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Resume

Le tourisme social et solidaire a pour objectif meErmettre a chacun de partir en
vacances et de promouvoir pendant ces dernierexctiessés de loisirs. Il a connu un véritable
essor apres la seconde guerre mondiale du fatbgpalrition des congés payés et donc du
temps libre. Les différents acteurs du tourisméaset solidaire ont alors investit dans la pierre.
lls se sont dotés de villages de vacances pourgitena la population d’étre accueillie dans
de véritables structures. Dans les années 19806utesme social et solidaire a fait face a la
baisse des aides publiques pour I'entretien e¢d@vation de ce patrimoine. Aujourd’hui, le
secteur se retrouve face a un patrimoine dit dligdnt ». On assiste a un certain nombre de
mises en vente et/ou de reprise de I'exploitatemndes opérateurs du marcheé lucratif. Tous les
acteurs du tourisme social et solidaire sont car&semais ce sont les propriétaires de ces biens

qui sont les uniques décisionnaires sur I'avenica@atrimoine.

Pour tenter de connaitre les intentions des prigirés, I'étude s'intéressera dans un premier
temps a la réalisation d'un état des lieux du paiime immobilier des villages vacances du
tourisme social et solidaire et plus particulieratgecelui de I'association Parcours Vacances.
Puis, elle abordera la question de la propriététadiant les différents propriétaires existants
ainsi que les liens juridiques entre ces dernietsues exploitants-gestionnaires. Enfin, elle
analysera les témoignages des propriétaires poopramdre quels sont les enjeux auxquels ils

font face et qui pourraient influencer leurs chdans I'avenir.

Mots-clés : tourisme social et solidaire, villages de vaesncpatrimoine immobilier,
propriétaires, association Parcours Vacances
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Introduction générale

Le tourisme social et solidaire a pour objectif mErmettre a chacun de partir en
vacances et de promouvoir pendant ces derniéreaati@#és de loisirs. Cette question de
I'accessibilité aux vacances pour tous n’est pas/elde et reste encore aujourd’hui un sujet
d’actualité. En effet, selon I'enquéte « Conditialesvie et aspirations des Francdipubliée
en janvier 2015 par le centre de recherche potud&et I'observation des conditions de vie
(CREDOC), seule 60% de la population francaisgagdie au moins 4 nuits consécutives en
dehors de son domicile pour des raisons autrepmplessionnelles en 2014. Sur le graphique
ci-dessous, on voit que le départ en vacances té depuis le milieu des années 90. Malgré
une hausse depuis quelques années, ce taux de lépapas celui espéré. En effet, dans les

années 1960, on estimait que le taux de dépait der@0% au début des années 2000

Au cours des douze derniers mois, étes-vous parti en vacances au moins quatre
nuits consécutives hors de votre domicile (pour des motifs autres que
professionnels) ? (en %) *

Source : CREDOC, Enquétes « Conditions de vie et aspirations ».
Nota : la question était initialement posée uniquement en décembre-janvier, et & partir de 2008
elle a été posée deux fois par an : en décembre-janvier et en juin
Ces non-départs en vacances touchent principatdesecalasses dites « pauvres ». En
effet, comme nous pouvons le voir sur le graphigugessous, le taux de départ des plus
démunis est en baisse depuis 2008 alors que ceduadtres catégories est en augmentation.
C’est ce que reléve le rapportLutter contre la fracture touristique® de Claude Buisson et

d’Elisabeth Roure, remis au Ministére de l'artisada commerce et du tourisme en 2013. |l

1HOIBIAN S., MULLER J., (2015), Conditions de vie et aspirations des Francais, Vacances 2014, Rapport du Crédoc, 66 p

2 (Dumazedier, 1967)

3Buisson C., Roure E. (2013) « Lutter contre la fracture touristique Tome 1 », Ministére de I'artisanat, du commerce et du
tourisme, 205 p



est fait état d’'une fracture touristique définientne suit «n0s concitoyens sont de moins en
moins égaux dans I'acces aux vacances. L'écartesgse entre ceux qui en profitent et ceux
qui ne partent pas, ou plus
Le taux de départ des plus démunis diminue depuis 2008
Au cours des douze derniers mois, étes-vous parti en vacances au moins quatre nuits consécutives hors de votre domicile

(pour des motifs autres que professionnels) ? (taux de oui)
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Source : CREDOC, Enquétes « Conditions de vie et Aspirations », juin 2012

Note : Sur I'échelle des niveaux de vie, les catégories pauvres correspondent aux 10% de la population les plus pauvres, les classes moyennes inférieures aux 2°7°,
4" et 5" déciles, les classes moyennes supérieures aux 6°™, 7°™ et 8°™ déciles, les catégories aisées corespondent aux 20% de la population les plus riches. Les
pourcentages dans les catégories ont été lissés en moyenne mobile sur 3 années, en donnant un poids de 0.5 a I'année en cours (n), et 0.25 aux années n-1 et n+1.

3™,

Pourtant, en France, les vacances constituentaitirdconnu par la 16i Le tourisme social et
solidaire a donc toute son importance. Pourtang flaut pas voir dans ce tourisme un tourisme
pour les « pauvres ». En effet, de nombreuses esudé la population francaise peuvent en
bénéficier de par les aides financieres accordéedep institutions publiques ainsi que les
propositions de vacances et loisirs des comitéstrdprises, des collectivités territoriales ou

encore des associations de tourisme.

Ces acteurs proposent une diversité d'offre emdeaet a I'étranger répondant a
I'ensemble de la population francaise. Les modbkéliErgement sont les villages de vacances,
les centres de vacances (pour jeunes), les rekiggtes, les centres sportifs, les auberges de
jeunesses et centres internationaux. Le villageadances reste le produit phare du tourisme
social et solidaire. C’est en m’intéressant a cesés d’hébergements que j'ai pu constater la
menace qui pesait sur I'offre du TSS. En effetydlst pas rare de lire des articles concernant
des structures menacées de fermeturBakvons les 13 hectares d'espaces verts contre la

"bétonite" dans le golfe de Saint-Trop&z«Air France : le CCE vend 30% de son patrimoine

4 France : I'alinéa 11 du Préambule de la constitution de 1946 ; I'article 140 de la loi d’orientation relative a la lutte contre
les exclusions (1998) « L’égal acces de tous, tout au long de la vie, a la culture, a la pratique sportive, aux vacances et aux
loisirs constitue un objectif national. Il permet de garantir I’exercice effectif de la citoyenneté ».

5(2012), Sauvons les 13 hectares d'espaces verts contre la "bétonite" dans le golfe de Saint-Tropez,
http://www.humanite.fr/tourisme-social/sauvons-les-13-hectares-despaces-verts-contre-la-betonite-dans-le-golfe-de-
saint-tro



pour redresser la barre®ou encore « L’ARELOVA refuse la vente du V\gomt des titres
d’articles de presse concernant de possibles digpar de villages de vacancedses titres
accrocheurs révélent une certaine réalité : ldagak de vacances du TSS semblent étre en
danger.

En effet, depuis plusieurs années, les acteusS@irencontrent des difficultés avec le
patrimoine. lls doivent se soumettre a des misesiatmes de plus en plus contraignantes dans
des batiments vieillissants. De plus, les atteaté®soins de la clientele évoluent et une partie
de ce parc immobilier ne répond que partiellemenplas a cette nouvelle demande. Souvent,
ces difficultés sont révélées par les opérateurexploitent ces villages. Cependant, méme si
ces opérateurs sont au cceur du sujet, il N’en denpEs moins que ce sont les propriétaires et

eux seuls qui sont les uniques décisionnairesaugrir de ce patrimoine.

Nous pouvons alors nous interroger : Quelles sestperspectives d’avenir des villages

vacances du tourisme social et solidaire face ajeug et aux intentions des propriétaires ?

Pour répondre a cette question, nous allons damhapitre introductif revenir sur I'histoire,
I’évolution et le poids du tourisme social et salré. En effet, le tourisme social et solidaire
participe a I'’économie touristique francaise et poids méme, s'il est difficile & évaluer, n’est
pas négligeable. Dans un premier chapitre, nodsrtmms donc d’effectuer un état des lieux de
ce patrimoine et nous nous focaliserons plus pdigitement sur l'association Parcours
Vacances. Cela nous permettra d’avoir une vue diabte sur ce que représente |'offre de
village de vacances en France. Dans un secondtehampbus étudierons les propriétaires de
ces villages de vacances en examinant leurs cesdicjges, les types de contrats possibles
entre ces derniers et les exploitants puis lesderde structures qui se sont et se créent autour
de ce patrimoine. Dans un troisieme chapitre, naoalyserons les témoignages des
propriétaires pour comprendre quels sont les engewxgquels ils font face et leurs intentions

pour le futur.

6(2011), Air France : le CCE vend 30% de son patrimoine pour redresser la barre, http://www.tourmag.com/Air-France-le-
CCE-vend-30-de-son-patrimoine-pour-redresser-la-barre_a46115.html



Chapitre introductif

Le tourisme social et solidaire a pour volontéégart en vacances pour tous. Il trouve
ses racines a la sortie de la seconde guerre ntentliaxiste de nombreux ouvrages sur son
histoire, son développement, ses principaux actetii&pport de ce tourisme dans notre
société. Des études plus récentes ont permisrédddumiére sur le poids et les difficultés de
ce secteur. Il m’a semblé important de reprendsepccipaux points pour comprendre son

évolution et ses enjeux.

