux différenciés,
qui ne facilitent évidemment pas la recherche digtisns uniformes et partagées :

- entre les acteurs,
- entre la montagne et le littoral,
- entre les stations elles-mémes.

4.7.1 les acteurs
N les différents acteurs

La mission a tenté de clarifier ce qui, selon el#eve du réle de chacun des acteurs afin
d’articuler des propositions d’action de nature clstruire I'implication de chacun, au niveau
approprié, a 'amélioration de la situation exiséan

- les collectivités territoriales, acteurs de premiang, ont la préoccupation d'un
développement touristique pérenne, ce qui supposdissu minimum d'habitants
permanents et/ou d'occupants, susceptibles, petelamdximum de semaines, sinon
de mois, de faire vivre la station : imp6ts locawwogmmerces, hébergement,
amortissement des investissements... Pour ellesagit de préserver les ressources
rares tout en créant plus de valeur ajoutée, arenett place les infrastructures
d’accompagnement, et a orienter les comportemeggsadteurs locaux, notamment
des propriétaires privés, dans un sens conformejexix d'un développement local ;

- les grands opérateurs d'infrastructures, notamndenremontées mécaniques, sont
d'abord préoccupés par la mise en marché (consingcheuves ou habitat rénove),
permettant chiffre d'affaires, commercialisationmoatissement des charges,
investissements, etc. Elles doivent étre partiesgmtes du maintien du volume et de
la qualité de I'offre touristique, condition derkentabilisation de leurs investissements
de long terme a forte intensité capitalistique ;
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- les acteurs économiques privés -propriétaires,iaygstires, agents immobiliers-, a
priori avant tout préoccupés par I'amortissemestiilens et leur rentabilité, voire pour
certains touristes et vacanciers de payer le npmasible leur location, quitte a le faire
« au noir », doivent étre orientées dans leurs cotements pour concourir a I'intérét
général des stations ;

- enfin, I'Etat doit mettre en place les outils d’ebmtion et d'évaluation de I'offre
touristique et créer I'environnement juridiqudistal approprié a la mise en place de
politiques de I'offre par les acteurs locaux.

C’est la combinaison de ces actions qui permetgagager le cercle vertueux de la maitrise du
développement touristique, par la convergence ds§ardes actions de tous les acteurs impliqués
directement ou indirectement.

Dans ce panorama, les enjeux environnementauxeegétiques ne semblent pas prévalents, sinon
au titre d'une certaine inquiétude des acteursuloggnérée par les perspectives du Grenelle Il a
venir. Au contraire, ces enjeux pourraient s'avémartre-productifs pour la réhabilitation, comme
les mises aux normes de tous ordres dont ont @& une certaine impatience nombre
d'interlocuteurs a la mission, s'ils s'averent étnérce de surcodts non compenses.

Parmi ces différents acteurs, une attention pdigi®idoit étre apportée a deux acteurs clés : les
propriétaires, parce gu'’ils sont a l'origine du lgeame et qu'ils seront les premiers acteurs de sa
résolution, et les collectivités territoriales,daslles sont les premieres concernées et qui doiven
disposer de la boite a outils juridique et finareipermettant d’orienter les comportements des
propriétaires dans un sens qui leur paraissentici&navec l'intérét des stations.

—  les propriétaires

Pour les propriétaires, les enjeux sont apparugs/arla mission, allant de la constitution ou
du maintien d'un capital et d'un complément deaitetr jusqu'a la préservation d'un lieu de
ressourcement et a usage familial et de transmisBin'est pas certain que la réhabilitation asitt
est gu'ils en aient les moyens-, ni méme le siropidort, leur soit une préoccupation primante.

Trop peu d'études, notamment dans I'évaluation diepositifs ORIL/VRT, ont dailleurs été
consacrées aux ressorts de I'action -et de l'inactides propriétaires de résidences secondaires en
stations. C’est sur la base de constatations emogisi formulées de maniere convergente par les
acteurs rencontrés par la mission, que les raigmfsndes du manque d’attractivité des dispositifs
existant et du défaut de motivation des propriésapour la rénovation et la mise en marché de
leurs logements ont été mises en évidence :

défaut de prise de conscience des propriétairela dggnération du Plan Neige de la
déqualification de leur logement ;

- désintérét lie a I'age et a d’autres préoccupatube premier rang ;

- absence de bénéfice directement perceptible demndés de rénovation souvent
importantes au regard de la fonction d’utilité ptive ;

- défaut de désir, ou de besoin, de tirer un renderoeatif au regard des contraintes
générées et de la confiance attribuée aux profassi® (agents immobiliers) compte tenu
de la perte de disponibilité du bien ;
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- évolution des attentes et des golts de la cliergal termes de surface, de confort, de
décoration, d’architecture, d’ergonomie, mais qla gue peu dimpact sur le taux
d’occupation des biens mis en location.

Ainsi, dans le cas des biens loués, on constatdeqomerché n’envoie pas de signaux négatifs au
propriétaire bailleur d’'un bien dégradé. Dans Ige das biens conservés pour un usage personnel,
familial ou amical, aucun mécanisme d'incitation da servitude n’invite le propriétaire a
reconsidérer la relation a son bien pour entres dere perspective d’investissement/rentabilisation
ou de servitude majorée/minorée par des travalen Bu contraire, si le propriétaire ne loue pas
son bien, il échappe aux contraintes de percejigola taxe de séjour, ne subit pas les contraintes
d’organisation liées a la location et n'a pas délgwements a acquitter sur d’éventuels revenus
locatifs. S’agissant de biens dont il est attende piossibilité de libre jouissance et des pluse&lu

en capital, aucune incitation ne pousse vers use gn marché et a une rénovation qui en est bien
souvent la condition.

Ainsi, ni le marché, ni I'environnement pratiqueyrifigue et fiscal ne sont incitatifs a la
réhabilitation de 'immobilier de loisir pour lesqpriétaires.

— les collectivités territoriales

Les élus locaux souhaitent de plus en plus instainghabilitation des meublés dans une
stratégie globale de développement économiquetdisrs. IIs tendent a instaurer des mécanismes
d’incitation complémentaires des dispositifs exiséa politiques de « fidélisatiéh » des
propriétaires qui rénovent (comportant par exenges réductions sur les forfaits remontées
mécaniques), actions d’animation et de markétiag direction des propriétaires pour monter des
opérations contractualisées dans le cadre ou pa®ORHE/VRT assorties d’aides ciblées...

Ces actions, qui n'ont été mises en place que gaelsjues stations de montagne et du littoral, ont
une réelle efficacité, mais elles s’averent colgsumi point d’étre contingentées ou réduites (aides
du Département de la Savoie) et, en tout état deegeelles ne concernent chaque année que
quelgues centaines de logements et ne sont pdwatieur des enjeux quantitatifs.

La plupart du temps, elles ne permettent pas nas@es restructurations susceptibles de conduire a
des logements de surfaces plus importantes comdapb aux attentes de la clientele, objectif qui
ne peut étre atteint que par des opérations d’sitiqui/travaux/revente nécessitant des moyens
financiers hors de portée des petites collectivisbliques. Seuls, des opérateurs tres
capitalistigues, comme les sociétés de remontéeanities, S'y sont essay€s avec succes comme
aux Deux-Alpes ou a Aime La Plaghe

Les élus, relayés notamment par 'ANMSM, souhaiteigposer de moyens d’intervention

renforcés et plus adaptés notamment en matiereatiisme, tout en demandant I'amélioration de
I'attractivité des dispositifs existants par l'agplissement des contraintes imposées aux
propriétaires

28 La station de Tignes a mis en place en 2005 wicse« partenariat propriétaires » accordant demtages
spécifiques aux propriétaires en fonction de laligualu logement (exigence de labellisation) etsdedurée
d’occupation (plancher de 12 semaines au minimunapg

29 Par exemple a Saint-Jean-de-Monts.

30 La Compagnie des Alpes, principal opérateur deordées mécaniques, a créé des SEM « marchancedg >hi
mais le prix de I'immobilier est tel que le fond® doulement ne permettait d'acquérir qu'une vimgai
d'appartements. A Aime La Plagne, sur les 130 dppants rénovés dans le cadre de 'ORIL/VRT (seér cible de
600 lits) mis en place, 50 ont fait I'objet de ed#tchnique d’achat/revente.
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4.7.2 la montagne et le littoral

La différenciation des situations entre les temé® montagnards et littoraux s'est accrue au
fur et & mesure des déplacements de la missiodépart plutét encline a appréhender le sujet de
maniere uniforme, dans la mesure ou le vieillissgnpdysique des stations du littoral et de la
montagne édifiées il y a trente ans induit évidemintess mémes enjeux de réhabilitation.

En termes quantitatif, la capacité d'accueil taignee des communes littorales est d'environ 7
millions de lits touristiquée soit plus que la population résidente. Si leglsétt les campings sont
comptabilisés de maniére précise (2 millions dg litont 90 % de campings), les autres types
d'hébergement marchand, qui sont donc les plus rmmp ne bénéficie pas de recensement,
comme on l'a vu supra. Pour la montagne, la capd@iccueil touristique des communes support
de stations est d'environ 2 millions de lits tatigjises?, dont la moitié de résidences secondaires,
I'autre moitié se répartissant entre les hébergenotasseés.

On compte donc 5 millions de lits sur le littoral 8 million en montagne (hors campings et
hétels), potentiellement concernés par la misstengui rejoint les chiffres cités supra, mais ne
donne aucune indication sur leur occupation etesurmise en marché, ni sur leur qualité.

La différenciation la plus importante observée lpamission dans ses déplacements est I'évolution
résidentielle des communes littorales par rappatlies de montagne. Elles bénéficient d'habitat
permanent sans commune mesure avec la montagnes méyenne. De ce fait, les « volets clos »,
sans doute en nombre dans ces lieux, apparaissguiejue sorte compenseés, masques ou ignores,
par une certaine animation permanente.

C'est sans doute la raison pour laguelle les élditdral, et des stations thermales, semblennsioi
préoccupés que ceux de la montagne du sujet deidsiom comme lillustrent d'ailleurs les
thématiques de leurs journées d'études et conggpsatifs.

Dans les communes proches des grandes villes (MiiertpNantes) et méme des villes moyennes,

il faut signaler aussi lI'augmentation ces derniamesées des recherches de logements permanents
par certaines catégories de population (étudigmtmes couples, retraités, notamment), pour des
raisons essentiellement financieres : cherté dgsisitons et des locations en centres urbains.

La question posée par les élus rencontrés est \d@r sglil leur est pertinent de favoriser -et
comment- a ces catégories de population I'offreédelences secondaires déja sur le marché ou non
occupeées, ce qui rejoint la problématique de lssims au bénéfice d'un regain d'activités dans la
station, mais au risque d'altérer a terme leurctara touristique, sinon leur capacité d'accueil.

La mission estime cette question aussi incontournbqu'importante et suggére de lancer une
étude nationale spécifique sur la problématique hatat permanent/résidence secondaire sur
le littoral et leurs évolutions respectives.

31 Source : Observatoire du littoral 2008.
32 Source : Les chiffres clés du tourisme de momagnFrance — Atout-France/DEATM — février 2009.
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4.7.3 les stations

Il faut en premier lieu rappeler une évidence tdeules stations sont concurrentes entre elles
sur un territoire géographique donné ou par rappatautres territoires si elles visent la méme
clientéle. Sans étre rares, les démarches comnsomépar nature difficiles et priorisent la plupart
du temps la promotidiet/ou l'ingénierie territoriale et I'appui aux amemes®. L'intercommunalité
en matiére de tourisme a fait des progrés, maiesgeae a de nombreux obstaétes

Par ailleurs, la nature des stations de tourisrheliférente. Malgré le regroupement de plusieurs
catégories de statiotigpar la loi du 14 avril 2006 et son décret d'agtian de septembre 2008, il
est évident, par exemple, que les enjeux des statltermales, tres liees aux politiques de santé
publique, et celles du littoral, centrées sur lasances et les week-ends, sont différents.

La mission a ainsi constaté lors de ses entretigms les stations thermales se sentent moins

concernées par le sujet a traiter : souvent anegnelles ont un habitat d'époque et de qualité

variables avec la plupart du temps de nombreuxdnatisia I'année : il n'y a pas de passages massifs
de la location a la non location.

Les stations littorales sont extrémement variéegules les stations crées ex-nihilo par I'Etat
(Languedoc-Roussillon et Aquitaine) et les statioies Vendée sont touchées réellement par la
problématique de ce rapport.