A. Définition(s) du tourisme social

L’appellation « tourisme social et solidaire » @)% évolué en fonction de son histoire.
Ce type de tourisme est appelé tour a tour « tmgrigopulaire », « tourisme social », « tourisme
solidaire » pour enfin prendre le nom de « tourismaal et solidaire ».
En 1963, le bureau international du tourisme so€¢BITS), aujourd’hui organisation
internationale du tourisme social (OITS), entendparisme social : kensemble des rapports
et des phénoménes résultant de la participatiotoatisme et en particulier de la participation
des couches sociales aux revenus modestes. Ceittggadion est rendue possible, ou facilitée,
par des mesures d’un caractére social bien défirin 1993, la Communauté Européenne le
définit via ces acteurs :Le tourisme social, appelé parfois tourisme popelaest, dans
certains pays, organisé par des associations, niitdsa coopératives et syndicats, et est
destiné a rendre le voyage effectivement accesaibl@us grand nombre et notamment aux
couches les plus défavorisées de la populatfon
En s’appuyant toujours sur les acteurs, la Conear@iollective Nationale du Tourisme social
et familial définit I'activité de la branche commeles organismes de tourisme social et familial

sans but lucratif, dont I'activité principale es¢ dnettre a la disposition de leurs usagers des

7 BITS — Statut 3 - 1963
8 Définition du tourisme social - Communauté Européenne - 1993.



logements en maisons familiales, centres et vilage vacances a équipements légers ou
développés et, accessoirement, d’exploiter deaitesrde camping caravaning ou d’organiser
des séjours ou des voyages de vacances ou de befsir

La plus récente définition du tourisme social fegalans les statuts de 'OIFSElle a été
affinée au fil du temps et des événements (Déaterate Montréal - 1996 et Addendum
d’Aubagne - 2006) : ®ar tourisme social, I'OITS entend I'ensemble dapports et des
phénomeénes concernant la participation, tant am skis populations visitées qu’au sein de
celles qui partent en vacances, des couches sec@l& revenus modestes ou présentant
certaines caractéristiques pouvant restreindre laacessibilité au tourisme, aux vacances et
a leurs bénéfices. Cette participation est rendassfble ou facilitée par la combinaison de
politiques et mesures sociales bien définies egigagement des acteurs de la société eivile
Comme nous l'explique Anya Diekmann et Louis Jollans ke tourisme social
marqué au sceau de la diversité cette définition est révélatrice des évolutionset I'accent
sur I'accessibilité et place les acteurs de la&éativile et les pouvoirs publics au coeur du

tourisme social et solidaire.

9 CCN 3151 - Tourisme social et familial - Article 1 modifié par I'avenant 36 du 22/05/01

10 OITS - Statut - 2010

11 Diekmann A., Jolin L., (2013). Le tourisme social marqué au sceau de la diversité. Regards croisés sur le tourisme social
dans le monde : I'apport de la recherche. Presse de I'université du Québec, 190-210
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B. Origines et acteurs historiques

Méme si des initiatives existent déja tel quedpatt d’enfants en colonie par la ligue
de 'enseignement via l'union francaise des ceudeesacances laiques (UFOVAL), I'année
1936 résonne comme la naissance du tourisme sddite derniere est due a la forte
revendication militante de I'époque qui a aboufadoption de la convention sur les congés
payes par I'organisation internationale du tra¢@ilT) et le gouvernement francais. On passe
alors d’un tourisme réserveé a I'élite a un tourisaneessible a tous les travailleurs.
Cependant, comme I'expligue Sylvain Pattieu danta«vie de chateau ou les gains
symboliques du tourisme populai, la plupart des travaux écrits a propos de (e&itde
révelent que les départs en vacances d’ouvrieenfures limités en 1936.

En effet, congés payés ne riment pas obligatoiréaeat vacances : la culture du départ et des
loisirs n’est pas acquise et les différents actayuisplus tard prendront une place considérable,
n’en sont qu’a leurs balbutiements. On constatsiausmanque de structures pour accueillir
ces nouveaux partants. En 2006, dans un rapparmkeil eéconomique et social, Jean-Pierre
Marcon revient sur cette période et ndtasence d’hébergement prévus pour I'accueil de ce
nouveaux vacanciers, a I'exception de la modestelleéie rurale existante. Les premiers
séjours s’organisent plutdt dans les familles éegbtans les provinces ou dans des campings
le plus souvent sauvages avec des installatiossirprovisées*>,

A la fin de la seconde guerre mondiale, on assistee nombreuses initiatives des
confédérations syndicales et des mouvements ldicordessionnels. A titre d’exemple,
I'association Tourisme et Travail (1944) prochel@€GT a été un des dispositifs syndicaux
les plus influents jusque dans les années 80 euaparaitra suite a d'importants problemes
financiers. C’est a partir de 1956 et la troisieseenaine de congés payés que les départs en
vacances connaissent une hausse importante. Ongesmaisons familiales avec un esprit de
communauté et de gestion partagée a des strutdlsegie les villages vacances qui répondent
aux attentes de I'époque. En effet, les vacanaiEmsnent pour se reposer et profiter des
activités qui leur sont offertes sur le territoitees associations et organismes du tourisme
populaire se développent, aidés par des prograndizédes de I'Etat, des collectivités

territoriales et d’organismes sociaux (comités tteprise, mutuelles, caisses de retraites...).

12 pattieu, S. (2009). La « vie de chateau » ou les gains symboliques du tourisme populaire. Revue d’histoire moderne et
contemporaine 56-2(2). 52 p

13 Jean-Pierre Marcon, (2006). Le tourisme associatif en milieu rural : source de développement local et de cohésion
sociale ». Avis et Rapport du Conseil Economique et Social

11



Elles investissent dans la pierre et se battent panguérir des espaces réservés aux élites. A
I'instar de Tourisme et Travail qui souhaite ne pasbandonner les stades de neige aux
promoteurs et aux privilégiés de la fortusté. Sylvain Pattieu note quecette idée d’abolition
des privileges vacanciers se décline par la prs@dssession de lieux symboliques comme les
chateaux, symboles méme de la domination socidle gtestige'®. Le patrimoine immobilier
est qualifié «d’élément structurant fondamentdi. A I'époque, le fait d’étre propriétaire des
biens touristiques exploités pour le compte duisoue social permettait, selon les associations,
de garantir la réalisation des objectifs sociaugoetnomiques qu’elles avaient pu se fixer. Un
organisme technique fédérateur, le centre de catip@rpour la réalisation d’équipements de
loisirs (CECOREL) se forme via un groupement d’assns. Le but recherché étaitde
rationaliser I'utilisation des installations, abaer le co(t de réalisation et de gestigi
Cependant, au début des années 80, I'Etat se gigpenle plus en plus au profit de
politiques sociales du tourisme en faveur du segewe. Saskia Cousin et Bertrand Réau dans
« Sociologie du Tourisme'® apportent un éclairage sur ce désengagement psifg@n passe
clairement d’une « aide a la pierre » (soutien érémtion de 'hébergement) a une « aide a la
personne » (création des chéques vacances). En [EO@4&isse Nationale des Allocations
Familiales (CNAF) met un terme aux aides a la piees acteurs du tourisme social doivent
donc faire face seuls a la réhabilitation et laox&tion des structures d’accueil qui sont de plus
en plus vieillissantes. Anya Dieckam dan&e«droit aux vacances. Concept fondateur du
tourisme sociab'® nous montre que l'offre du tourisme social s’esha de plus en plus
rapprochée du secteur commercial pour toucherlaegéles solvables.
Il n’en reste pas moins aujourd’hui que ce partadibissements permet de préserver et favoriser
I'accessibilité de vacances pour le plus grand rmremb est au service du développement

economique et social des territoires d’accueil.

14 Tourisme et travail, n°225, Février 1973

15 pattieu, S. La « vie de chateau » ou les gains symboliques du tourisme populaire. p.52

16 Vincent V., (2006). Politique publiques d’aménagement touristique : objectifs, méthodes, effets. Presses universitaire de
Bordeaux. p.94

17 Vincent V. Politique publiques d’aménagement touristique : objectifs, méthodes, effets. 94 p

18 Cousin S., Réau B., (2009). Sociologie du Tourisme. Collection repére. 126 p

19 Dieckam A., (2013). Le droit aux vacances. Concept fondateur du tourisme social. Réinventer le tourisme social. Revue
Espaces. 99 p
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C. Le poids du tourisme social aujourd’nui

Il s’agit ici de comparer le poids du tourismeelui plus particulier du tourisme social
et solidaire en France. La derniére étude concefearSS sur ce sujet a été publiée en 2013.
Nous utiliserons donc les données de I'année 20Bgpmprendre I'impact du tourisme social
et solidaire sur I'’économie mais aussi sa placdestarritoire frangais.