Enfin, pour la montagne, il faut distinguer la moge montagne, les stations villages qui sont
moyennement concernées et les stations de haut@agnendu plan Neige : ce sont ces derniéres
qui sont les plus concernées.

A l'intérieur méme de ces catégories, chaque statsb un cas d'espéece et I'ampleur du phénomeéne
dépend entre autres de la composition de I'hagitdes caractéristiques urbanistiques. Ainsi, une
station comme Tignes n'a presque plus de terr&iatia et sera obligée de travailler quartier par
guartier, immeuble par immeuble, appartement paadement -et ce travail « en dentelle » est
codteux, y compris en personnel-, si elle veut teain son niveau d'activite.

De fait, tout modele économique uniforme de dévgdopent trouverait vite ses limites et le vrai
travail devrait se faire station par station, awae implication forte de la commune qui devrarteni
compte de ses spécificités : disponibilités foreseprésence importante ou non d'hétels, présence
de résidences de tourisme, qualité des résidercesdaires, qualité des espaces publics, etc.

33 Exemple du regroupement de 7 stations pyrénéeamussle timbre « N'Py ».

34 Exemple du Péle touristique « Vendée cbte dedramd autour de Saint-Gilles-Croix-de-Vie.

35 Voir le rapport du CNT : Tourisme et intercommiitéa- 2005.

36 Voir le site Internet de I'Association nationdés stations classées et des communes touristigNesSCCT).
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5 PISTES DE TRAVAIL

A lissue de ses travaux, de ses déplacementsleaAdpes, en Languedoc-Roussillon, dans
les Pyrénées et en Vendée, aprés s'étre entretaverm les élus locaux, les responsables de
tourisme, les opérateurs, les professionnels etadssciations de propriétaires, la mission est en
mesure de dessiner des pistes de travail plus@deétdiller des solutions « clé en mains ».

A ce stade en effet, la contradiction des politgjaenduites, au travers notamment des dispositifs
fiscaux et des orientations en matiére de foncted’erbanisme, doivent étre préalablement
clarifiées : il convient que I'ensemble des actesiatéle sur la base de ces pistes a veérifier
I'existence d’un diagnostic partagé, a opérer dhesxcentre des politiques quelquefois orthogonales
et a s’entendre sur la répartition des compéteeicdss contributions.

Une mission de I'Etat ne saurait proposer des isoisitsans que les contradictions intrinséques
ayant conduit a la situation actuelle ne soierdigges :

- utilisation des investissements dans des résideseeondaires comme outil de la politique
d’urbanisation des stations sans considératiombjestifs de développement touristique ;

- création permanente de nouveaux lits pour finaleseinvestissements ;

- politiques de niches fiscales pour orienter laarficements ;

- désintérét vis-a-vis des lits existants ;

- faveurs accordés aux résidences de tourisme aenspiique d’aménagement du territoire
plus que de développement touristique....

La mission a examiné toutes les options sur laetaBlle a méme imaginé trois scénarios de
cadrage, présentés en annexe 2, pour finalemgopasipoursuivre dans ce sens, trop simpliste par
rapport a la complexité du sujet ou acteurs etodigiis s'entrecroisent.

Le cadre général des propositions, formé notamment

- par les roles respectifs des acteurs publics e¢gyri

- par I'évolution des dispositifs juridiques,

- par l'analyse de mécanismes de financement enaiskge
- par la question des opérateurs,

- et par I'évaluation budgétaire et fiscale de towsure.

a permis de resserrer progressivement l'approcheé@artant les solutions qui paraissent
inadéquates pour retenir_six axes de travpil seraient a approfondir dans le cadre dune
concertation avec les acteurs concernés.
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5.1 Lingénierie juridique

La résolution du probleme implique de créer desesaguridiques appropriés, de stimuler
les propriétaires et de mettre en place les finaecés adéquats.

5.1.1 Les évolutions juridiques envisageables

La procédure ORIL étant une transposition « toigist» de I'OPAF, de nombreux
partenaires rencontrés, tout comme la missionmefieie, se sont logiqguement interrogés sur les
transpositions possibles de dispositifs afférents politiques de l'urbanisme, de la ville et du
logement a l'immobilier de loisirs (foncier, exprigpion, démolition-reconstruction, arrétés de
péril, remembrement urbain, taxation des logemeatants, DTA et SCOY, etc), d'autant que
I'immobilier, touristique ou urbain, vieillit patlment et que les mémes causes produisent souvent
les mémes effets. Seules, changent finalementlaende I'occupant et la durée d'occupation.

— Réhabilitation et procédures contraignantes pousIbatiments

Les procédures spécifiques des immeubles menagarg et des secteurs sauvegardés
peuvent paraitre de prime abord intéressantsmpsables a 'immobilier de loisirs.

Immeubles menacgant ruine

Définie aux articles L 511-1 a L 511-6 du code 'deébanisme, la procédure des immeubles
menacant ruine permet au maire d’intervenir poysdser au propriétaire d’effectuer les travaux
nécessaires pour assurer la réparation des imnseobld’imposer la démolition pour des motifs de
sécurité publique ; la commune peut également ®stituer au propriétaire défaillant en lui
imputant les frais.

Base juridiqgue des actions de I'Agence Nationale Rnovation Urbaine (ANRU) dans les
quartiers urbains dégradés, ces dispositions etoht exorbitantes du droit commun, portent une
forte atteinte a la propriété privée pour des rsalié sécurité publique, mais on voit mal comment
justifier un arrété de péril par le préjudice pnemt économique subi par une collectivité publique
du fait de la non occupation d’un bien.

Dans les grands centres urbains, la solution atpkte recherchée du cbté de la taxe sur les
logements vacants que du coté de la coercitiome @ la réquisition -faculté que le droit autorise
alors que le préjudice social résultant de la n@eran marché est avére.

Secteurs sauvegardes

Le régime des secteurs sauvegardés est définigoacleé L 313-3 du code de l'urbanisme
issu de la loi Malraux du 4 aolt 1962 : il s’agg decteurs urbains présentant un caractere
historique ou esthétique de nature a en justifieonservation, la restauration, la mise en valeur
tout ou partie d'immeubles. L'action entreprise ca$s la commune et I'Etat au travers de
I’ANAH *° qui peut accorder des subventions aux propriétdiadleurs pour la réhabilitation des
immeubles, et des avantages fiscaux importantsufdidité des déficits fonciers du revenu global
sans plafonnement) sont associés.

37 OPAH : opération programmée d'amélioration debitat.
38 DTA: directive territoriale d'aménagement ; SCGEhéma de cohérence territoriale.
39 Agence Nationale de I'Habitat.
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Mais, dans ce cas, il existe un consensus sodidiirgérét public qui s’attache a la préservatin
patrimoine historique bati : tel n’est pas (encdesjas de l'intérét qui pourrait étre attaché aise
en marché dans des centres touristiques du patr@muoati privé. La jurisprudence du Consell
d’Etat est prudente et nuancée sur les atteinties propriété privée qui peuvent résulter de la
poursuite d'un intérét public local par une colieité territoriale, ces atteintes devant
nécessairement étre limitées, ce qui ne seraiiopedment le cas de politiques locales globales.

Il faudrait alors envisager une nouvelle Iégislatisusceptible d’étre fondée sur la Iégitimité d'un
intérét économique collectif. Ce type de disposiéitessiterait un avis préalable du Conseil d’Etat
et serait soumise a I'examen probable du Conseiktitationnel, voire susceptible d’étre remis en
cause a tout moment et devant les tribunaux onmdigaipar la voie de [I'exception
d’inconstitutionnalité nouvellement instituée paréforme constitutionnelle récente.

On peut penser qu’un tel dispositif ne serait \@aligh'a condition d’étre géographiquement limité
(aux communes touristiques et stations classeed&)e fortement encadré par une procédure
garantissant une concertation locale préalabtieatomporter des possibilités de recours dont on
peut penser qu'elles conduiraient plutét a faireekgar des associations de copropriétaires
susceptibles de s’opposer aux actions d’'intérééigdrenvisagées par les €élus et de contribuer a une
fragilité juridique des actions entreprises.

Restauration urbaine

L'article L 313-4 du code de l'urbanisme permetes aollectivités publiques de déclarer
d’utilité publique, dans un périmetre donné, dasdux de remise en état, de modernisation ou de
démolition ayant pour objet de modifier I'habitatdil d’'un immeuble. Les propriétaires dont les
biens sont inclus dans le périmetre concerné fomnaitre leur intention de faire réaliser les
travaux prescrits par I'organisme chargé de laatgation ; a défaut, leur bien est inclus dans
I'arrété de cessibilité permettant I'expropriatiobes immeubles concernés peuvent, soit étre
compris dans un secteur sauvegardé, soit étre djuadité qui justifie 'accomplissement de
travaux de restauration.

Si I'on percoit que ce dispositif est congu damstérét de la conservation d’'un bati présentant un
intérét patrimonial, on peut s’interroger sur saitisation éventuelle pour des immeubles dont la
qualité « économique » -et non seulement architaletupourrait le justifier. Si tel était le cagsd

« périmeétres de restauration immobiliere » pountasdors étre définis en stations et constituer un
moyen de pression sur les propriétaires.

Associations fonciéres urbaines

La création d’Associations Fonciéres Urbaines (ARldurraient étre envisagées sur le
fondement de larticle L 322-1 du code de l'urbamés Créées de maniere libre, autorisée ou
forcée, ce sont, dans ces deux derniers cas, dbfisééments publics administratifs dotés de
prérogatives de puissance publique : droit d’étadilide percevoir des taxes syndicales par voie de
réle, caractére de travaux publics des travauxcefés, bénéfice de I'expropriation pour cause
d’utilité publique, contrdle du préfet. Ces assboras peuvent notamment étre constituées pour des
finalités de restauration de parties extérieures Hatiments (cf. périmetres de restauration
immobiliere cités infra) ; elles peuvent effectudn remembrement de parcelles; s’agissant
d'immeubles en copropriété, les travaux sur lesgperte I'AFU sont réputés obligatoires et étre
adoptés a la majorité des voix.
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Le dispositif des AFU pourrait intéresser les comssigérant des stations en leur permettant
d’exercer une pression sur les travaux a realiaelgs copropriétés avec I'arme dissuasive de la
constitution d’'une AFU sous forme d’'EPA.

Les propriétaires de biens situés dans une AFUiaé@peuvent « délaisser » leur bien moyennant
indemnité, fixée comme en matiere d’expropriatiotlans une AFU constituée d'office, s'ils
refusent les travaux, ils n’ont d’autre solutioregle vendre leur bien.

Ces dispositifs présentent l'intérét de pouvoitissoéserve d’expertise approfondie des services
compétents, constituer des armes d’incitation (centiarrété de péril imminent pour 'ANRU)
susceptibles d'obliger les propriétaires d'immeabtai de groupes d'immeubles ciblés par une
collectivité publique a réaliser les travaux quégdrescrit.

—  Réhabilitation et politique de I'urbanisme

Deux types de dispositions cohabitent: les unestaiment des mécanismes
d’'urbanisme permettant des opérations de rénovatiale réhabilitation (périmétres de rénovation
urbaine), des zonages contraignants (le PLU) ; dattes des mécanismes incitatifs pour
'immobilier de tourisme (ORIL, VRT).

LANMSM estime qu’il faut établir un lien juridiqueentre les PLU et les périmetres de

réhabilitation des ORIL (article L 318-5 du code ldgbanisme) afin de conférer aux opérations
mises en ceuvre dans le cadre des périmetres dds|©Raractére d’'opérations d’'urbanisme. Il

conviendrait d’intégrer ces périmetres au PLU eterdéinant ainsi les zones ou des prescriptions
particulieres (architecturales et énergétiquesmutant) s’appliquent ainsi que leur délai de mise
en ceuvre.

Ainsi l'article L 318-5 du code de l'urbanisme semaodifié pour permettre I'atteinte d’objectifs

qualitatifs et environnementaux (sur le fondemes#t dbjectifs du Grenelle de 'Environnement) en
modifiant I'appellation de la procédure devenant«wplan de rénovation et de mise en valeur
énergétigue des batiments ». Ce plan devrait fokjet d'une phase d’évaluation et de

concertation préalable, appuyé d'un audit archir@tt et climatique des batiments. Apres
approbation par délibération du Conseil municiga, plan, assorti d’'une charte architecturale
s'appliguant aux aspects extérieurs des immeublasjt valeur de modification du PADD et du
PLU.

A l'intérieur du périmeétre ainsi défini, le consaiunicipal pourrait délimiter des zones ou secteurs
a l'intérieur desquels des immeubles ou groupesrdéubles ou la rénovation, ou la mise en valeur
énergétique, deviendraient obligatoires.