En 2013, le Conseil mondial du tourisme (WTTC)restque le secteur « Voyages et
tourisme » représente 9.5% du PIB francais soitGL84d€2° La Direction Générale de la
Compétitivité, de I'Industrie et des Services (DGLévalue a 156,9 Md € la consommation
touristique intérieure, une somme équivalente &7¢4 PIB. Le nombre d'établissements
touristiqgues marchands ati Janvier 2014 sur le territoire francais est ded®3soit 5 430 000
lits. La caisse des dépbéts et des consignationE£j@&stime que le secteur du tourisme social
génere 1.6 Md€ de chiffres d’affaires grace a umr pamposé de 1 500 établissements soit
235 000 lits touristiques et emploie 19 000 éqentd temps plefd. En 2013, le tourisme
social et solidaire représentait donc environ B4adccapacité d’accueil totale en hébergements
marchands touristiques et pesait pour 1% de laocromstion touristique. Cependant, les
chiffres varient d’'une étude a l'autre. En effelos I'union nationale des acteurs du tourisme
social et solidaire (UNAT), en 2013, 2 000 étalgiments sont dans le giron du TSS. Sur ces 2
000, 1 400 sont adhérents a 'UNAT représentanthifire d’affaires d’environ 1,4 Md€ et
260 000 litg3. Selon 'TUNAT, le secteur du TSS représente ealitét500 000 lits environ soit
10% de l'offre touristique francaise.

Il est donc difficile d’évaluer le nombre d'étasdements qui compose l'offre du
tourisme social et solidaire. Cela s’explique padifficulté pour le secteur a recenser les
opérateurs et leur nombre d’établissements. Cepgndaon se base sur les données de
'UNAT, ils sont répartis sur le territoire frangade la maniére suivante : 7% dans le Nord,
16% dans I'Ouest, 14% dans I'Est, 42% dans le Sudi@% dans le Sud-ouest et 9% dans le
centre de la France.

20\Worl Travel Tourism and Council, (2015). Travel and Tourism : Economic Impact 2014 — France. [En ligne]. (Consulté le
02/03/2017). http://www.veilleinfotourisme.fr/medias/fichier/france2014-rapport-prospectif-wttc_1396355266021-pdf
21 Direction générale des entreprises, (2014). Mémento du tourisme 2013. [En ligne]. (Consulté le 16/02/2017).
https://www.entreprises.gouv.fr/files/files/directions_services/etudes-et-statistiques/stats-tourisme/memento/2014-
Memento-tourisme.pdf

22 http://www.caissedesdepots.fr/fonds-tourisme-social-investissement

23 Atout France, (2016). Les valeurs ajoutées du tourisme social et solidaire. Coll. Ingénierie et développement tourisme
n°59. 64 p
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TYPOLOGIE DES HEBERGEMENTS

@ Centres de vacances

@ Refuges

@ Villages vacances
Centres Internationaux de Séjour (CIS)

@ Hotels / résidences
Loisirs

@ Auberges de jeunesse

® Ghes

@ Centres sportifs

@® Campings

@ Maisons familiales

CAPACITE DHEBERGEMENT
(NOMBRE DE UTS)

Hors massif
mm Massif des Vosges
= Massif du Jura
= Massif des Alpes
= Massif de la Corse
Massif Central
= Massif Pyrénéen

COMMUNES LOI LITTORAL
m Estuaire

m Lac

== Mer

Figure 1 : Répartition des hébergements des adiséded’ UNAT — 2016
Source : UNAT

Ces établissements comprennent : les villageacknees, les centres de vacances (pour
jeunes), les refuges et gites, les centres spotdts auberges de jeunesses et centres
internationaux. Le village de vacances reste lelygptgohare du tourisme social et solidaire. A
I'UNAT, ils représentent 63% des lits de I'offfle

24 UNAT Nationale, (2014). Panorama du tourisme social et solidaire en 2013. 40 p
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Figure 2 : Répartition des lits des hébergemerdsadbérents a 'UNAT - 2013
Source : UNAT

I m'aurait été impossible d'étudier pour chaquepey d'établissements vu
précédemment les enjeux et les intentions des iptapes. En effet, si on s'intéresse aux
centres de vacances, les problématiques ne sotlgpaEmes. Les remises aux normes de ce
type de structures sont différentes et souventdmguplus complexes car accueillant un public
enfant.

J'ai choisi d’orienter mes recherches sur leagils de vacances. J'ai souhaité étudier
ceux de I'association « Parcours Vacances » etattrerle poids de cette association dans le
secteur du tourisme social et solidaire. Cette@agon a été créée en 2013 par 4 opérateurs
principaux du tourisme social et solidaire. Aujdbrd, 12 autres opérateurs ont rejoint
I'association et signé la charte affinitaire durtsne social et solidaire qui lie tous les membres
de cette association autour de valeurs communest @dnc tout naturellement que j'ai décidé

de m'intéresser plus particulierement aux propiiésade ces villages de vacances.
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Chapitre 1 — Etat des lieux du
patrimoine immobilier des villages
vacances

A. Caractéristigues générales

1. Définition(s) et localisation

L’'INSEE définit un village de vacances comme wsngemble d’hébergement faisant

I'objet d'une exploitation globale a caractéere coemnamal ou non, destiné a assurer des séjours
de vacances et de loisirs, selon un prix forfagasomportant la fourniture de repas ou de
moyens individuels pour les préparer et lI'usagequifgements collectifs permettant des
activités de loisirs sportifs et culturels. Leslagles de vacances comprennent :- des
hébergements individuels ou collectifs et des Inadtectés a la gestion et aux services
- des installations communes destinées aux adivtéaractére sportif et aux distractions
collectives.
Un village de vacances peut étre composé de natliingbergement variées : appartement,
gite, chambre, emplacement (type campig)
Selon Atout France, les villages de vacances soles«tablissements touristiques constitués
d’hébergements individuels ou collectifs proposded séjours de vacances et de loisirs sous
forme de forfaits, comprenant la restauration os deoyens individuels pour la préparation
des repas ainsi que l'usage des équipements dfdlelet loisirs sportifs et culturels. La plupart
des villages de vacances sont gérés par des opgsatearchands non lucratifs du Tourisme
Social et Solidaire»

Ces deux définitions sont similaires et apporteacane a leur facon un éclairage précis
sur ce que doit étre la structure d’'un village deances. Cependant, elles ne font pas état de
I'essence méme d’'un village de vacances. Ce protiaite, c’est avant tout un état d’esprit qui

méle convivialité, partage et liberté. Le schémdeaessous a été réalisé par le cabinet d’étude

25 https://www.insee.fr/fr/metadonnees/definition/c1216

16



GMV conseil en 2011 et publié par Atout Francendintre bien tout ce que cache un village
de vacances. Il ne s’agit pas seulement de batsmeo¢vant des vacanciers mais d’un vrai lieu
de vie, d’apprentissage, de mixité, de respece gtasitage accessible a tous.

CONVIVIALITE

PARTAGE EXPERIENCE
/ Accueil \

L'humain au coeur
des relations
Création de liens /
rencontres [
partage

RESPECT
DE L'INDIVIDU
DANS SA
DIVERSITE

Epanouissement

individuel Vi “ages
DDOXIMITE\

et collectif
vacances

ACCESSIBILITE
A TOUS
Générosité
Solidarité

Mixité sociale

Figure 3 : Fleur autour d'un village de vacances
Source : Etude GMV Conseil — 2011

Comme nous pouvons le voir sur la carte ci-desdessvillages de vacances du TSS
sont répartis sur I'ensemble du territoire tougigé francais. Les régions qui comptabilisent le
plus de villages de vacances sont : la région AgneeRhéne-Alpes avec 131 villages vacances
soit 32 130 lits, les régions Aquitaine-LimousintBo-Charentes et Languedoc-Roussillon-
Pyrénées avec 75 VV soit respectivement 22 89&1iZ2 362 et la région Provence-Alpes -
Céte d’Azur avec 70 villages de vacances soit@®2IBs.

Ces 4 régions détiennent plus de 70% des villageances et 80% de la capacité en lits. Cela
s’explique par le fait que les établissements degg capacité (+ 1 000 lits) sont principalement
concentrés sur I'arc atlantique, la cote méditeyeagt dans les Alpes. Les zones d’implantation
ne sont pas seulement les zones montagneusdsratdis. Les acteurs sont aussi présents dans
les zones rurales. Cela s’explique par I'histoireéalirisme social et solidaire avec I'acquisition
de biens dans des zones dites de « campagne ».
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Figure 4 : Les villages vacances du tourisme s@tiablidaire en France
Source: UNAT
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2. Le périlleux recensement des villages de vacasadu TSS

Au 1°" Janvier 2016, le mémento du tourisme comptahil@&# villages de vacances et
maisons familiales soit 255 600 lits en France toatché confond. Une distinction entre les
villages de vacances et ceux adhérents de 'UNATédaite dans ce mémento. Il en ressort
gue sur les 982 villages vacances et maisons flasli534 VV soit 137 620 lits sont affiliés a
'UNAT.

Or au 31 décembre 2015, 'UNAT aréalisé un recerese du parc de ses adhérents. En totalite,
au sein de 'UNAT, on trouve 475 villages de va@amet 13 maisons familiales ce qui
correspondrait alors a 50% de I'offre totaliséesdEnmémento du tourisme. D’un cété, on
évalue le parc des adhérents de 'UNAZ 534 alors que I'organisme I'évalue lui-méme &,48
une différence de 46 villages et maisons familial@s$ 16 765 lits. Comment expliquer cet
écart ? Quelles ont été les modalités de calcud the et I'autre ? On comprend facilement
gue le recensement des villages de vacances dign@usocial et solidaire reste une tache
ardue. Les acteurs et les établissements sont eombra question de la définition d’un village
de vacances peut aussi se poser. En effet, que dain camping disposant des mémes
installations et équipements qu’un village vacanpesposant des hébergements hors sols avec
tout le confort d’'un hébergement en dur ?

Ces chiffres ne semblent étre que la partie ématgdéceberg de ce qui compose I'offre des
villages vacances du tourisme social et solidditévaluation du patrimoine reste un réel
probleme car il est trés difficile de recenser timssacteurs de ce secteur. En effet, qu’en est-il
de I'estimation du patrimoine des acteurs qui mg pas adhérents a 'TUNAT ? Sont-ils alors
pris en compte dans le calcul de 'INSEE et de &EDqui sont les sources utilisées pour la
réalisation du mémento du tourisme ? Les comitéstiBprise sont, par exemple, d'importants
propriétaires et/ou gestionnaires de ce type detsires. Nous pourrions ici citer la CCAS
(caisse sociales des activités industries éledsiqet gazieres) qui gere plus de 50 villages
vacances mais aussi des opérateurs de toute daitene Touristra ou encore Cévéo. Ces
opérateurs du TSS sont respectivement gestionnd@e®? et 8 villages de vacances. Les
opérateurs cités ne sont pas adhérents a 'TUNAT treavaillent activement a I'accessibilité

pour tous aux vacances.

26 Direction générale des entreprises, (2017). Mémento du tourisme 2016. [En ligne]. (Consulté le 20/04/2017).
https://www.entreprises.gouv.fr/files/files/directions_services/etudes-et-statistiques/stats-tourisme/memento/2016-
Memento-tourisme.pdf

27 Atout France, (2016). Les valeurs ajoutées du tourisme social et solidaire. Coll. Ingénierie et développement tourisme
n°59. 64 p
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3. L’apport des villages vacances dans I'économiedale

L’étude publiée en 2013 par 'UNAT apporte I'éctaje le plus récent sur les retombées
économiques et sociales des villages vacances iaudss territoire¥. Il y a une vraie
contribution économique et sociale et celle-citséesrue depuis la derniere étude en 2005.
Cette contribution peut étre directe et indiretim.village vacances d’'une capacité de 375 lits
et qui génére un CA d’environ 1,8 millions d’eurmentribue a l'intérieur du village a 20
emplois équivalent temps plein (emplois moyen dffieannualisés). A I'extérieur du village
(contribution indirecte), les dépenses réaliséetegavacanciers représentent environ 280 000€
en moyenne par an dont 32% effectuées a moins &2 village. Elles étaient de 11% en
2005.

De plus, il ne faut pas négliger le fait que ldkges vacances sont ouverts en moyenne 225
jours par an ce qui permet une contribution aneuptiur les acteurs locaux (commerces,
activité de loisirs...).

Enfin, les villages vacances sont impliqués au skis territoires occupés. Le personnel
entretient des relations avec la collectivité stdeteurs locaux dans le but de créer une valeur
ajoutée a la vie locale. Les villages vacances @ativpar exemple, accueillir des
manifestations, mutualiser les équipements avemllactivité (piscine, terrain de sport...),
s’engager avec des prestataires d’activité der$oisu encore s’'approvisionner chez des
producteurs locaux. Concernant ce dernier poirg,ainde réalisée en 2003 en Aquit&ipar
CPR Conseil Aquitaine et reprise par Luc Greffiansl « Le Tourisme social et associatif :
illusion entretenue ou contexte singulier ihdique que les villages de vacances du tourisme
social et associatif réalisent pres de 90% de lacinats auprés de fournisseurs locaux (62,5%)

et départementaux (50%) dans cette région.

28 UNAT Nationale, (2013). L’apport des villages vacances a I’économie locale. 16 p
29 Luc Greffier, (2010), Le Tourisme social et associatif : illusion entretenue ou contexte singulier ? . Revue géographique des
Pyrénées et du Sud-Ouest. p 65.
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4. Disparitions et menaces

Ces villages de vacances sont une vraie force lpsuerritoires francais qu'ils soient
situés dans des zones tres touristiques ou nornai@evillages sont implantés dans des
communes comme Megeve ou encore aux portes de Bapez. lIs offrent la possibilité de
départ en vacances a une population qui n’a pelsaace de pouvoir partir dans de tels lieux.
A linverse ceux situés dans des régions moinsgtiques favorisent I'économie locale et le
développement du territoire. Malheureusement, @®hbmeux lieux ont été «perdus» par le
tourisme social et solidaire. Aux premieres heutesTSS, certaines communes ont fermeé
'accés a une population non désirée. Nous powsrionprendre I'exemple de Courchevel
développé par Maud Tixier dan&a& contribution de I'hétellerie haut de gamme adaommée
internationale de Courchevel. Cette station de sport d’hiver est 'un des pirands
domaines skiables et est aujourd’hui une des statas plus renommées du monde. Pourtant
en 1945, Pierre Cot, homme politique francais gqiutt® de la Savoie, voulait faire de
Courchevel une station sociale. Un projet qui e#518 été voté a I'unanimité par le Conseil
Régional de la Savoie. Des 1954, le projet estddramé faute de financements des collectivités
territoriales. Les grandes familles de Courchewat pression pour développer une hotellerie
de luxe. Courchevel ne sera pas une station aivacsbciale mais un domaine d’exception
concentrant un grand nombre de palaces. Le toursaoial et solidaire reste tout de méme
présent en Savoie grace au fond de péréqiatien effet, ce dispositif est destiné a favoriser
I'égalité entre les collectivités territoriales.d.eommunes comme Courchevel reversent une
partie de leurs ressources a des communes moinss@®s, on parle alors de péréquation
horizontale. Il peut aussi y avoir péréquationieate quand I'Etat aide, via des dotations, des
communes en fonction de critéres de ressources @&rtraintes spécifiques.

Un autre exemple, beaucoup plus récent, de peuel@tourisme social et solidaire est
celui du village de vacanced. e Yotel »situé sur un terrain communal a Cogolin. Ouvert de
fin mai a fin septembre avec une capacité d’hélmeege de 1 300 personnes, il a été geéeré
pendant 40 ans par Touristra et a accueilli delgensilde familles de toutes conditions sociales.
Il était la propriété de 111 propriétaires regraipg@ns une société civile immobiliere (SCI)

dont principalement des comités d’entreprise. Aliemides bateaux de luxe, des hétels, des

30 Tixier, M. (2008). La contribution de I’hétellerie haut de gamme a la renommée internationale de Courchevel.
Humanisme et Entreprise. 74 p.

31 Direction générale des collectivités locales. (2011). Le fonds national de péréquation des ressources intercommunales et
communales. 8 p.
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résidences de vacances pour touristes aisés, legevile vacances était un des derniers
établissements du TSS présents dans le golfe de Babpez.

Des 2009, le nouveau maire décide de se sépaterrdin de 13 hectares accueillant le village
de vacances et engage les premieres démarcheslPoemter mes recherches et comprendre
le choix de la mairie, j'ai essayé de la contagtars sans succés. En paralléle, j'ai pris contact
avec le responsable de I'associati@akvons le Yotelqui a pu m’apporter un éclairage sur le
déroulé des événements et de la bataille achare@@endepuis 2009. Malgré les soutiens
politiques et les propositions de I'associatiomnkrie n’a pas renouvelé le bail avec Touristra
en 2013, signant l'arrét de I'activité du village dacances. Il y a quelgues mois, le conseil
municipal a voté la vente du terrain communal @tomoteur immobilier pour la construction
de 1 100 logements.

En dehors de ces dérives, les structures sonta@esaar les propriétaires parfois
gestionnaires font face a des exigences sociétigslus en plus importantes. lls doivent
répondre en permanence aux nouvelles normes, aggipns du marché lucratif et aux usagers
qui souhaitent de plus en plus de confort. Commelique Jean-Karl Deschamps, membre du
bureau de 'UNAT et secrétaire national délégué wanances, aux loisirs et aux classes de
découverte de la Ligue de I'enseignement dans mmoduction au colloque de 'UNAT du
patrimoine en 2014 : ka situation est grave, elle n’est pas désespéféeEn effet, elle peut
étre caractérisée de grave car en 10 aus réseau national a fermé 100 de ces structures
d’accueil permanentes Des comités d’entreprise, a 'image d’Air Franaet fait le choix de
se séparer de leurs villages de vacaticdisest difficile d’évaluer le nombre de village d
vacances qui ont quitté le secteur du TSS cesalemannées mais entre 2011 et 2013, 21
structures des adhérents de 'UNAT ont disparu ati rejoint le marché lucratif. Ces
disparitions et ventes touchent majoritairemenvidages de vacances et centres de vacances

pour jeunes.

32 UNAT Nationale. (2014). Collogue patrimoine du tourisme social et solidaire : investir pour demain. 78 p
33(2011), Air France : le CCE vend 30% de son patrimoine pour redresser la barre, [En ligne], (consulté le 05/03/2017),
http://www.tourmag.com/Air-France-le-CCE-vend-30-de-son-patrimoine-pour-redresser-la-barre_a46115.html
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B. Contraintes, financements et investissements

Lors de mes rencontres avec les propriétairesainsrin’ont fait part de problemes de
gestion auxquels ils ont dU faire face. Par exepg#e amortissements n’avaient jamais été
pris en compte. La faute a un mauvais suivi ou Bnaga manque d’anticipation et une sous-
estimation des nouvelles mises aux normes. Cent@aanaissent que leurs biens sont parfois
vieillissants et ne répondent pas totalement atents de la clientele actuelle. Au fil des
années, les propriétaires et gestionnaires ony@siea« colmater » les trous et faire tenir debout
des structures qui avaient besoin de gros trav@es. techniques ne suffissent plus car la
clientéle ne se satisfait pas d’un confort limitéuqd elle pense trouver plus chez les opérateurs
du marché lucratif.