La voie des servitudes d’'urbanisme parait égalenméditessante. L'urbanisme sert des finalités de
tous ordres (de desserte, d'aménagement, de qualitétecturale, de sécurité, donc aussi de
développement économique). Des servitudes peuverterpsur les parties communes des
copropriétés et elles peuvent justifier des travdaxrénovation ou d’amélioration de I'efficacité
énergétique du batiment dans son ensemble. Plicadékerait une intervention qui porterait sur
'aménagement des parties privatives surtout s’@git de normes de confort ou d’orientation en
matiere d’architecture intérieure ou de rénovation.
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—  Contraintes juridiques pour les propriétaires

La procédure ORIL/VRT suppose, en contrepartie @iees financieres accordées aux
propriétaires pour les opérations de rénovatiosaf#i I'objet d’une contractualisation avec la
commune, la mise en marché des logements réhabilité

Les modalités juridigues de cette mise en marchd s$éputées peu attractives pour les
propriétaires :

- dans I'hypothese du portage des travaux ou de uravaalisés aux frais d'un

opérateur, bail commercial régi par les dispos#ioln code de commerce : ce bail
entraine la création d’'un fonds de commerce, lepr@taires deviennent locataires de
leur propre bien pendant la durée du bail et soovent tenus au versement d’'une
indemnité a I'exploitant lorsque le bail n'est pesnouvelé. Méme si certains
exploitants évoquent la possibilité de renonceetéedndemnité, son existence méme,
comme [latteinte portée par le bail commercial alitre jouissance du bien,
constituent des éléments extrémement dissuasifg guattractivité du dispositif.
A cet égard, I'obligation désormais faite, en aggtion de la récente Loi Tourisme,
aux opérateurs de préciser d’emblée si une indéndigtviction leur sera due au terme
du bail commercial est un élément de transparelwsequ’une mesure susceptible de
lever les réserves des propriétaires a I'égaré derinule du bail commercial ;

- le bien peut aussi faire I'objet d’'un mandat d’adistration de biens régi par les
dispositions du Code civil, mais le colt des homesaconsentis au mandataire comme
l'insuffisance ressentie des services rendus diksuanombre de propriétaires de
s’engager dans des travaux qui, bien que subver@snimpliquent ensuite des
contraintes de gestion du bien.

La nature juridique des engagements du propriétese donc percue comme un élément
déterminant de leur engagement dans un processuéhdbilitation de leurs biens quelles que
soient par ailleurs les aides accordées par |ésctiwités.

S’agissant de résidences secondaires, la pogsildlign jouir librement, d’en conserver la
disposition permanente est un élément psychosaptple déterminant qui doit étre pris en compte.

Néanmoins, lintérét des opérateurs financant lpérations de réhabilitation est également a
considérer : c’est pourquoi la réduction (propopée 'ANMSM) de la durée d’engagement des
propriétaires serait de nature a modifier 'équéilinancier de I'opération pour l'investisseur san
remettre en cause pour autant les inconvénientsip@ar ceux des propriétaires qui sont réticents a
entrer dans des dispositifs de ce type.

Une certaine souplesse pourrait ainsi étre intteden offrant le choix a un propriétaire désireaex d
bénéficier des dispositions de I'article 199 deéidsdu CGI de recourir pour la mise en marché de
son bien rénové, soit a un exploitant de résidelec®urisme, soit a un professionnel dans le cadre
d’'un mandat de gestion (proposition ANMSM).
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5.1.2 Les opportunités d’évolution du disposdifncitation fiscale

Selon les élus, l'inclusion des opérations de riitetion a finalité touristique dans des
opérations d’'urbanisme devrait s’opérer sans tewahx dispositions incitatives de I'article L 199
décies F du Code Général des Impots.

LANMSM propose d’étendre les dispositions incitaninvestir dans les résidences de tourisme
(article 199 decies EA du CGI) aux logements résod@ns une station classée et dans une
commune touristique inscrite sur la liste définir pe décret du 5 janvier 2007et ceci, sans
restriction de zonage ZRR.

Elle suggere aussi I'extension de la réduction gbmaux meublés de tourisme situés dans une
station classée ou inscrite sur la liste du détued janvier 2007 hors ZRR (article 199 deciesty 1

et d’aligner les mesures fiscales de réduction pldmssues d’'un étalement de I'amortissement des
dépenses de travaux de rénovation de meubléstiqués sur celles congues initialement pour les
investissements locatifs en résidences de tourfaniele 199 decies F 2).

La mission estime que cette construction juridigueait pour effet de changer la nature juridique
de la relation entre la collectivité publique eptepriétaire dans le cadre d’'un ORIL : passanhée’u
logique de contractualisation (avec des aides &#blén nombre limité et susceptible d'étre
contingentée en fonction des financements dontodespia collectivité publique) a une obligation
juridiqgue de réhabilitation « erga omnes » ouvi@mic ipso facto pour tous les contribuables un
droit égal au bénéfice des allégements d'impdéteo@s. Elle nécessite donc la recherche de
recettes nouvelles, non seulement pour les collaxgiterritoriales concernées comme le propose
I”TANMSM, mais aussi pour I'Etat sur lequel porte ¢harge de la dépense fiscale issue de ces
dispositions.

Les pistes suggérées supposent le développemercdites nécessaires a la généralisation des
aides des collectivités aux propriétaires ainsilguaise en place de recettes fiscales permettant d
« gager » les alléegements d'impbts accordés augrigtaires qui mettront en location les biens
réhabilités. Les besoins dépendront du nombre denlents inscrits dans des périmétres de
réhabilitation obligatoires ainsi que des délaoadées aux propriétaires pour la mise aux normes.

LANMSM propose de limiter le champ géographiques @volutions juridiques a mettre en place
aux seules stations et communes touristiques aydehu cette qualification sur le fondement de la
loi du 14 avril 2006, en cohérence avec la listarpe par le décret du 5 janvier 2007.

Une telle mesure demande évidemment a étre évalidgRtairement, d'autant plus que la dépense
fiscale pour I'Etat serait dépendante de décismnsbanisme prises par les conseils municipaux
des stations touristiques.

5.1.3 La question des opérateurs nécessaires atalaite des actions

En I'absence d’'un opérateur national de référedes, initiatives locales ont conduit a la
création de SEM de rénovation par les collectivitcéeame dans la vallée des Belleville (SEM
Renov’), dans celle de Serre-Chevalier ou a S&at-tle-Monts (SEM Saint-Jean Activités) : elles
associent souvent les communes, les sociétés amtréas mécaniques et les offices de tourisme.

40 Décret n° 2007-19 du 5 janvier 2007 pris poyplization de l'article 199 decies EA du code géhdes impots
relatif aux réductions d'imp6t pour investisseméodstifs dans le secteur du tourisme.
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Ce sont elles qui animent le « marketing propniégab, mettent en place les aides a la rénovation,
élaborent et actualisent le cahier des chargehigbilitation, travaillent au renouvellement des
baux de tourisme mis en place en contrepartie dss,amettent en place, si nécessaire, une
labellisation locale plus qualitative et plus atikée aux attentes de la clientéle ou incitent @ un
labellisation nationafé Aux Ménuires, par exemple, la SEM a agi dansoes$ ltadre ORIL : 175
appartements rénovés, 36 dossiers engagés en R&Oa@ntrepartie est I'obligation de mise en
location 12 semaines par an.

Les chiffres sont éloquents partout : malgré lderesf des collectivités, I'action de terrain, pour
réussie qu’elle soit, n’est quantitativement pés lBauteur des enjeux.

Par exemple, a Tignes, plus de 30 000 lits soimhéstdevoir étre rénovés et l'aide a la rénovation
comporte un budget annuel de 100 000 €, soit aiblefarythme actuel des demandes des
propriétaires, une liste d’attente de plusieursidiz d'années !

Face a ces difficultés, TANMSM fait deux proposits :

- étendre au-dela des ZRR, le role des SIffHRrticle L 112-18 du code rural) en
matiere d’incitation a [linvestissement en immadili destiné aux activités
économiques et a l'accueil de services collectifat@&ét économique général, de
tourisme et de loisirs, I'acquisition et la réhdhtion de logements dégradés ou
vacants en vue de leur remise sur le marché, lisitiqun et la transformation de
logements de batiments a vocation agricole quiome glus exploités et la réalisation
ou la rénovation d’équipements touristiques culgrée loisirs et sportifs ;

- privilégier la création d’établissements publicadiers « a vocation touristique », qui,
depuis l'article 28 de la loi du 13 décembre 2086nt compétents pour toute
acquisition fonciére en vue de la constitution éserve fonciere ou d’opérations
d’aménagement » ; ces EPF peuvent percevoir uresiadciale d’équipement (article
1607 du CGl).

La encore, il conviendrait de définir les ressosrfirancieres susceptibles d’alimenter les actions
de ces organismes s'ils étaient mis en place.

La généralisation de la mise en place dopératelosaux dédiés aux opérations de
« remembrement-réhabilitation » (SEM ?) serait sokition pertinente, mais elle se heurte aux
besoins financiers considérables en fonds de raréemésultant de la nécessité d’acquérir les
logements aux prix du marché, de réaliser des usal@urds de restructuration des espaces, de
mise aux normes (€électriques, énergétiques...) etliddissement intérieur, a la fois sur les parties
privatives et sur les parties communes. Cette isolut’'est donc pas a la portée de la plupart des
collectivités locales concernées.

La création d’une structure nationale, du type ANRlUpu étre suggérée. Ce serait une solution
incontestablement opérationnelle. Mais I'ampleus tesoins de financement pour procéder aux
acquisitions, méme par voie d’expropriation (a2 f.ggp que cela soit juridiqguement fondé) et la
fragilité juridique de la transposition de la netid'immeuble menacant ruine rendent cette voie
assez illusoire.

C’est d'ailleurs aux collectivités concernées qoé cevenir l'initiative et le pilotage des actioas
conduire chaque cas étant spécifique comme I'ont mongrééplacements de la mission.

41 Comme par exemple le label Clévacances.
42 Sociétés d'investissement pour le développemanst, rintroduites par la loi relative au dévelopgemn des
territoires ruraux de février 2005.
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5.2 Les pistes proposées

Sur les bases précédentes et sans vouloir a teuhpenter de nouveaux outils, la mission
propose des pistes de travail ayant pour objedéfsépondre aux trois questions -qui peuvent étre
distinctes- posées a la mission : l'occupation begments, leur remise en marché, leur
réhabilitation.

5.2.1 Un observatoire de I'immobilier de loisirs

La mise en place, le suivi et I'évaluation desawien faveur d’un maintien quantitatif et
qualitatif d’une offre d’hébergement touristiquesidentielle de qualité, au niveau des standards
attendus par la clientele des stations et en fomctle leur positionnement marketing, est la
condition premiére de la Iégitimité et de la comelwi’'une politique de valorisation touristique.

Elle suppose de disposer des outils adaptés peucammaissance précise et homogéne des données
de toute nature dont ont besoin les acteurs loeawxationaux pour atteindre leurs objectifs de
réhabilitation et de remise en marché de I'immebitésidentiel.

A titre d'exemple, le projet de Directive Terrig d’Aménagement (DTA) des Alpes du Nord de
novembre 2009 constate que « plus de 100 000dits ensemble du massif des Alpes du Nord
appartiennent a un parc locatif vieillissant, exigarfois dégradé » et que « chaque année, 1 a
1,5% du parc locatif touristique sort du marchérprause d’'inadéquation de I'offre a la demande »,
mais ces assertions ne reposent que sur des éstismdéclaratives des acteurs locaux.

Il existe un observatoire du tourisme Savoie-MolarAB qui recense les lits touristiques existants

en stations en s’efforcant de rendre homogeéneddesées recueillies auprés des communes, mais
cet outil est développé par un bureau d’étude€pBomeéte, et est plus centré sur les lits mis en
marché, « les lits chauds », que sur les « liigl$re.

La mission considére qu'il est du ressort de I'Etatau travers d'Atout-France et/ou de la sous-
direction du Tourisme, de mettre en place un « Obseatoire national des lits touristiques »,
outil national et barométrique de collecte et de sui des données effectives en matiére de lits
touristiques.

Il s’agit de construire un outil spécifique dédi¢ @rogramme Tourisme, rassemblant des données
finalisées et homogénes entre stations, recueitl@s une logique de séries afin de suivre les
évolutions et I'impact des politiques publiques.

Cette proposition rejoint les études en cours, mempar la DATAR et Atout-France avec quelques
collectivités pilotes, de mise en place localemdhtn tableau de bord de I'évolution des
hébergements destiné a anticiper d'éventuelldselitouristiques.

Comme il a été dit en 4.6, cet observatoire sstateptible de nourrir et actualiser le « rappart s

la situation de I'nébergement touristique en Francet devrait & terme servir de base a la
modernisation du classement des hébergements tigueis, confiée a la « commission de
I'nébergement touristique marchand », deux instnisneréés par la loi Tourisme de juillet 2009.
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5.2.2 Un transfert progressif des avantages liésreuf vers la réhabilitation

Les objectifs du développement durable, les camtiaid’espaces, le colt croissant pour les
collectivitées de mise en place de nouvelles UTNI'é@thec relatif des dispositifs incitatifs
ORIL/VRT conduisent a préconiser un redéploiemesg dides fiscales vers la réhabilitation de
'immobilier de loisir existant.

Le projet de Directive Territoriale d’AménagemerdsdAlpes du Nord note d'ailleurs que « les
mesures fiscales incitatives favorisant la consimacd’'un parc locatif neuf dans les zones
défavorisées (classées en ZRR) peuvent s’avéreunamtes des actions entreprises en faveur de
la réhabilitation de certains territoires, la Mamme en particulier ». Elle note aussi que « la
mauvaise articulation des procédures et projetsgesi ruiner les efforts faits ».

Le rapport du Conseil National du Touristhgréconise aussi de « supprimer les distorsions ént
soutien & la réhabilitation et I'aide aux hébergetn@eufs ».

Les dispositifs fiscaux existants favorisent I'istissement en résidence de tourisme, qu’il s’agisse
d'une résidence neuve ou d'un immeuble constru#anavi989 et réhabilitée en résidence de
tourisme : dans ces deux cas, la réduction d'intpépectivement de 25 et de 20%, peut étre étalée
sur 6 ans.

S’agissant de travaux de réhabilitation, la réducest de 40% lorsqu’ils portent sur un logement
construit avant 1989 et inscrit dans un VRT clagtéde 20% pour les travaux portant sur un
immeuble construit avant 1989 qu'’il s’agisse d'u@sidence ou d’'un meublé de tourisme. Mais,
dans ces trois cas, la réduction n’est amortissiidtalement qu’au titre de 'année de réalisation
des travaux.

Les propriétaires qui optent pour le régime fisdalla déduction renoncent par ailleurs a déduire
ces dépenses de leurs revenus fonciers en tachquges locatives.

Les régles d’'urbanisme ne semblent pas s’appliguec autant de rigueur en ce qui concerne les
résidences de tourisme : il serait aisé de conevules PLU et de construire des résidences de
tourisme dans des zones réservées a des équiparakedtsifs.

L'attractivité de cet investissement est donc eeldans le Gard, on compte 70 projets de
résidences de tourisme en cours en 2009. En mati@aneénagement du territoire, ciblé sur des
territoires présumés peu attractifs (les ZRR) gesquels il a été a l'origine concu, il a produit e
dix ans des résultats positifs spectaculaires lisedmn et programmation de 128 000 lits en
territoires de montagne, notamment 33 500 lits exufiénne, 22 600 lits dans les Hautes-Alpes,
26 000 lits dans les Pyrénées

Mais s’agissant de travaux de plusieurs dizainesndiéers d’euros, on voit que les limitations
décidées pour les opérations de réhabilitation samihs favorables que pour I'acquisition du neuf
et bénéficient prioritairement aux plus gros cdntables.

43 Conseil National du Tourisme - Rapport la secpogsidée par Martial Saddier, sur « développenmmistique et
tensions fonciéres » - Marc Guérin, Emmanuelle Miaail, Gabriel Lecat, Hugues Francois - septen2i@o.

44 Sources : Syndicat national des résidences disrmel (SNRT) et PAMIR conseil, selon une étude mamdée par
la Direction régionale de I'Equipement Aquitain®ilan et perspectives des résidences de tourisme tks
Pyrénées, 01/11/2008.

30



Description des dispositifs existants

Linvestissement dans les résidences de tourism&RR (zone de revitalisation rurale)
bénéficie depuis la Loi de Finances pour 9@8ine réduction d'imp6t sur le revenu de 5 717 €
pour un célibataire et 11 434 € pour un coupletgsorespectivement a 6 860 € et 13 720 € par la
Loi de Finances pour 2001 qui a également élangidaure aux anciennes zones objectif 2.

L'évaluation du dispositif par le Syndicat Nations Résidences de Tourisme (SNRT) a établi que
la proportion des lits ouverts en ZRR était pas&e&6% en 1999 a 46% en 2004.

La Loi de Finances pour 2004 a en conséquence :

- accru le taux de réduction d’'imp6t en résidencetodasme neuves (porté de 15% a
25% avec une augmentation du plafond a respectivei#500 € pour un célibataire
et 25 000 € pour un couple) ;

- créé un avantage fiscal en faveur de la réhaliiitaties logements situés dans des
stations classées achevées avant jarvier 1989 consistant en une réduction d’'impét
de 20% pour un plafond de 10 000 € pour un célitmat 20 000 € pour un couple ;

- accordé une réduction d'impo6t de 20% des travaakseés avec un montant maximum
de 10 000 € pour un célibataire et 20 000 € poucauple au profit des contribuables
qui réalisent des travaux de construction, d’agsmminent, de réparation ou
d’amélioration dans un logement situé dans unaleése de tourisme classée située
en ZRR ;

- accordé un avantage fiscal, consistant en une tiédud'imp6t de 20% du montant
des travaux pour des plafonds de 10 et 20 000 ¥,aaquisitions de logements
achevés avant le"Janvier 1989 qui font I'objet de travaux de réhigdgion.

Les meublés de tourisme

Les contribuables qui réalisent des travaux de n&coction, d’agrandissement, de
réparation ou d’amélioration entre |& fanvier 2005 et le 31 décembre 2010 dans des leg&sm
situés en ZRR et destinés a la location bénéfidamte réduction d’'impét de 20% plafonnée a 20
et 40 000 € (article 199 decies F-b).

Les plafonds de réduction d'impdt ont tous été gmra 50 000 € pour une personne seule et
100 000 € pour un couple.

Une réduction d'imp6t, prise en vertu de la Loi kudéveloppement des territoires ruraux (LDTR)
de février 2005, est également accordée aux pessophysiques qui investissent dans des
logements situés dans un VRT inclus dans une ORIL.

Pour inciter les propriétaires a engager des tradauréhabilitation et a mettre leurs appartements
en marché, la Loi de Finances pour 1999 a instingrécupération de TVA au profit des travaux
réalisés dans des VRT. Cette réduction s’appligxel@gements acheveés depuis fejanvier 1989

et se monte a 40% de la dépense, soit une rédyaidmnnée a 20 et 40 000 €. Cette réduction
d’'impo6t n'est toutefois rapportable qu’au seul exsr fiscal correspondant a celui de la dépense
effective, a la différence des dispositifs mis &t pour les résidences de tourisme (amortissement
possible sur 6 années).

Seuls, les dispositifs destinés aux ORIL/VRT sdatrement a vocation touristique, mais ils ne
concernent qu’une faible proportion du parc (1%Sawoie selon un rapport du BET Comete au
Conseil général du 7 mai 2008).

45 Dispositif « Demessine » - article L 199 decieduFCode général des Imp6ts.
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On voit donc que la finalité de I'ensemble des dsstifs est de contribuer a un meilleur
aménagement du territoire plutbt qu’a pérennisdfré de meublés de tourisme

Or, la mission s’est interrogée sur la compatibiéhtre les différents objectifs poursuivis : dietef
soit ces incitations contribuent a développer t®fide constructions neuves dans des zones
d’attractivité touristique et elles risquent deidea vers du neuf des capitaux qui auraient pu étre
orientés vers la réhabilitation de I'ancien, sdiésont un effet réel en matiere d’aménagement du
territoire -ce qui est le cas jusqu'ici- et ellestadirnent ainsi les capitaux des zones a forte
attractivité touristique vers des zones « d’opputéu fiscale », contribuant ainsi au prix de
dépenses fiscales a la déqualification de I'ofertbublés touristiques en station.

Les investisseurs « achétent » des réductions @tingtus qu’ils ne contribuent au maintien
quantitatif et qualitatif de I'offre touristique.

Méme en station, le développement de résidencésulisme peut dans certains cas générer une
offre peu occupée, qui pése sur les prix et dond'airactivité de mise en marché de I'ensemble
de I'offre, provoquant la sortie du marché de Feffa plus désuéte.

Le développement de ces résidences, solvabiliséesigs niches fiscales, tend a maintenir la
construction de petites surfaces, aux prix acckssibu contraire des attentes de la clientele.

Les dispositifs fiscaux incitant a la création dsidences de tourisme neuves ont exercé une
pression sur l'offre fonciere et entretenu lillosi que I'offre restait abondante et de qualité : |l
s’agit plutét d’un déplacement que d'un renforcetram I'offre : un des maires rencontrés par la
mission parle ainsi d'« effet de vidangeage »ritdtieur méme des stations. Encore cet effet n'a-t-
il joué que dans les stations disposant encore dents creuses » : les stations « enclavées »
ressentent directement les effets de la déqualditae I'offre de logements.

Méme lorsqu’ils s’appliquent en station, les disfifssfiscaux ne sont pas dénués d’effets pervers :
ainsi, ils auraient parfois incité a la réductioasdsurfaces disponibles pour solvabiliser une
clientéle alors que le mouvement inverse -agrdadiurface des meublés- serait nécessaire.

La mission propose donc d'expertiser I'opportunitéd’un transfert progressif des avantages
liés au neuf vers la réhabilitation, et en particuker la possibilité d’amortir sur six année
l'investissement dans une résidence de tourismesite dans une ZRR (article 199 decies E du
CGI) aux travaux de rénovation des meublés de towsme (avantage limité a ce jour a 'année
de la dépense) dans les communes touristiques edtgins classées, au travers d’un recyclage
des dépenses fiscales correspondantes. Elle suggdi@nnoncer dés 2010 le transfert du
dispositif & I'échéance des mesures existantes e@l12, ce qui constituerait un signal fort
permettant aux différents acteurs de se mettre enrdre de bataille dans cette perspective.

5.2.3 Une transposabilité des mesures incitatives @renelle 2 vers
I'immobilier de loisir en stations touristiques

Comme la mission a pu le constater, les statiotgos des initiatives pour favoriser la
prise de conscience des propriétaires des logeniestplus anciens de réaliser des travaux
d’efficacité énergétique, comme par exemple le roement sur fonds municipaux de
thermographies mettant en évidence les « pasdbieesiques » et le travail avec les CAUE pour
identifier les conditions techniques et financiedes travaux (Tignes) ou l'incitation a des étutkes
diagnostic énergétique dans les copropriétés (lam@@r Motte).
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En stations littorales, I'évolution de I'occupatide I'immobilier de loisirs en résidences prinagsal

en proximité des grandes villes (La Grande-Mottailgellier) ou en zone littorale (Saint-Gilles-
Croix-de-Vie, Cap-d’Agde) met en évidence linadatipn des équipements de chauffage
d’origine, quand ils existent. La station de la @&e-Motte vise a mettre en place un « Plan Climat
territorial » assorti d’incitations a des étudesddegnostic énergétique dans les copropriétés. Dans
le département de I'Hérault, on compte 20% d’halbitgpermanents en plus dans les stations
littorales entre les recensements de 1999 et d&, 20@ environ 20 a 25% d’occupation a 'année.
Or, congus pour des hébergements estivaux, undesdogements ont des problémes d’isolation
thermique.

Méme vu sous l'angle touristique, I'allongement dasons suppose de résoudre ces problémes de
chauffage et d’isolation.

En montagne, le chauffage représente 30% des chiixge du logement. La commune de Tignes a
missionné un bureau d’études pour opérer un didign@sergétique de copropriétés type, calculer
les durées d'amortissement des travaux, réaliser tdermographies, outil d’incitation aux
propriétaires, et travaille sur les solutions ficiares et techniques avec le CAUHe la Savoie.

Par ailleurs, intégrer les colts réels de remisgvaau énergétique des logements des stations
permettrait de revenir a une valeur économique @#abste et péserait opportunément sur les prix
de I'immobilier, artificiellement gonflés par ce'qn peut appeler unebulle ».

Les futures obligations issues du Grenelle seraiessi de nature a faire rentrer le propriétairssda
une logique économique de valorisation de son &fiend’en couvrir la remise a niveau.

Il'y a donc la un véritable enjeu, reconnu par tessnterlocuteurs de la mission.