Cependant, aujourd’hui, malgré une diminutionaidses publiques, le secteur continue
d’investir et de trouver des solutions pour rénoserpatrimoine. En 2001, le ministére de
I'économie, des finances et de lindustfi@stime que pour rénover et adapter I'offre aux
nouvelles normes et contraintes, 40% du parc imieolserait impacté soit environ 450

établissements. Cela représenterait un investisgesee500 millions d’euros.

1. Contraintes de rénovation et d’adaptation

Au-dela des rénovations esthétiques et techniquiéditil pour répondre aux attentes de
la clientéle, les acteurs du tourisme social eidaok font face a un certain nombre de
contraintes concernant la mise aux normes de lstrigtures, des installations et de
I'équipement ou encore de la montée en gamme. Q@asamtes sont expliqguées dans e
guide des dispositifs d’aides dans le cadre deawavde rénovations du patrimoin€ rédigé
par le cabinet Mission Tourisme en 2012 pour lemtende 'UNAT.

Une des principales contraintes est I'obligatiogalé d’accessibilité handicapée pour
les Etablissements Recevant du Public (ERP). Corbesucoup de professionnels de

I'nébergement touristique, cette adaptation resdés difficile dans certains cas. Encore

34 Ministere de I'économie, des finances et de I'industrie. (2011). Lancement du Fonds Tourisme Social Investissement : 150
millions d’euros pour financer la rénovation des équipements touristiques. [En ligne]. (Consulté le 09/05/2017)
http://www.veilleinfotourisme.fr/lancement-du-fonds-tourisme-social-investissement-150-millions-d-euros-pour-financer-
la-renovation-des-equipements-touristiques-70838.kjsp

35 Mission tourisme. (2012).Guides des dispositifs d’aides dans le cadre de rénovations du patrimoine.UNAT Nationale.314 p
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aujourd’hui de nombreux villages de vacances sans tlincapacité de se mettre en conformité
avec ces obligations. Pendant mes recherches senrdén, j'ai pu visiter un village ou seuls
les logements étaient accessibles aux personnebiétéreduite et la mise en conformité des
installations communes, qui sont le cceur d’'un gélale vacances, n’est pour l'instant pas
envisagée faute de moyens. En Haute-Loire, un ag®iptaires m’a fait remarquer que son
village de vacances a été construit sur une colM@me si I'acces par la route est possible,
cela reste compliqué d’accéder aux logements sguédes hauteurs. Ces deux villages de
vacances répondent de facon partielle aux obligatig@gales d’accessibilité et peuvent
difficilement recevoir ce type de public qui ne paupas profiter pleinement de toutes les
installations. Beaucoup repoussent I'échéance fdetéisabilité et de financements. Cette
premiere contrainte s’Taccompagne des exigencegale®irs publics en termes de normes de
sécurité, incendie et intempérie. Cela génere jesuacteurs des adaptations continues qui sont
souvent difficiles a suivre et a financer.

Les nouvelles exigences écologiques sont aussicantainte que ne peuvent plus
négliger les gestionnaires et propriétaires deype tde bien dans leurs programmes de
rénovation. En effet, les villages de vacances atelgurs équipements (piscine, terrain de
sport...) et leurs capacités importantes en lits deststructures énergivores. La réglementation
thermique RT2012, qui concerne les constructionesa@013 pour l'instant et compléte la
réglementation thermique globieest venue apporter des impératifs précis danadee de
rénovation. Au-dela de la mise en conformité, sw@rs sont confrontés a une clientele de plus
en plus sensible a ces démarches durables. llemtailonc adapter leurs offres et prestations
en fonction de ces nouvelles attentes.

La Loi Novell®” de 2009 pour le développement et la modernisalies services
touristiques a elle aussi impacté les villages a@eawnces. Le nouveau régime applicable aux
hotels de tourisme et autres hébergements towestig entrainé la baisse de subventions pour
ceux qui n'ont pas pu respecter les conditions®itiodalités du classement. En effet, certaines
aides régionales ont été conditionnées aux établissts 3 étoiles ou plus du classement Atout
France. Cette démarche d’évolution qualitative ttrdonc fortement I'accés au financement

pour certains villages de vacances.

36 http://www.rt-batiment.fr/batiments-existants/rt-existant-dispositif-general/presentation-generale-dispositif.html

37 Ministere de I’économie et des finances. Direction générale des entreprises. (2016). La loi de développement et de
modernisation des services touristiques et ses textes d’application. [En ligne]. (Consulté le 02/07/2017).
https://www.entreprises.gouv.fr/tourisme/la-loi-developpement-et-modernisation-des-services-touristiques-et-textes-d-
application
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Face a toutes ces contraintes, les propriétaineistentés de se désengager de leurs
obligations. Le tourisme social fait face a un viafjue d’évasion de son parc vers le marché
lucratif ou des promoteurs immobiliers. Pour fdiree a cette situation, les pouvoirs publics et
acteurs du tourisme social et solidaire travaillEamgemble a la création de diverses aides dans

le but d’apporter une réponse financiére plus agapt

2. Les sources de financements

La problématique du financement de la rénovatiopatimoine est un enjeu pour les
prochaines années. Les aides publiques a destirgitourisme social et solidaire se font de
plus en plus rares et sont difficiles d’acces. Gllaient de plus en plus complexe pour les
gestionnaires comme pour les propriétaires de &nodes sources de financement pour aider
dans le portage de leur patrimoine.

Cependant, il existe un certain nombre d’exemgkagel a I'ingénierie et au financement. Dans
«Le Guide des dispositifs d’aides dans le cadrerdeaux de rénovations du patrimoiié
sont recensés plus de vingt programmes europé@asi@haux et 100 dispositifs régionaux et
départementaux. Sur la vingtaine de programmespéars et nationaux, j'ai décidé de
développer deux de ces aides car ce sont cellesoquiles plus revenues au cours de mes
recherches. Concernant les dispositifs régionaaégartementaux, ils sont assez variés allant
de l'aide a la restructuration, la modernisatiofieattension de villages de vacances proposée
entre autre par le conseil régional d’Auvergnemeoee au soutien a la labellisatiofieurisme

et Handicap» proposé par de nombreuses régions.

2.1. Le fond « Tourisme Social Investissement » (Rd TSI)

En 2011, I'Etat, la caisse des dépéts et I'ageratmnale pour les chéques-vacances
(ANCYV) signent un protocole d’accord pour la créatd’un fonds pour le tourisme social et
solidaire appelé Fond kourisme Social InvestissemenfFond TSI). La caisse des dép6bts et
des consignations et ses filiales (BpiFrance, Cgmigade Alpes) est un groupe publi@
service de l'intérét général et du développemeanémique du pays®. Elle est présente dans

38 Mission tourisme. (2012).Guides des dispositifs d’aides dans le cadre de rénovations du patrimoine. UNAT Nationale.314p
39 http://www.caissedesdepots.fr/notre-modele
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des secteurs divers tels que la protection a lsopee, 'immobilier, le tourisme et les loisirs,
le numérique ou encore I'environnement.
La Caisse des dépots et consignations et TANCVchatune apporté 25 M€ dans la Société

Anonyme «Fond TSI». En 2015, le conseil d'admiatsbn de cette méme SA accepte
'augmentation de capital. Cela permet de faireegntinstitution de retraite complémentaire
des agents non titulaires de I'Etat et des coll@éés publiques (IRCANTEC) et le crédit
coopératif. lls completent de 25 M€ l'apport ialti respectivement 22,5 M€ pour
'IRCANTEC et 2,5 M€ pour le crédit coopératif. lcapacité d’intervention en fonds propres
et quasi-fonds propres du Fond TSI est alors déM&5représentant environ 300 M€ de
rénovations potentielles sur 10 ans.

Le fond TSI a pour objectif le maintien d’'un pafétablissement a vocation sociale et
sa capacité en lits. Sa vocation est de perméditedmpagnement des opérateurs souhaitant
rénover ou restructurer leurs parcs comme la migenarmes mais aussi de permettre a ces
sites d’étre plus attractifs et en cohérence aa®attentes actuelles des clients. Concrétement,
ce dispositif s’adresse aux porteurs de projetigudisposent pas de fonds propres suffisants
et qui se retrouvent face a des banques réticarliesue de leur capacité de remboursement.
Il a pour vocation d’apporter des capitaux progrees sociétés immobilieres. Il faut donc que
le porteur de projet dissocie le patrimoine deplekation en créant par exemple une SCI. Cet

apport en capitaux va alors favoriser I'obtentiencdédits bancaires par les banques.

BESOIN DE
RENFORCER
VOTRE ACTIVITE ?

OPERATELR DY TOURISME SOEIAL
MIXITE SOCIALE
Aeaues randieag i it

Fonds " ""*‘I .

TOURISME SOCIAL IN U’ES!’&SSEM!NT y

La-pociibé o' expioitation
WErseTa des Hyers
ésu:n‘lc imenobisire

] Q‘%— 1 majeurs du financement

s C
@9\‘ B T de projet d'intecet TR~ FINANCEMENT
= general rerforcesmient de'ka capacité de négociation
des préts avec hes banaues

Figure 5 : Schéma du montage du fonds « TourisnaBlowestissement »
(Source : http://www.caissedesdepots.fr/fonds-sme-social-investissement)
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Sur le papier, ce dispositif semble étre une bomitative pour permettre aux
opérateurs d’'accéder a des financements. Cepereéaiatins des acteurs que j'ai pu rencontrer
pendant mes recherches m’ont fait part de leuceBtie a faire appel a ce fond du fait de la
lourdeur des dossiers de candidatures et de l& phis participation dans les sociétés
immobilieres. En effet, cette derniére peut étexé&b tout comme le taux d’intérét proposé par

rapport aux taux d’'emprunt classiques.

2.2. France Active - UNAT

En 2007, face aux problématiques d'investissemeses adhérents, 'TUNAT signe une
convention de partenariat avec l'association FraAcéve. Le but est de favoriser la
mobilisation des outils financiers de cette demjgour aider et accompagner les adhérents de

'UNAT dans leurs projets de rénovation et/ou déndion.

En 1988, 5 organismes (La Caisses des dépots ebdsignations, le crédit coopératif
et la MACIF, 'agence nationale pour la créatioartieprise et la fondation de France) fondent
France Active, association d'utilité sociale.

France Active a pour ambition d’aider les entreptga dans leurs projets en leur offrant des
outils d’'ingénierie et des aides financieres. Eleancrée dans I'’économie sociale et solidaire
et se définit comme «n financeur solidaire pour I'emploi et au déveleppent des
territoires ». Aujourd’hui, France Active accompagne et aidearicierement 7 000
entrepreneurs sur tout le territoire francais etieat 2 500 structures de I'’économie sociale et
solidaire.

Les adhérents de 'UNAT peuvent se tourner veasténne de France active de leur
territoire. lls peuvent étre accompagnés et aidéanierement dans leurs projets de
financement d’équipements (mobilier, installatialsgerses de type piscine, terrain de sports
...), de leur plan d’investissement pour la réniovatle leurs structures ou encore des travaux
de mises aux normes.

Ces aides de financements peuvent se faire sdésedifes formes :
- apports financiers de 5 000 € a 1,5 M€ sur faas7a des taux préférentiels (0% a 2%).

- garanties sur emprunts bancaires avec des commgsgriant de 2% a 2,5%.
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France Active n’est pas un simple financeur mampagne I'adhérent dés le début
de son projet. Elle va aider a identifier ses rbekoins et s’assurer de la faisabilité économique
mais aussi de la cohérence du projet dans son bteeiElle aide a la réalisation de
prévisionnels d’activité, de plans d’investissenetrdu calcul des impacts financiers du projet.
Ces aides financiéeres viennent en complément @sauatides comme nous pouvons le voir sur

le schéma ci-dessous.

o I :
Apports en copital I Subventions Préts et Garanties
I
ANCY coc Autres :
LS ’,’,,- I
~ | | Préts France PIA (Grand
ISl | OuU _Suhw-mion-; daide ala Active (2% max) Emprunt)

“1 | pierre ANCV

Participations
apportsen

capital

Garanties

SCls des ‘ France

associations . . “tive

deTs H apportentiens | tourisme social foisi
L __.‘-‘/‘ s patrim

Autres Subventions Préts Banques au taux

(Collectivités, Europe, du marché

Fondations ...)

-

Figure 6 : Schéma de complémentarité des outdsdes de financements possibles
Source : France Active

Il est aujourd’hui tres difficile d’évaluer le ndire de recours a ces deux aides. Je n'ai
trouvé aucune donnée concernant le fond TSI. Fracibee quant a elle a aider 56 associations
du tourisme social et solidaire adhérentes a 'UN&®aliser leurs projets de financement. Les
derniers chiffres que I'on peut trouver sur le gigeFrance Active remontent a 2011. En 2010,

elle aurait accompagné 6 700 structures et molplag de 180M€ en concours financiers.

A défaut de connaitre exactement le recours a eas dides, je me suis penchée sur les

investissements réalisés par les opérateurs disnoeisocial et solidaire ces dernieres années.
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3. Les investissements réalisés

Chaque année, Atout France publie un tableau dkd®s investissements touristiques
réalisés en France. Le poids du tourisme sociakt yeprésenté seulement par les villages de
vacances occultant donc tous les autres types efpéiments que nous avons pu voir
précédemment (refuges et gites, centres de vacaoceeses sportifs et auberges de jeunesse).
De plus, l'estimation des investissements d’Atouarn€e se base exclusivement sur 9
organismes : Renouveau Vacances, Ternélia, La ldpid’enseignement, ANCAV-TT,
Cap’Vacances, Vacanciel, VVF villages et VTF. Enl20ils s’élevaient a 150 M€ et
représentaient 4% de l'investissement des hébemgsmearchands en France. lls étaient en
augmentation de 36% par rapport a 2813

Début 2014, I'UNAT a, pour la premiere fois, pébline étude sur les investissements
réalisés par ses adhéréhntCette étude est unique et TUNAT n’a pas encaiteiaisé ses
données dans une version plus récente. Cela dstfi@nt compréhensible au regard du travalil
et des moyens nécessaires pour recenser les gsaatints de tous ses adhérents. L'enquéte
réalisée courant 2013 aupres des 1 400 établissemmembres de 'UNAT a obtenu un taux
de réponse de 63% ce qui correspond a 881 strectie¢aux de réponse des villages vacances
et résidences est de 67% (soit 354 structurespbub00 lits).

On apprend que 117 villages de vacances (soit 83if3) ont effectué des investissements au
cours de I'année 2013. L’étude porte donc sur tesisnvestissements patrimoniaux réalisés
en 2013 gu'’ils soient des travaux de mise aux nsyulientretien courant, de renforcement ou
encore de montée en gamme.

Le montant total des investissements en 2013 pmmuwvillages vacances est de 86 M€. En
majorité, ces investissements sont inférieurs a€1(*6%) mais certains dépassent les 3 M€
(5%). De plus, 76% de l'investissement a été réadisr des villages de vacances dont les
propriétaires et gestionnaires sont distincts. 2é%investissement porte donc sur des villages
vacances dont le gestionnaire et aussi propriédaitg@en. La répartition de l'investissement se
répartis comme suit : 12% pour les mises aux nar8%% pour le maintien du patrimoine et

I'entretien courant et 54% pour la montée en gamme.

40 Atout France, (2014). Tableau de bord des investissements touristiques — 2014. Editions Atout France. 188 p
41 UNAT Nationale. (2014). Panorama de I'investissement patrimonial des acteurs du secteur en 2013. 40 p.
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C’est dans les destinations touristiques du attgue I'on retrouve la part la plus
importante des investissements (46%) mais c’esl dass ces régions que les investissements
sont les plus importants. lls sont supérieurs @d®euros en Provence Alpes Cote d’Azur et
en Languedoc-Roussillon. Cela s’explique principedat par la course a la montée en gamme
dans des zones qui sont tres touristiques et sesraiane forte concurrence du marché lucratif.
A noter toutefois que la moitié de l'investissemtaial a été réalisée dans des communes de
moins de 3 000 habitants.

Précédemment, il ne m’avait pas été possible datdier I'acces aux aides du fond
TSI et de France Active. Le tableau ci-dessous mmmsie un apercu de la répartition du
financement de l'investissement 2013. Le premiedende financement reste 'emprunt. Les

aides représentent 16% dont 41% sont encore veraééss collectivités.

BTN T

Fonds propres 14 900 17%
Emprunts 57 971 67%
Aides 13743 16%
dont collectivités 5643 41%
Europe 50 <1%

ANCV 1323 9%

Divers 6727 49%

Figure 7 : Répatrtition de I'investissement des aeits a 'TUNAT en 2013
Source : UNAT - 2013

Bien que tres intéressante pour connaitre ce queepe étre les investissements des
villages de vacances du tourisme social et sokdair une année, cette étude ne peut pas étre
généralisée. En effet, il est difficile de tirelsdmnclusions quantitatives et qualitatives car ell
ne porte que sur une année et un nombre resteeuiiage de vacances. Il aurait été intéressant
d’avoir acces a des données antérieures pour pocmamiparer ne serait-ce que le montant de
l'investissement total et la répartition des difiéts postes de financements.

Comme nous avons pu le voir dés le recensememtpagateurs du TSS et des villages
de vacances, il y a une grande difficulté pour Atenance et 'UNAT a connaitre I'ensemble
des structures. Ne pouvant pas étudier tous l&fistaments et leurs propriétaires, j'ai donc
choisi d’aborder la question de la propriété enlimi&ant a un échantillon d’opérateurs du
tourisme social et solidaire et porter mon attentsur la jeune association «Parcours
Vacances».
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C. Un échantillon de ce patrimoine : L’association

Parcours Vacances

Aujourd’hui, deux organismes s’efforcent de fab@nnaitre et valoriser le tourisme
social et solidaire au niveau mondial et interrmaglorespectivement 'UNAT et I'OITS.
L’association «Parcours Vacances » a vu le jour panir en complément de ces deux
puissants acteurs. Elle n’a pas pour but de coeccer ces deux institutions, ni de se replier
sur elle-méme. Elle a pour ambition de créer desrgyes entre des acteurs qui se retrouvent
confrontés aujourd’hui a des mutations importadekur environnement entrainant le besoin

de modifier leurs offres, leur fonctionnement eirl@nancement.

1. Présentation de Parcours Vacances

L’association « Parcours Vacances » Se présemameo «in regroupement de
partenaires qui défendent un tourisme social engdgéable, vecteur de valeurs de solidarité,
de partage, de responsabilité sociale et d’émartmpa.