Dans le cadre de la discussion du projet de |diappfEngagement national pour I'Environnement,
dit Grenelle 2, TANMSN a déposé des amendeniéatsec pour objectifs d’établir un lien entre la
réhabilitation et la performance énergétique ddsrieaits existants, de renforcer les pouvoirs du
maire pour faciliter les opérations de réhabilitatet de favoriser la mise en marché des meublés.

Un autre amendemeéhta proposé d' « autoriser les communes touristiguesettre en place un

« plan de rénovation et d'efficacité énergétigumposant des travaux aux logements dans un délai
maximal de dix ans et permettant au maire de iescpre en cas de défaillance du propriétaire et
autorisant la mise en place d'aides aux particulEm contrepartie de mise en marché, aux
opérateurs des travaux et aux copropriétés conegrsne

Ces propositions pourraient étre a nouveau étudiéas il faudrait lever le préalable du champ
d'intervention du Grenelle Il, qui, en |'état a¢tde projet de loi, ne s'applique a priori pas au
tourisme et ne concerne pour certains aspects rét@pgaux zéro par exemple- que les résidences
principales.

46 CAUE : conseil d'architecture, d'urbanisme atwdfennement.

47 Notamment,amendement présenté par MM Faure, Herisson, J. Bla@arle, Pierre, Cazalet, B. Fournier,
Amoudry, Jarlier, Vial et Bécot , sous la forme marticle additionnel aprés I'article 11 du prajet loi Tourisme,
modifiant la rédaction de I'article L 318-5 du cadie'urbanisme.

48 Amendement déposé par M. Repentin et le groogalste le 10 septembre 2009.
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Avec de nombreux élus rencontrés, la mission congik que l'argumentaire écologique
constitue sans doute le principal levier -peut-étrele seul- pour d’éventuelles mesures
nouvelles. Elle propose donc aux partenaires congeds, et en premier lieu I'Etat, d'étudier la
possibilité d'étendre les incitations prévues danda loi dite Grenelle 2 aux résidences
secondaires en stations touristiques, sous condiigue les travaux entrepris aient un impact
sur I'attractivité des biens, suivant des criteresléfinis par les collectivités territoriales, et leu
mise en marché effective pour une durée d’engagenteindéterminer.

Des avenants au PLU devraient pouvoir imposer @propriétaires des travaux d'efficacité
énergétique et autoriser la commune a se substituesis échéant, aux propriétaires défaillants. Ce
dispositions auraient un effet direct sur les corgmoents de gestion des propriétaires et seraient
susceptibles de créer une dynamique dans les retafivec les retombées pour les entreprises
locales du secteur du batiment.

5.2.4 La mise en place d'un statut juridigue des prigtaires bailleurs du
tourisme locatif

On a vu que le régime fiscal de la location en nieentapparait pas véritablement attractif
pour susciter une mise en marché pour de nombreaisess :

- les contraintes juridiques du bail commercial d@nsas des opérations de rénovation réalisées
dans le cadre des ORIL/VRT dissuadent nombre derigtaires de bénéficier d’aides en
contrepartie d'un engagement de location pendamis9

- les charges supportées par les propriétaires tariitra de la collectivité qu'au titre de la
copropriété ne sont pas suffisamment élevées pguwser une rentabilisation ;

- les perspectives de gain en capital incitent aexwes un bien largement inoccupé ;

- aucune prescription qualitative portant sur 'angamaent des appartements ne s’'impose si on
s’en réserve la jouissance exclusive ;

- les contraintes de la location ne sont pas suffiseam prises en compte par les agences
immobilieres agissant sur base d'un mandat quieseimpliquent pas suffisamment dans
I'optimisation de la gestion du bien ;

- les services rendus aux propriétaires bailleursndablés de tourisme sont insuffisants et peu
diversifiés.

Inverser la tendance dominante pour inciter ung@mtmn plus importante de propriétaires a
rénover et a louer supposera, non seulement daééandes charges qui pesent sur la gestion de
leurs biens, mais encore d'imaginer un dispositifaatif, un véritable « statut » du loueur en
meublé de tourisme qui déclenche un changemertdaladi? comportement.

Or, il est avéré que le taux comme la durée d'oattop des meublés mis en marché par des
professionnels est notablement supérieur a celaedteur diffus : ainsi, selon le BET Cométe, dans
la vallée des Belleville, il varie ainsi de 26%dsair diffus) a 77% (mis en marché).

Dans ces conditions, la mission estime qu’il convidrait d’étudier la possibilité de créer un
statut juridique et fiscal de «loueur en meublé degourisme », plus incitatif que le droit
commun, qui incite les propriétaires a rénover eta louer dans des zones définies par les
pouvoirs publics avec, par exemple, la capacité aeéhéficier d’'une deéductibilité plus
avantageuse des travaux a I'imp6t sur le revenu tdren termes de montants qu’en termes de
durée.
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L'amorce d'un tel statut a été crée avec la LoiRileances pour 2009 qui a institué un taux
d’abattement des revenus locatifs de 71% pour kesbigs classés contre 50% pour les meublés
non classes.

Certaines stations ont engagé une forme de lad@tiisdu « métier » de propriétaire-bailleur avec
la création de « Maisons des Propriétaires » (Eg8aint-Martin-de-Belleville).

Afin d’encourager les copropriétés a décider deana d’isolation ou de rénovation impliquant les
parties communes des immeubles, on pourrait eretisdgs mécanismes de réductions d’impot
transférables du syndicat des copropriétaires apropriétaires selon une répartition au prorata des
milliemes détenus. Ces avantages pourraient éhditcannés a la réalisation de travaux préconisés
par les collectivités locales et mis en ceuvre dansadre d’'une convention signée entre le
mandataire de la copropriété (le syndic) et la comen

Des principes de rénovation pourraient encadreracéisns dans une Charte communale de la
rénovation adoptée par délibération du Conseil oipai.

Il conviendrait aussi d’examiner la mise en mardeg résidences secondaires en stations sous
I'angle des services a la personne dans le cadredelation contractuelle de droit commun avec
les avantages fiscaux associés, ce qui permel&raiteveloppement de services associés a la
locatiorf®, solvabilisés par la réduction ou le crédit d'ihp®n pourrait aussi considérer les
honoraires de location comme des services a lapeesbénéficiant des mémes avantages et la
relation contractuelle de location comme une ptiestale service et non comme un mandat.

Les démarches de labellisation et de classemenhélesrgements peuvent utilement servir de
références géo-localisées et qualitatives (« leaqbetins » dans la vallée des Belleville,
« Clévacances » a Macot-la-Plagne) ; le groupe rtagme » du Conseil général de la Savoie
préconise I'adoption du label national « Clévacanbte

5.2.5 Encourager une approche globale, intégrée abfpssionnelle du
développement touristique tant chez les colledfisifpubligues que chez les
gestionnaires

Tout le monde reconnait que les marchés de I'imheok#t du tourisme ne convergent pas
et ressortissent de logiques tres distinctes.

Selon le rapport du Conseil National du Tourismep{smbre 2009), déja mentionné supra, « les
sighaux émis par le marché foncier ne conduisest gyatématiguement a choisir le mode de
valorisation touristique le plus efficace sur learpléconomique », comme la conversion de
I'hétellerie en résidences secondaires ou la toanmsdtion des résidences touristiques en
copropriétés de résidences secondaires le prouvieexiste un conflit d’'usage entre le résidentiel

et le touristique.

Ce rapport, que la mission juge trés pertinenbat dombre de propositions rejoignent les siennes,
indique aussi qu'il convient donc « d’accentuernessures en faveur de la réorientation de I'offre
immobiliere vers des formes d’hébergement susdeptitbe fournir la valeur ajoutée touristique la

plus élevée. La régulation peut aussi porter siiré fonciere ».

49 Au Canada, les services en stations se sonipirésgt: voituriers pour les skis et les voiturabumage des feux de
cheminée a l'avance....

50 Rapport au Conseil général du département deal@i& en date du 19/05/2008 relatif a «la poliiqu
départementale en faveur de I'immobilier de loisirs
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Ainsi, il convient de « freiner I'évolution de I'bérgement touristique hotelier vers d’autres
affectations en systématisant la définition desezohl dans les PLU»et de «favoriser la
transmission des entreprises de I'hotellerie inddpate par un relevement des seuils d’exonération
et une aide réguliére aux investissements daredie @’un plan global de qualité hoteliere ».

La mission propose d’affirmer la priorité d’affetitan & des usages touristiques de I'occupation de
nouveaux espaces fonciers. Les UTN nouvelles dawréire réservées a la création d’équipements
hoteliers, a des résidences de tourisme et a desultvles gérés par des investisseurs uniques. Par
ailleurs, elle suggeére de limiter fortement la [fmfge pour les documents d’urbanisme de changer
la destination de locaux en vue d'une résidendtibs. Il conviendra de déterminer si cette
limitation devra étre posée en principe par laolosi une orientation nationale devrait suffire.

La mission estime avec d'autres qu’il faut encouragr la reconstruction « de la station sur |
station » et trouver des modalités d’incitation a s opérations de rénovation des copropriétés
par la création de droits a construire qui ne se mduisent pas par une pénalisation fiscale des
propriétaires concernés.

Ces recommandations vont de pair avec la pourstés efforts de recherche de
diversification des produits touristiques et deuddibn de la saisonnalité, déja abordé dans de
nombreux rapports et mis en ceuvre, mais encordfisssament, par de nombreuses collectivités
territoriales.

5.2.6 Inviter les collectivités locales a utiliseed outils fiscaux a leur
disposition pour orienter les comportements desypiétaires

La mission estime pertinent d’examiner si, et a qukes conditions, les éléments de la
fiscalité locale des stations -taxe de séjour etxa d’habitation notamment- pourraient étre
orientés pour inciter a une occupation minimale, den des seuils et des modalités a définir par
les collectivités territoriales. A titre d'exemple,elle a travaillé sur les sujets suivants, mais

d'autres voies pourraient étre examinées.

Taxe de séjour
Aux dires de tous les interlocuteurs de la missierproduit de la taxe de séjour ne couvre

gu’une faible partie des dépenses de fonctionneetedianimation liées au tourisme (ex : 50% au
Cap d’Agde) et sa collecte est tres inférieure atemtiel fiscal compte tenu d'une fraude
importante (évaluée a 50%) et difficile a déceleumpdes raisons pratiques (80% du parc locatif de
la Grande-Motte serait loué « au noir », la taxeéjeur s’élevant a peine a 400 000 €).

Certains élus forment d’ailleurs le souhait d'ugéaxion sur cette taxe dans le cadre de la refonte
des finances locales (piste de la «fiscalisati@. »

La taxe de séjobiest applicable pour les seuls hébergements effectutitre onéreux (article 100
de la Loi de Finances pour 2002). Elle ne viselgagersonnes qui ne sont pas domiciliees dans la
commune et n’y possédent pas une résidence (altiz&33-29 du Code général des collectivités
territoriales). Les propriétaires ou occupants agguittent la taxe d’habitation ne sont donc pas
soumis, pour leur occupation, a la taxe de séjour.

51 Ainsi le plan local d'urbanisme de Perros-Guirgerdit tout « changement d'affectation susceptitg créer une
diminution de la capacité d'accueil hoteliere »sdancommune.

52 Circulaire n° NOR/IBL/03/10070/C du 3 octobre 20@lative au régime de la taxe de séjour, deXa te séjour
forfaitaire, de la taxe départementale additiormell
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La taxe de séjour forfaitaire est établie pour legeurs, y compris non professionnels, qui
hébergent des personnes non domiciliees dans lanaom (article L 2334-41 du CGCT) ; le
redevable en est le bailleur ; elle est fonctioriedeériode de perception instituée par la coNéeti
publique et de la période d’ouverture de I'étalelisent.

Deés lors que la taxe de séjour n'est exigible qoer pes seuls hébergements a titre onéreux, il
parait juridiguement impossible de fixer une taxefditaire dont devraient s’acquitter les
propriétaires de résidences secondaires.

Modulation de la taxe d’habitation

Le rapport du Conseil National du Tourisme citéraupréconise de « favoriser la location
partielle des résidences secondaires en insigiatie§ort d’animation associé a une modulation de
la taxe d’habitation ». La taxe d’habitation poitrétre modulée pour tenir compte de la mise en
marché des résidences et donc de leur contribudionpotentiel touristigue des stations. |l
conviendrait alors de réfléchir a une bonne amitoh avec la taxe de séjour: payée selon
I'occupation marchande, cette derniére ne réporsddpbexigence d’occupation non marchande.
C’est sans doute par I'établissement d’'une coiodlaentre l'intensité d’occupation et la taxe

d’habitation que passe la mise en place d'un systatincitation a l'optimisation de la
fréquentation des résidences secondaires.

La mission propose de faire expertiser linstaoratid’'une faculté, offerte aux communes,

lesquelles pourraient, sur base d’'une délibératioonseil municipal, procéder a la mise en place
d'une taxe complémentaire, dont les occupants pmnt s’exonérer par la preuve d'une

occupation effective d'une durée a définir par elegollectivité, sur une base annuelle, mais
équilibrant au mieux été et hiver pour en méme tehafier contre la saisonnalité. Ipso facto, les
occupants permanents, voire les travailleurs saists) se trouveraient exemptés. Devrait étre
ouverte la possibilité de moduler cette taxe compldtaire suivant la durée d’occupation, que
celle-ci soit effectuée a titre gratuit ou onérelux.mise en place d’'un systeme de télé-controle, pa
exemple de la consommation individuelle d’électéicipourrait constituer un des éléments de
preuve de I'occupation. Il s'agirait en quelqudesdfune taxe sur la non-occupation.

La station de Tignes utilise déja comme indicatdioccupation effective la consommation
d’électricité, qui semble un critére pertinent. ystéme de télé-relevé, avec déclaration préadable
la CNIL, a été mis en place.

Création d’'une taxe de développement touristique

La question de la juste contribution des propniégaprivés au développement des stations
est au cceur du sujet. lls bénéficient des investisats de la collectivité et des opérateurs de
remontées meécaniques, majoritairement financé®ipgrunt. Par un effet d’aubaine, ils profitent
des « bulles immobilieres » et de la valorisatioa lurs biens: selon le BET Comeéte,
« 'occupation des propriétaires privés est maxaneth périodes de pointe alors qu’ils sont peu
contributifs aux ressources de la station et quedensommation de ski est inférieure ».

Un des interlocuteurs de la mission suggére d'emamia piste d’'une taxe qui financerait les
investissements touristiques des lors que la vacake la taxe de séjour est de financer les dépense
de fonctionnement liées a la fréquentation towyisti Cette taxe pourrait étre assise sur les
résidences secondaires et pénaliser celles quimeés I'objet d’'une mise en marché.

Les investissements publics des stations valoriggpétrimoine privé des propriétaires, il ne derai
pas illogique qu’ils y contribuent.
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ANNEXE 1 : LETTRE DE MISSION

E

Liberié « Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE

Le secrétaire d'Etat chargé du commerce,
de ’artisanat, des petites et moyennes
entreprises, du tourisme et des services

Le Sectétaire d’Etat chargé de
I’ Aménagement du Territoire

a

- Monsieur Le Vice-président du Conseil
Général de I’Environnement et du
Développement Durable
- Monsieur le Chef de Corps du Conirdle
Général Economique et Financier

Objet : Mission concernant la réhabilitation de I’immobilier de loisirs en France

La plupart de nos stations de montagne et du littoral ont été créées a partir des anndes
1960 ; elles structurent aujourd’hui 1’économic de nombreux espaces ruraux, ot leur
dynamisme est & la fois déterminant pour l'offre touristique nationale et pour le
développement local de leur territoire.

Ces stations sont caractérisées par la place de I’immobilier de loisirs dans les
structures d’hébergement, atteignant souvent 80% et plus de la capacité d’hébergement
touristique.

Leur financement s’est appuy¢ sur la mobilisation de 1’épargne des particuliers, ce qui
a fait d’eux les premiers investisseurs dans 1’immobilier de loisirs. Ils détiennent ainsi 75%
de la capacité d’hébergement touristique. Mais au fil du temps, les particuliers se sont
désintéressés de la gestion optimisée de leurs biens, qui sont ainsi progressivement sortis des
marchés organisés de la location.

La déperdition du stock marchand est estimée & environ 1 a 3% par an. Cette évolution
contribue 2 stériliser le centre des stations et favorise I’extension des nouvelles constructions
en périphérie, ce qui nuit 4 I’animation des lieux touristiques, & la préservation” d’un
environnement attractif et 4 une gestion économe des sols. Elle a un impact trés fort sur la
fréquentation des stations et sur le reste de la chaine de production touristique.

La rénovation de I'immobilier de loisirs pour luiter contre le vieillissement, la
déqualification de I'offre et la désertion des clientéles, mais aussi pour réaliser de réelles

T

MINISTERE DE L’ ECONOMIE
DE L'INDUSTRIE ET DE L’EMPLOI
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¢économies d’énergie a travers des travaux de rénovation appropriés, est donc devenu un enjeu
majeur pour un grand nombre de stations touristiques frangaises.

Cette rénovation est directement t(ributaire des arbitrages et des stratégies
patrimoniales des propriétaires, dans lensemble peu réceptifs a la nécessité de
réinvestissements pour réhabiliter leur bien amorti financiérement dans les standards
qualitatifs actuels.

Simultanément, pour maintenir une offre de qualité, les collectivités ciblent de
nouveau une population de primo-accédants et se tournent vers la création de lits neufs pour
reconstituer les stocks de lits commerciaux, selon les mémes méthodes de financement
encouragées par les mécanismes d’incitation fiscales. Ceci fait courir le risque de générer &
terme les mémes problématiques de ce qu’il est possible de qualifier de « friches
touristiques ».

Ces constats ont déja conduit les pouvoirs publics et le Iégislateur & mettre en place en
2000 un premier dispositif opérationnel en faveur de la réhabilitation de 1'immobilier de
loisirs : les Opérations de Réhabilitation de 1" Immobilier de Loisirs (ORIL).

Toutefois ces mesures n’ont pas généré le mouvement attendu. Seules quelques
centaines d’appartement sont rentrés dans des schémas visant une réhabilitation avec remise
sur le marché pour des raisons liées a la difficulté d’appréhender ces mesures par des petites
collectivités et de leur caractére faiblement incitatif pour les propriétaires particuliers.

Le tourisme constituant un des principaux vecteurs de création de richesse en France
et I’hébergement étant 4 la base de tout produit touristique, il importe que des solutions
d’impact réel soient trouvées pour permettre de maintenir et développer la position de chef de
file de 1a France en la matiére.

Nous souhaitons qu’une mission conjointe du Conseil Général de PEnvironnement et
du Développement Durable, et du Controle Général Economique et Financier puisse proposer
au gouvernement les leviers opérationnels & mettre en ceuvre pour restaurer une offre locative
de tourisme de qualité.

L’analyse de 1’état des licux devra permetire d’identifier et de cibler les sites les plus
concernés, notamment parmi les grands complexes touristiques balnéaires et de montagne, ou
parmi les stations de taille plus modeste mais dont 1’hébergement est conditionné par I’offre
immobiliére de cette nature. Cette analyse devra également permetire d’identifier les enjeux
d’aménagement du territoire & une plus grande échelle.

Les propositions d’incitation & la réalisation de travaux pourront porter sur des
solutions faisant appel 4 un opérateur public spécialisé, existant ou spécifique. Pour ce dernier
cas, sa nature juridique, et son mode de fonctionnement et de financement devront étre
précisés. Il pourra également étre envisagé des dispositions plus contraignantes & ["égard des
particuliers, des acteurs privés et des collectivités publiques afin de les amener & s’inscrire
dans des formules de remise & niveau de leurs biens. Elles préciseront également les
modifications & apporter aux dispositifs existants.

Les propositions feront I'objet d’un chiffrage permettant d’apprécier leur coiit
budgétaire d’une part, et le bilan des retombées économiques attendues d’autre part.
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Enfin, cette démarche devra également intégrer une approche particuliére concernant
les infrastructures d’hébergement relevant du tourisme social, dont le parc est également
marqué par I’obsolescence, afin que le dispositif général de rénovation-restructuration qui
viendrait & étre préconisé puisse leur étre adapté.

Nous souhaitons pouvoir disposer d*un rapport d’étape dans un délai de 2 mois et d’un
rapport final dans un délai de 5 mois.

WA g

Hervé NOVELLI Hubert FALCO
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ANNEXE 2 : TROIS SCENARIOS D'EVOLUTION

Une premiére hypothésdrés ambitieuse, serait d'élaborer un grand w plational de
requalification touristique », correspondant auxdeies du « Plan Neige » ou des « missions
littoral »3,

Cette hypothese est bien entendu séduisante danwisgipe. Elle est peut-étre d'ailleurs la seule
possible pour résoudre un probleme que I'on peuinde -méme sans chiffres- quantitativement
tres important, et le faire vite, face a un corgdxturistique chaque année plus concurrentiek; ell
est cohérente avec les mesures récentes lieesnadarnisation de I'hotellerie et du classement
touristiques et peut répondre a la lettre de missjoi parle d'un « opérateur public spécialisé »,
sans évoquer son hypothétique caractére natioadaype ANRU) ou local (de type SEM).

Mais la collectivité publiqgue a-t-elle aujourd'mdellement les moyens d'un tel plan ? Car cette
hypothése se heurte, hors I'impossibilité aujowidtiargumenter sa dimension gquantitative, aux
contraintes budgétaires (il faudrait sans doutafiles beaucoup d’argent et savoir qui paierait) et
fiscales (les niches seront tét ou tard évaluégs).investissement, a priori lourd en faveur d'un
secteur réputé a priori favorisé, pourrait en outterroger I'opinion et on peut se demander qui
porterait politiquement un tel plan.

Une deuxiéme hypothése,a minima » -l'opposée de la premiere- seraipal@suivre la
voie actuelle des avantages fiscaux aux propredagrives, éventuellement de les accroitre, et en
sus de donner un coup de pouce aux communes. @liegit étre assortie, comme la lettre de
mission y invite, de dispositions contraignantdgégard des parties prenantes. C'est I'hypothése qu
a jusqu'ici été majoritairement discutée avecnéliocuteurs, nationaux ou locaux, de la mission.

Mais elle aussi se heurte a plusieurs difficultfg,ont été rappelées dans le rapport : pourquoi le
dispositif ORIL/VRT fonctionnerait-il mieux maiment alors qu'il existe depuis 10 ans,
indépendamment du fait qu'il ne répond pas auxu@nguantitatifs de la réhabilitation ? ;
I'accroissement éventuel des avantages évoquésajiolee méme probléme que supra sur les
contraintes budgétaires et fiscales dans le ctidx crise sociale et économique actuel ; on ne
voit pas comment sur le principe on pourrait «gdnli» les propriétaires privés a louer leur bign, e
le « niveau » optimum d'incitation, qu'on peut pg&r « inflationniste », serait en plus tres défér
d'une station a l'autre.

Enfin, une_troisieme hypotheserait de positionner le probleme essentiellereartiermes
environnementaux et énergétiques : remise a nitkatmique, performance énergétiqgue des
batiments, économies d'énergie, politiques fonci@ebanisme et de transports.

Cela est certes intéressant, et sans doute indigplena moyen terme, mais cette hypothéese
présente aussi quelques inconvénients : le Gredellenvironnement, notamment le projet de loi
Grenelle 1l, n'a pas abordé spécifiguement le souei et les aides publiques actuelles ne sont pas
applicables aux résidences secondaires ; du cGsé pdepriétaires, déja contraints par des
réglementations colteuses (ascenseurs, électritidicap, etc), les réactions seraient
certainement hésitantes, sinon négatives en l'absg® contreparties pour effectuer les travaux ;
cela nécessite aussi un bilan quantitatif et catélienvironnemental des constructions concernées
des stations que personne ne possede aujourd'hui.

53 Cette idée se rapproche de celle proposée en @@y le programme d'un des candidats a la Pré&siddm la
République : mettre en place un « plan quinquedaaklance du tourisme en montagne I'hiver et¥été

42






ANNEXE 3 : LISTE ORDONN EE DES PROPOSITIONS ENTENDUES PAR LA MISSION

A l'occasion des déplacements dans les stations dtofal et de montagne

— Une approche parallele et cohérente des diffé&seinterventiongrequalification des espaces
publics, notamment pour I'image de la station ;ildge a retrouver avec I'hétellerie ; maitrise du
foncier par le SCOT et le PLU ; professionnaligaties acteurs, notamment des gestionnaires
collectifs d'appartements ; travail sur le batleeportage des travaux -faciliter l'acces au marché
financier pour des SEM locales susceptibles d'actettde rénover- ; acces et circulations).

— Un dispositif réformé ou nouveau de requalificatide Iimmobilier devrait concerner les
logements_een méme temps les parties communes. La lisit@tité multipartenariatnotamment
pour cumuler les moyens des uns et des autre$ ¢effievier)- devraient en étre les priorités : les
propriétaires prives et les professionnels ne pause constituer les seuls moteurs.