Elle a pour vocation :

- D’opérer des mutualisations entre organismepgriagent les mémes valeurs.

- De réhabiliter et promouvoir le tourisme social.

Ce regroupement est a l'initiative de quatre orgainons :

- La CCAS (Caisse Centrales des Activités Sociede€3ulturelles des industries électriques et
gazieres).

- La Ligue de I'enseignement.

- Vacances Léo Lagrange.

- LANCAV-TT (Association Nationale de Coordinatiodes Activités de Vacances des
Comités d’Entreprise, Association de Tourisme Soetaautres Collectivités dit ANCAV-
Tourisme et Travail).

Ces quatre membres fondateurs ont tout d’aborijééeh 2013 une charte appelée
« charte affinitaire du tourisme socia{en annexe Agt ont créé cette association. En signant
cette charte affinitaire et en adhérent a I'assimriales membres doivent respecter un ensemble

d’engagements notamment :
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- S’inscrire dans une démarche revendicative eauiasiu tourisme social aupres des pouvoirs
publics.

- Créer les conditions de mixité sociale en s’agpgur les valeurs de la laicité.

- Défendre les principes de I'économie socialeoétiaire.

- Proposer des contenus de séjours de qualitdretuof espace vacances qui conjugue repos,
détente, découvertes éducatives et citoyennetéacti

- Avoir une démarche de considération a I'égardsddaries et notamment les saisonniers des

villages vacances.

Aujourd’hui, I'association « Parcours Vacanceggroupe 16 opérateurs du tourisme
social et solidaire. Elle est constituée d’un cdrdsadministration qui décide des orientations
politiques, vote les budgets prévisionnels et mwmtes annuels et d’'un comité national qui
recense les besoins, crée des ateliers de tragaiitédeurs avancées. Chaque membre est invité
a participer a des ateliers de travail sur lestsigeivants :

- L’identité : Créer une marque identitaire, une signature conenaux membres de Parcours
Vacances.

- Le contenu: Définir une politique de contenu fondée sur larth affinitaire. Cet atelier
touche plus I'action culturelle et 'animation glien pourrait retrouver dans les villages de
vacances et autres lieux d’accueil.

- L’atelier des ressources humaines Echanger et partager les expériences conceraant |
contrats de travail, les mutuelles, les différentesmations existantes et futures et le
recrutement ...

- L’atelier « commercial et marketing » : Définir une stratégie pour la plateforme
commerciale.

- L’atelier « promotion » : Mettre en place des outils internes et externesdenunication

- La « satisfaction clientéle » Evaluer la satisfaction clientéle des membres.

- L’atelier « achats » : Echanger et partager ses expériences et rechaiehemoyens de
mutualiser ses achats.

Un des aspects tres intéressant de cette assocesiiaque les ateliers de travail sont
animés par des salariés fonctionnels, experts leanglomaine. C’est un trés bel exemple de
participation et coopération collective. Cependaatnme dans tout organisme, il faut jongler
avec les impératifs et agendas de chacun et cedéatiers n’avancent pas aussi vite que cela

aurait pu étre souhaité.

32



Tout de méme, une tres belle preuve de mutualisdts outils et compétences a vu le jour en
2016 juste avant la saison d’été. Il s'agit d’'utetgforme de recrutement appel®arcours
Vacances Recrute®?. Elle recense toutes les offres d’emploi des 1énbres en 5 grandes
familles de métiers des vacances : l'accueil etéeeption, I'animation, la restauration,
I'entretien et I'administration.

Cette association est un bel exemple d'utilisataes outils, des connaissances et de
I'expérience de chacun pour la promotion du toueissucial. Elle semble avoir un trés bel

avenir si tous les partenaires restent investisi@ent la charte affinitaire redigée.

2. Les membres de Parcours Vacances

- CCAS

La Caisse Centrale des Activités Sociales des tndalectriques et gazieres (CCAS) a éte
fondée en 1947 sous la forme d’un conseil cenerglcduvres sociales. Ses activités s’adressent
a environ 667 000 salariés, leurs familles et @sgnnes retraités appelés des « bénéficiaires ».
Elle gere I'exploitation de pres de 50 villagesaraaes dont elle est propriétaire. Elle est aussi
propriétaire d’autres villages de vacances exmopar différents partenaires de Parcours

Vacances. Elle n’est pas adhérente a 'UNAT.

- La Ligue de I'enseignement

La Ligue de I'enseignement a été fondée en 186&ssemble aujourd’hui 30 000 associations
affiliées et constitue en France le plus importaotivement d’éducation populaire. Elle ceuvre
dans de nombreux domaines dont la culture, I'édutake sport et le tourisme. Aujourd’hui,

elle gére une cinquantaine de villages vacancés et adhérente a 'UNAT.

- Vacances Léo Lagrange

Vacances Léo Lagrange est une association a butio@tif créé en 1977, elle est affiliée a la
Fédération Léo Lagrange. Elle défend le droit du@tion, aux loisirs et aux vacances pour
tous et a la mixité sociale. Elle gére entre aitridlages de vacances et résidences de tourisme.
Elle est adhérente a TUNAT.

42 https://www.parcours-recrute.fr/
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- L'ANCAV-TT

L’Association Nationale de Coordination des Acigtde Vacances du Tourisme et Travail a
éte créée en 1985 a la disparition de Tourismeratall. Elle a en son sein 45 villages de
vacances propriétés de CE, COS et CASC et coliggivElle ne gére pas directement ces

villages de vacances. Elle est adhérente a 'UNAT.

- Artes
L’'association Régionale pour le Tourisme EducatiBecial a été créée en 1988. Elle gére 6
villages de vacances et résidences. Elle est aatieéiid’ UNAT.

- Azureva

L’association Azureva existe depuis 1952. Elleussacteur historique du tourisme. Elle a été
créée par des employés administratifs des PTT ¢Ro$€eléphone, Télécommunication). Le

but est alors de mutualiser les frais de vacandescun alimentant la caisse commune en
fonction de ses revenus. Au fur et a mesure, |€s &fjuierent des biens. L'association gére
aujourd’hui 35 villages vacances et résidences dlbmen est la propriétaire a 95%.

Elle est adhérente a TUNAT.

- Camboussel

Camboussel est une SARL et recense un seul etaumitjaige de vacances. Il est la propriété
d’'un couple amoureux des rencontres et du partegsont aussi les gestionnaires de ce site
situé dans le Tarn. Camboussel n'est pas adhérdmAT.

- Cévéo
Céveéo a étée fondé en 1997 et gere 9 villages dineas. Tous bénéficient du classement Atout

France. Cévéo n’est pas adhérent a 'TUNAT.

- Campéole

Campeéole est une filiale de la Compagnie InternateAndré Trigano (CIAT) fondée en 1976.
Elle est désormais propriété de la CCAS depuis 2BD® gére plus de 90 campings.
Campéole n'est pas adhérent a 'UNAT.
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- Odésia Vacances
Odésia Vacances ceuvre depuis 65 ans pour le tauatiernatif axé sur la préservation de
I'environnement, la convivialité et la citoyennedle gere 11 villages de vacances classés de

2 a 3 étoiles. Odésia vacances est une entrepifiszente a 'UNAT.

- TLC Vacances

Tourisme Loisirs Culture est une association fondée1985 par des organisations du
mouvement social, comités d’entreprise et syndidatsord de la France. Depuis 2005, elle a
développé son propre parc locatif composé de 28ams, 7 appartements et 450 chalets et

mobil-home dans 20 destinations. Elle est adhér@eitéNAT.

- Touristra

Touristra est une agence de voyage fondée en &88@ere le patrimoine immobilier de 280
collectivités et comités d’entreprise. Cela repnése20 villages de vacances en France.
Touristra n’est pas adhérente a 'UNAT.

- Vacances ULVF

Vacances ULVF est née en 1976 de la mutualisatiopatiimoine de 10 comités d’entreprise
de Creusot Loire. Aujourd’hui, Vacances ULVF a estgpn 18 villages de vacances. Vacances
ULVF est adhérente a I'UNAT.

- Vacances Loisirs Activ’
Vacances Loisirs Activ’ (VLA) est un groupementrdérét économique crée en 2007.
Son activité principale est de commercialiser e des adhérents de Parcours Vacances. I

gere encore 3 villages de vacances. Il n’est phéradt a TUNAT.

- VVL

VVL est une association fondée il y a plus de 56 &lle regroupe 16 communes adhérentes
qui se sont fédérées pour mettre en commun letinymne. VVL gére 9 centres et villages de
vacances. Elle est adhérente a TUNAT.

- VVF

VVF est une association fondée en 1959. Répondaritesoins des collectivités, elle gere leur
patrimoine depuis pres de 60 ans ce qui repréF@mndlages de vacances. Elle est adhérente
a 'UNAT.
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La majorité de ces organismes sont des opéralaumirisme social et solidaire depuis
de nombreuses années. Par leurs offres, ils réppadeutes les catégories de clientele. lls
ceuvrent chaque jour au départ du plus grand noembvacances. Certains sont des exploitants
gérant le patrimoine de propriétaires quand d’augont aussi propriétaires et gestionnaires de
leurs biens. Tous ensembles, ils représentent iendea354 établissements.