— Ce dispositifpourrait aussi étre différencié en fonction ddsles principales résidences de
tourisme en fin de bail ; lits marchands a congenlits diffus.

— Pour les propriétaires, il faut un_dispositifclé en mains, juridiguement garanti, des
appartements-témoins et leur montrer « la valeoutég » de la mise en location de leur bien
-notamment importance de la « labellisation » dadalélisation.

— Les mutationgonstituent un moment clef : conditionner la veanta réhabilitation avant remise
en marché ; renforcer le droit de préemption dewmnsones ; bénéficier daides a l'efficacité
énergétique des batiments, notamment dans le dadrplans climat territoriaux.

— Passer des accords avec les artisans et enteelotseixpour industrialiser les travaux et faire
baisser les colts, notamment grace a des opérgtionpées, mais aussi pour favoriser et maintenir
un développement local endogene et la responsahilisdes élus des stations familiales.

— Expérimenter des « villes-pilotescumulant les interventions : plans climat ; aation et
intermédiation -il faut un « monsieur rénovatiompar station- ; services collectifs d'aides a la
personne ; approche urbanistique globale et intemonale ; création de droits a construire sur
I'ancien ; aides financieres et fiscales -il faitdkad0 a 50% » d'aides publiques ; groupement de
travaux ; lisibilité et marketing -réle des OT esdCDT-, notamment.

— Mobiliser les_agences immobilieres les inciter a se regrouper sur des opératiassprties de
services : transfert au diffus des services offgatsles résidences de tourisme, par exemple.

— La «pénalisation» de la non-occupatioftaxe de « non-séjour », modulation des impd&tausc
etc) fait débat, mais peut Iégitimement -au vu ddains enjeux économiques- rentrer dans la
panoplie des instruments & proposer. Par contygénalisation, via un dispositif fiscal de I'Eteé,

la location « au noir » et de la fraude a la tageéjour, fait consensus.

— En montagne surtout, le transfert des avantageslix constructions touristiques neuves vers la
réhabilitation ainsi « cannibalisée », permettrait notammesalasegarde d'espace et de foncier, le
maintien d'une activité BTP et artisanat, I'améliimn énergétique et durable des stations, la mise
en place des services collectifs rendus dans $&deréces de tourisme aux immeubles réhabilités....

43



— Sur le littoral, la résidentialité permaneptut contribuer a résoudre le probleme de 'odoupa
des logements : pour autant, est-elle vraiment atallle et dans quelle proportion, au risque de
perdre une part d'attractivité touristique ? Faliemcourager, notamment pour certaines catégories
sociales -besoin de petits appartements plutédgqugrands- ? Pourrait-elle permettre une évolution
de la DGF ?

— La compatibilité avec les exigences du Grenelléatwironnementt la réhabilitation a finalité
touristique est une source d'inquiétude finandiapzeés les différentes obligations récentes de mise
aux normes -sécurité électrique, ascenseurs, t@mdjcen méme temps que d'espoir (pour de
nouveaux moyens) : une forte attente de clarificagixiste sur le terrain.

Par les associations d'élus du littoral et de la nmagne et des parlementaires

Les propositions de 'ANMSM (notammenPdan de rénovation et d'efficacité énergétiguet les
amendements parlementaires, déja cités dans Ie darapport, ne sont pas reprises ici.

— Engager la redynamisation collective nécessaireepartant des enjeux et des besoins d'intérét
général pour l'offre touristique francaise et levaléppement durable -notamment gestion de
I'énergie et du foncier rareet non en la basant sur des effets d'aubainepiofitent des intéréts
particuliers : « on ne batit pas une politique @ sur des dispositifs fiscaux ».

— En sus de l'exigence d'avoir des données natgnatguérir une bonne connaissance locale
(tableaux de bord territoriauppur responsabiliser et motiver les acteurs.

— Passer de dispositifs d'incitation a des dispasitibbligation,sous réserve de les faire reposer
sur une « justification opposable » (intérét cdifeéconomique de la commune, par exemple) et
utiliser les procédures d'urbanisme, notamment.lé. P

— Faciliter la mise en place de régies foncigresr acquérir des lots entiers et faire des ojpdst
groupées, notamment a I'occasion des mutations.

— Transposer au secteur du tourisme des disposKif$antsdans les domaines environnemental,
urbain et social : Opérations programmeées d'anadiamr thermique et énergétique des batiments
(OPATB) ; Opérations de restructuration urbaingyge ANRU ; Plans stratégiques de patrimoine ;
Création d'une Agence de l'immobilier de loisitg, l& modéle de I'ANRU.

— Moduler les incitations fiscalegn faveur de l'immobilier de loisirs en privilégiala
réhabilitation sur la construction neuve pduler |la taxe d'habitation et les taxes fonciézas
fonction de 'occupation du logement ; privilédies prétsa faible taux ou a taux zéro plutdt que les
incitations fiscales pour financer la réhabilitati@ption en débat parmi les élus).

— Reéeéquilibrer les proportions entre neuf et ancianpartir de I'échelle d'une_destination
touristique élargi€bassin de vie, vallée/stations ou groupes desttet soutenir la primauté des
SCOT sur les demandes locales d'UTN.

— Impliquer les sociétés de remontées mécaniquessont particulierement concernées par la
fréquentation des stations : participation aux stigsements, programmes de fidélisation'ehe
fagon générale favoriser le partenariat publicgpeur toutes ces opérations.
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— Mutualiser les charges fixdges au surdimensionnement de certains équipsnpor les
périodes de pointe en les répartissant sur I'engethels propriétaires.

— Créer un nouveau kail touristigue», considérant les contraintes liées au bail coraest aux
contrats de type « Hoguet », et réduire la durdeaion de 9 ans a 5 ans.

— Entreprendre de vraies opérations de marketingéauges propriétairgprobléeme des moyens
des collectivités et des opérateurs)nailtiplier les _services annexes associer a la remise en
marché.

— Favoriser la transmission de I'h6tellerie traditielle,en s'inspirant du modele autrichien.

Par les services centraux et déconcentrés detat

— Expérimentation en cours (Datar/Atout-France) dhstrument de veille sur la vulnérabilité
socioéconomique des territoires et stations taquies destiné a définir une méthode de prévention
des friches.

— Neécessité d'une approche différenciée des teg#a@t des stations.

— Devant les difficultés bien connues de la gestil®s copropriétés, étudier la faisabilité
technique, financiére et sociale d'une transposiio tourisme de mesuresirbaines» : droit de
préemption et expropriations -sous réserve ded#figation de I'utilité publique-, remembrement
urbain, procédure d'état d'abandon, gestion fomc{eréation d'EPF), taxe sur les logements
vacants, expérimentations d'opérations groupétsyantions de 'EPARECA.....

— Pour la montagne : expérience transposable d®des touristiques dans les Pyrénées :
organisation et professionnalisation des acteutsjctaration et modernisation de ['offre,
diversification et orientations générales des @ations interrégionales de massif depuis 2000 au
profit de politiques de mutualisation et de divication.

— Sur le littoral, gestion complexe de_lautbanisation> des espaces littorausésidentialisation,
impacts du changement climatique, requalificationergétigue de I'immobilier de loisirs
(actuellement sans chauffage).

Par les professionnels du tourisme

— Pertinence de la_rénovation énergétiqumnme critére d'intérét général pour générer une
nouvelle dynamique -justifiant sans doute une [wécifique et/ou la mise en place de « plans
climat-énergies-rénovation de station touristiquetcomme levier pour accélérer les mutations,
sous condition de poursuite des aides publiqussa(ité notamment).

— Soutien public a la création d'entreprises spigé@sdans les services a la personne, étroitement
coordonnées avec les offices de tourisme.

— Rachat d'immeubles entietsous réserve d'opérateurs puissants- et regraretiappartements
préalables a leur réhabilitation.

— Réorientation de la taxe de séjoars une contribution aux programmes de réhalditat
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— Mettre a disposition des propriétaires -qui sdrtis baux ou dont on sait qu'ils n‘'occupent pas
leur appartement- despkoduits de réhabilitation complets : mise en gestion, location sur 9 ans
avec loyers garantis, produits locaux de fidél@ati

— Pertinence du VRTcomme instrument de regroupement des lits diffugompris dans les
résidences de tourisme anciennes-, a réservedésreessions, et a accompagner avec les mémes
avantages et services que ceux des résidencesraarte.

— Extension du dispositif Scellier-Bouvafalvril 2009) a I'achat et a la rénovation de I'ancdans
le cadre par exemple du VRT.

— La mission a eu quelques contacts avec des aganisbiliers notamment la FNAIM -qui
possede en son sein un groupe de travail sur lestoe. D'une fagcon générale, il semble que la
location touristique saisonniere ne motive que pagences, surtout portées sur la cession.
Quelgues GIE inter-agences se sont créés sans dogautde résultats. Quelgues agences
accompagnent les locations avec des services ams;lmais ils sont une minorité. Malgré ces
réserves, les agents rencontrés sont intéresséta gaoursuite du chantier et constituent des
partenaires incontournables.

Par les propriétaires de résidences et de meublés

Il n'existe pas de fédération nationale des prégirgs, ou usagers, de résidences secondaires ou de
meublés de tourisme, susceptible de faire des prii@us nationales représentatives en matiere de
réhabilitation de I'immobilier de loisirs. Des asistions existent cependant, souvent par immeuble
ou, dans certaines stations, par groupes d'imm&uble se crééent a l'occasion de problémes
conjoncturels : c'est le cas par exemple pourdsislences de tourisme, affectées par les problémes
engendrés par certains gestionnaires, mais ce @t traité en partie par la Loi Tourisme de
juillet 2009 et par de récents amendements parltines et ne ressort pas de la présente mission.

La mission a cependant eu un certain nombre dectsnavec des représentants d'associations de
propriétaires regroupant soit un groupe d'immeublfess une station, soit plusieurs stations. Il en
ressort que le sujet est clairement percu et exprimotamment auprés des maires concernés. Le
probleme des mutations est en particulier une as lgrincipales préoccupations. lls expriment des
souhaits de meilleure lisibilité des dispositifssgants etun renforcement des mesures incitatiges
s'inquietent des impacts potentiels du Grenellgedeironnement.

Par les associations d'environnement

Principalement faute de temps lors de ses dépladesméa mission n'a pas rencontré les
associations d'environnement, mais leurs positetnpropositions générales sur le sujet ont été
exprimés dans le cadre du débat sur la Directivetdgale d'Aménagement des Alpes du Nord, et
dans ceux des Grenelle de I'environnement et deeta_modération et encadrement des extensions
d'urbanisation maitrise des pressions fonciéres, économiesatespet d'énergie, diversification,
sauvegarde des patrimoines naturel et cultureildesset des paysages....
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ANNEXE 4 : ETUDES ET RAPPORTS
(liste non exhaustive, classée par ordre mblagique)

Développement touristique et tensions foncieres Rapport du Conseil national du
tourisme — septembre 2009.

Tourisme, urbanisme et aménagement sur le littoraét en montagne— Guide d'Atout-
France — aolt 2009.

Mise en projet de trois territoires de moyenne mordgne (Vallée des Gaves, Haut-
Allier, Les Rousses) -Atelier Montagne - Actes du séminaire de restiutiu 25 mai 2009
— DHUP/DGALN/MEDDM.

Les chiffres clés du tourisme de montagne en FraneeRapport d'ODIT France — février
20009.

Observatoire des territoires — Littoral et Montagne— DATAR.

Réhabilitation et remise en tourisme de l'immobilie de loisir — Guide d'ODIT-France —
avril 2008.

Bilan et perspectives des résidences de tourismendgade massif des PyrénéesPlusieurs
rapports de Pamir Conseil — juin 2008 — novemb@20

Rapport de la mission sur l'offre touristique francaise : destination France 2020-
Ministeres des Finances et du Budget — mars 2008.

Le dysfonctionnement des marchés du logement en ariouristique — Rapport du
CGPC — janvier 2008.

Rapport sur le classement des hébergements tourigties — Mission d'audit et de
modernisation — IGF/CGPC/IGA — juillet 2007.

Attractivité des stations de sports d'hiver —Rapport parlementaire de Vincent Rolland,
député de Savoie — décembre 2006.

Cadre juridique et fiscal des ORIL et des VRT- ODIT France — mai 2005.

Actes de la journée pléniere de conclusion de I'eggmentation ORIL — ODIT France —
mars 2005.

Bilan provisoire de la démarche pilote d'expérimeration des ORIL— AFIT — juin 2004.
Guide national méthodologique de la réhabilitationde l'immobilier touristique -

Direction du Tourisme — 2001.
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Etude sur la réhabilitation de I'immobilier de loisir — Bureau d'études Ingénierie et
développement local — janvier 1999.

Réinventer les vacances -Rapport du groupe de prospective dirigé par JeandVi
Commissariat général du Plan — octobre 1998.

Panorama eéconomique des meublés touristiquesBureau d'études Détente — mai 1998.

Les conditions d'amélioration de I'hébergement toustique en montagne et sur le
littoral — Rapport conjoint CGPC/IGT — janvier 1998.

Réhabilitation de I'immobilier touristique — Rapport de synthése des groupes de travalil
mis en place apres le Colloque de Chambeéry du tbhreec1996 — AFIT - juin 1997.
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ANNEXE 5 : PERSONNES ET ORGANISMES RENCONTRES ET CONTACTES

30 avril 2009 ) )

Emmanuelle GAY, Conseillere technique au cabinetichistre d'Etat, Ministre de I'Ecologie
Christophe des ROSEAUX, Conseiller technique auinedbdu Secrétaire d'Etat chargé du
Tourisme

12 mai 2009
Philippe MOISSET, PGM Consultant, expert pres d€RC/DDTR, ancien Directeur de I'AFIT
(entretiens téléphoniques)

28 mai 2009 ) )

Emmanuelle GAY, Conseillere technique au cabineticistre d'Etat, Ministre de I'Ecologie
Christophe des ROSEAUX, Conseiller technique auinedbdu Secrétaire d'Etat chargé du
Tourisme

28 mai 2009 — Atout France

Christian MANTEI, Directeur général

Philippe MAUD'HUI, Directeur de l'ingénierie et dpsojets

Mrac JAOUEN, Chargé de mission a la Direction dgegace et des filieres

29 mai 2009 — Direction générale de la compétitiét de l'industrie et des services
(DGCIS) — Ministére de I'Economie, de l'industrie €de I'emploi

Aline PEYRONNET, Chef du service Tourisme, artidagtaservices

Jacques AUGUSTIN, sous-Directeur du Tourisme

Michel VENEAU, Adjoint au chef du bureau des praiess touristiques

Frédéric BATTISTELLA, Bureau des destinations tetigues

Jérdme SEGAL, stagiaire

18 juin 2009
Christophe TERRIER, INSEE (entretien téléphonique)

23 juin 2009 — Association nationale des élus dutéral (ANEL)
Yvon BONNOT, maire de Perros-Guirec, Président
Christine LAIR, Directrice

24 juin 2009 — Association nationale des maires dstations de montagne (ANMSM)
Gilbert BLANC-TAILLEUR, maire de Courchevel-Sain®B, Président
Jean-Louis LE BRAS, Directeur général

Association nationale des maires des stations class et des communes touristiques
(ANMSCCT)

Marc FRANCINA, Député de la Haute-Savoie, maireviiis, Président

Géraldine LEDUC, Secrétaire générale

30 juin 2009

Michel BOUVARD, Député de la Savoie, Présidenta€bmmission de surveillance de la Caisse
des dépots et consignations

Frédéric SABATTIER, Chargé de mission auprés dsiBedt
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30 juin 2009 — Délégation interministérielle a l'amnagement du territoire et a
I'attractivité régionale (DATAR)

Hélene JACQUET-MONSARRAT, Chargée de mission Tanest Services publics

Max BARBIER, Chargé de mission Développement local

7 juillet 2009 — Association nationale des mairesedcommunes thermales
Jean-Francois BERAUD, Secrétaire général

15 juillet 2009 — Association nationale des élus d& montagne (ANEM)
Henri NAYROU, Député de 'Ariege, Président

Martial SADDIER, Député de la Haute-Savoie

Thierry REPENTIN, Sénateur de la Savoie

Pierre BRETEL, Délégué général

20 et 21 juillet 2009 — Déplacement en Isere et S8avoie
Commissariat a 'aménagement des Alpes

Jean-Pierre CHOMIENNE, Commissaire

Jean-Marie CHAPELAT, Chargé de mission

Les Deux Alpes

Pierre BALME, Maire de Venosc

Agnes ARGENTIER, Adjointe a l'urbanisme

Gilles VANHEULE, Directeur de I'Office de Tourisme
Henri BRAC de la PERRIERE,

Gérard TAUBES, Groupe GSH

Valloire

Christian GRANGE, Maire

Jacques MARTIN, Président de I'Office de Tourisme

Gérad RAGONE, Directeur de I'Office de Toursime

Dominique DAL-BON, Office de tourisme

Paul-André MAGNIN, Président de la Centrale de mést@ons
Régine TONONE, Présidente des hoételiers

Nathalie GRANGE, Co-Présidente de l'associationcdesmercants

Le Monétier-les-BaingSerre-Chevalier)
Pierre BOUVIER, Maire

25 aodt 2009
Jean GAILLARD, Président du Syndicat national desdences de tourisme (SNRT)
Pascale JALLET, Déléguée générale

9 et 10 septembre 2009 — Déplacement en Langued®aussillon
Conseil général de I' Hérault

Guilhem REBOUL, Chargé de mission tourisme

Pascal SCHMID, Directeur général du Comité dépasteal du tourisme

Préfecture de I'Hérault
Cécile-Marie LENGLET, sous-Préfete chargée durkito
Alain DUDICOURT, Délégué régional au tourisme Laadac-Roussillon
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Le Cap d'Agde

Gilles dETTORE, Député-Maire

Sébastien FREY, Premier adjoint, Conseiller général
Thierry NADAL, Adjoint a l'urbanisme

Marion MAERTEN, vice-Présidente de I'Office de tieure
Christian BEZES, Directeur de I'Office de tourisme
Jérbme CAVAILLES, Directeur de cabinet du maire

La Grande-Motte

Stéphane ROSSIGNOL, Maire

Pierre ADOUE, Adjoint & l'urbanisme

Stéphane MUSCAT, Directeur de cabinet du maire
Jean-Marie CAREIL, Directeur général des services
Virginie LEJEUNE, Chargée de mission

Christian BIECHER, Architecte DPLG

Serge OTTAWY, Président de l'association Bleu k#tdr, ancien Président de l'association des
présidents de conseils syndicaux de la station

28 septembre 2009 ) )

Emmanuelle GAY, Conseillere technique au cabinetichistre d'Etat, Ministre de I'Ecologie
Christophe des ROSEAUX, Conseiller technique auinedbdu Secrétaire d'Etat chargé du
Tourisme

30 septembre 2009 Direction du Budget - Ministére chargé du Budget
Quentin MUNIER, Fabrice PERRIN, Grégory VILLAR, &igés de mission

2 octobre 2009
Serge NOUYRIGAT, Directeur du développement foneigimmobilier — Compagnie des Alpes

Alain BOULOGNE, ancien Maire des Gets (entretidaghonique)

5 et 6 octobre 2009 — Déplacement en Savoie et Hai8avoie

Conseil général de la Savoie

Marie-Christine MATHIAS, Chef du service montagridéairisme

Sylvie GUERRAZ, Directrice-adjointe de la Missioéwtloppement prospective
Claude PONSON, Directeur développement de I'Agémaestique départementale

ATOUT France — Direction des études et de I'amémageé touristigue de la montag(i2EATM)
Guy FAURE, Directeur

Stations de Saint-Martin-de-Belleville, Les Mensir®al Thorens

André PLAISANCE, Maire

Christophe CLUZEL, Adjoint chargé de l'urbanisme

Jacques GUYOT, Directeur général des services

Régine JAY-GRILLOT, Directrice de I'Office de tosime

Patrick ARNAUD, Directeur commercial de la SEVABEEmMontées mécaniques des Menuires)
Ludovic DI MEGLIO, Agent immobilier
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Station de Tignes

Olivier SARAGOZA, Maire

Elaine MAITRE, Directeur général des services
Sébastien MERIGNARGUES, Directeur de la station
Quentin NOAILLON, Directeur du service de l'urbanes

Assemblée du Pays Tarentaise Vanoise (APTV)
Eric LARUAZ, Directeur

Bureau d'études COMETE

Denis CHAPPELLAZ, Directeur

Valérie BUISSON, Directrice-adjointe

Pascal JACOTTIN, gérant du Bureau d'études PAMIRSED

15 et 16 octobre 2009 Congres de I'ANEL (Boulogne-sur-mer)
Rencontres informelles avec des élus concernde gajet de la mission

22 et 23 octobre 2009 - Congres de 'ANENL'Argentiere-la-Bessée)
Rencontres informelles avec des élus concernéde gajet de la mission
Laurent REYNAUD, Directeur du SNTF

Alain COLSON, Directeur de France Montagnes

10 novembre 2009
Michéle DEMESSINE, Sénatrice du Nord, ancienne stiiaidu Tourisme

3 décembre 2009
Alain MONFERRAND, ancien directeur de I'Observataiiational du tourisme

7 décembre 2009(Direction générale de 'aménagement, du logemedte & nature - MEDDM)
Hélene DADOU, sous-directrice des politiques datitat

Marie-Laure FRONTEAU, chef du bureau du parc privé

Direction de I'habitat, de l'urbanisme et des pggsdDHUP)

Marc GUERIN, Chef du département Territoires au QEDREF (entretien téléphonique)

15 décembre 200%entretien téléphonique)

Anne BUSSELOT, commissaire a I'aménagement des\Bgs&p.i.

Michel ROUFFET, chef de lI'antenne Pyrénées du DEAStbUt-France
Fabienne GAVARD, adjointe au délégué régional amisme Midi-Pyrénées

16 et 17 décembre 2009 — Déplacement en Hautes-R@és
Direction départementale de I'Equipement et derithiture
Frédéric DUPIN, Directeur

Marc TISSEIRE, Directeur-adjoint

Bruno ROUCH, Chef du service territorial Tarbesnenntagne
Marc FROELHY, service urbanisme-foncier-logement

Station de La Mongie

Roland CASTELLS, Maire de Bagnéres-de-Bigorre
Alain FOUNEAU, Directeur de la SEMIDEM
Jean-Michel AGUIRRE, Directeur de la station
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Station de Saint-Lary-Soulan

Jean-Henri MIR, Maire

Michel BROUSSE, Directeur général des services

Jacques SALAT, Directeur des services techniques

Paul ANDRIEUX, Développement foncier de Lagrang&iReine
Xavier CARA-DOSSUS, Directeur d’agence FONCIA Bata

21 décembre 2009
Mireille SERTOUT, Présidente de la Fédération dssoeiations de résidents des stations de
montagne

22 décembre 2009 -6°"c Rencontres parlementaires du tourisme sur le tourige en
montagne(Assemblée nationale) notamment :

Henri NAYROU, Député de I'Ariege, Président de IR

Xavier NAIMI, chargé de mission a TANMSM

Christian MANTEI, Directeur général d'Atout-France

Héléne JACQUET-MONSARRAT, Chargée de mission Tones la DATAR

Emmanuelle MARCELPOIL, Ingénieur-chercheur au CEM®3 Grenoble

5 janvier 2010(Direction générale de 'aménagement, du logemede & nature - MEDDM)
Sébastien JOUBERT, chargé de projet au Bureautddégies territoriales — Direction de I'habitat,
de l'urbanisme et des paysages (DHUP)

Denis CHAPPELLAZ, Directeur du Bureau d'études COME
Pascal JACOTTIN, gérant du Bureau d'études PAMIRSEi (entretiens téléphoniques)

6 janvier 2010

Michéle MENABREA, Agence immobiliere Aigue-marind.a Grande-Motte (Hérault), Présidente
régionale FNAIM Languedoc-Roussillon, responsalaligomale du tourisme a la FNAIM

Philippe BARROSO, Agence immobiliere Barroso a @terPyrénées-Atlantiques (entretiens
téléphoniques)

Gérard BREMOND, président-fondateur de Pierre ebvaes

8 janvier 2010 — Déplacement en Vendée
Jean BERTHIER, délégué régional au tourisme des &aya Loire

Station de Saint-Gilles-Croix-de-Vie

Patrick NAYL, maire

Laurent STRUNA, directeur du Péle touristique « d@a-Cbéte de lumiére »

Tony LOUINEAU, directeur de I'Agence immobiliere &qe Habitat a Saint-Hilaire-de-Riez

Station de Saint-Jean-de-Monts

André RICOLLEAU, maire

Gilles GAUDIN, adjoint au maire chargé du tourismpegsident de la SEM Saint-Jean-Activité
Xavier DRUHEN, directeur de la SEM Saint-Jean-Aitdéiv

12 janvier 2010
Jean BOYER, directeur de la Fédération nationatelaeations de France Clévacances (entretien
téléphonique
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