10 opérateurs sont adhérents a 'UNAT : La Liguéafeseignement, Vacances Léo Lagrange,
ANCAV-TT, Artes, Azureva, Vacances ULVF, VVL, VVFCes 9 opérateurs (excepté
ANCAV-TT) gerent 209 établissements. Cela sousrehtpie les 145 établissements restants
sont gérés par des opérateurs qui ne sont n'alésfl 'UNAT. lls ne sont donc peut-étre pas
pris en compte dans les études existantes suiide ga tourisme social et solidaire affiliés a
cet organisme et ne le sont probablement pas @anétlides d’Atout France qui se base en

grande patrtie sur les chiffres de TUNAT.

3. Etude quantitative et qualitative du patrimoinede PV

Cette étude quantitative et qualitative du patrimeale I'association Parcours Vacances
a été difficile a réaliser. En effet, comme expéiglans le dossier d’outils méthodologiques, de
nombreux partenaires de I'association n'ont pasnd@uite & mes demandes et relances. J'ai

donc réalisé un état des lieux partiel de ce painm

L’étude se base sur 345 des 354 centres de llasismcParcours Vacances. En effet,
jairetiré les établissements de VVL qui sont destres de colonies de vacances. lIs ne rentrent
donc pas dans mon périmetre d’étude. J'ai prisita @’'inclure les campings car ils proposent
des logements en toile ou de type mobil-home toguip&s permettant des moyens
individualisés pour la préparation des repas ajnsi des équipements et batiments collectifs
pour les activités sportives et culturelles. La eanolature concernant les dénominations des
types de structures (villages vacances, campingsdences...) est différente selon les

partenaires ce qui a rendu plus difficile le reeanent des seuls villages de vacances.

En annexaB « Recensement des villages de vacances des partemaireourisme social et
solidaire », vous trouverez le tableau récapitulatif de I'enskentle mes recherches qui m’ont

permis de réaliser cette étude qualitative et qiadive.
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3.1. Capacité en nombre de logements, lits et placde camping

Au sein de I'association Parcours Vacances, omsscau moin23 934 logements
pour une capacité dgb 173lits. Ces chiffres sont basés sur le recenseme@bileles 345
villages de vacances. Aucune donnée n’a été tropmeéeles 94 autres établissements.
Si nous reprenons les chiffres du mémento du towride Janvier 2016 soit le recensement de
982 villages de vacancgsour une capacité &55 600 litsen France tous marchés confondus
alors I'association Parcours Vacances peserait 8% de |'offre de village vacances et au
moins 37% de I'offre en lits des villages de va@mdien évidemment, ce chiffre est donné a
titre indicatif car comme nous l'avons vu le recanent au niveau national semble étre
difficile. Le but ici est simplement de montrer pwids important que représente cette
association issue du tourisme social et solidaresdoffre de village de vacances en France.

Par ailleurs, 77 villages de vacances sur 257 g@paine offre de caravaning pour un

total de 7 674 emplacements nus. Aucune donnéété'souvée pour 88 établissements.

3.2. Répartition géographique des villages vacancde Parcours
Vacances

Pour appuyer mes propos, j'ai réalisé les deutesdigurant ci-dessous. L'une permet
de localiser les centres selon I'environnement (me@ntagne, campagne) et l'autre d’observer
la répartition selon la capacité en lits des visagle vacances.

Sion se réfere a la carte défages vacances du tourisme social et solidairé-eance
de I'UNAT présentée au début de ce chapitre, ohalairement que les villages de vacances
de Il'association Parcours Vacances suivent la méépartition sur le territoire. 158
établissements (soit 45%) sont situés sur lgditt®0 (soit 25%) en zones montagneuses, 99
(soit 28%) a la campagne et 7 en milieu urbairt @i).

Sans surprise, les régions qui ont la plus groagadté en lits sont Nouvelle Aquitaine (28%),
Occitanie (19%), Auvergne-Rhone-Alpes (12%), PraeeAlpes-Cote-D’azur (15%). Elles
comptabilisent a elles seules prés de 75% de lactaépen lits des opérateurs de I'association
Parcours Vacances. Cette répartition suit la mé@&neance que celle vue précédemment qui
placait I'arc Atlantique et le bassin Méditerrandamtéte. A noter que les 99 établissements
non pris en compte car leurs capacités en litstrpas été communiquées sont principalement
situés en Auvergne-Rhone-Alpes. S’ils avaient pte §ris en compte, ils auraient

considérablement augmenté le pourcentage de égitanr
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Figure 8 : Répartition par environnement des vdklade vacances de « PV »
Source : réalisation personnelle sur la base denées de I'association PV
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Figure 9 : Répartition par capacité en lits delagés de vacances de « PV»
Source : réalisation personnelle sur la base demnées de I'association PV
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3.3. Période d’ouverture et accueil de groupes

La plupart des centres ont une activité saisonréeee une saison d’été et une saison
d’hiver. Ces périodes débordent souvent sur le®saide printemps et d’automne.
- Ouverture en période ETE : 336 / 345 villagevaeances
- Ouverture en période HIVER : 130 / 345 villagesvdcances
- Ouverture ETE et HIVER et/ou & 'année : 123 oesif 345 villages de vacances
Ces nombreuses ouvertures en été s’expliquenedaitique comme nous avons pu le voir,
45% des centres sont situés sur le littoral aloessgulement 28% sont situés en montagne. De
plus, de nombreux villages vacances en montaggre @mpagne sont ouverts été comme hiver

alors que cela est plus rare pour les centresssitaigs le littoral.

3.4. Offre d’hébergement, de restauration et d’équiements

50 villages de vacances proposent uniquement une @ restauration en pension
compléte et/ou demi-pension, 176 proposent unignemee offre simple de location de
logements et 117 proposent les deux offres.

On constate aussi, et ces chiffres nous le moiere Que les opérateurs vont de plus en plus
vers une proposition de vacances sans restaurdilmatoire. Ils proposent de plus en plus un
service de restauration a la carte (choix entrérdes repas journaliers) et/ou des snacks.

De maniére générale, les villages de vacancedamsalles et terrains aménagés pour
les activités a I'intérieur et a I'extérieur (biblheque, salle de spectacles, terrain multi-spart...)
La comptabilisation de tous ces équipements eszakdicate car les définitions peuvent varier.
L’étude menée a cependant révélé que 207 villagasmdances sur les 345 (soit 60%) étaient
équipés d’au moins une piscine et/ou d’'un espagatapie. 62 VV soit 18% sont équipés d’'un
espace de remise en forme de type salle de spmtsteen-étre (hammam, sauna...).

Pour finir, 277 établissements (soit 80%) sontigég de logements handicapés.
Cependant, sur certains centres, méme si les logsersent adaptés, il arrive fréquemment que

les espaces communs ne le soient pas (ex : maocheaagcéder a I'accueil ou a la laverie...).
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3.5. Classification Atout France et labels

216 villages vacances sur les 345 étudiés, soit @¥%ensemble du parc, sont classés
selon les classements « villages vacances » ehgiogs » d’Atout France.
llya:
- 5 villages classés en 1* (1%)
- 48 classés en 2* (14%)
- 146 classés en 3* (42%)
- 17 classés en 4* (5%)
Cette forte proportion de villages classés pewutpdiguer par le fait qu’un classement apporte
plus de visibilité aux établissements et de coleatans 'offre. Le nombre important de
villages classés en 3* peut lui s’expliquer pdaieque comme nous I'avons vu précédemment
certaines mairies ne délivrent pas de subventidietablissement n’est pas au moins en 3*.
De plus, de nombreux établissements disposenbeésla_es plus courants sontEcolabeb,
«Tourisme et Handicap» et <amille Plus».

3.6. Entretien et Rénovation

De nombreux propriétaires et opérateurs de I'aatioai Parcours Vacances ont réalisé
des travaux dans leurs centres. Il est difficildedequantifier mais il est assez courant de voir
figurer des macarons « village rénové » dans latalague respectif. Certains comme Azureva
ou encore VVF ont entrepris de vraies politiquesa®vation. Depuis 2010, VVF a relooké
37 de ses centres et en a rénov&.38zureva a commencé, en 2017, un programme de
rénovation de dix de ses établissements sur %.dres codt total estimé s'éléve a 6 millions
d’euros et les premiers centres rénoveés serontsiawes en bord mer. Comme I'explique Jean
Pochoy, Directeur Général Délégué chez Azureviauteecherché est clair Peur faire face
a la concurrence, fidéliser nos clients et conquée nouvelles parts de marché. Il était
important d’entreprendre la rénovation et la modeation de certains de nos Villages
Vacances *°.

43 http://www.vvf-villages.fr/villages-renoves-vvf-villages.html

44Resch A., (2017). Azureva se lance dans un programme de rénovation de ses villages sur 3
ans.http://www.tourmag.com/Azureva-se-lance-dans-un-programme-de-renovation-de-ses-villages-sur-3-ans_a85456.html|
45 Tendance hétellerie. (2017). Azureva léve 6 millions d’euros et lance la premiére phase de son programme de
rénovation. [En ligne]. (Consulté le 23/07/2017). http://www.tendancehotellerie.fr/articles-breves/communique-de-
presse/7378-article/azureva-leve-6-millions-d-euros-et-lance-la-premiere-phase-de-son-programme-de-renovation
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En conclusion de ce premier chapitre, rappelonsyillage de vacances n’est pas un
simple batiment. Il permet d’accueillir tout type dacanciers sur des amplitudes d’ouvertures
larges et dans de nombreuses régions francaisest Uin vrai lieu de vie et tente de placer
I’'humain au cceur des relations, de créer des éeds favoriser le partage. Il est un atout pour
I’économie locale du lieu ou il est implanté.

Aujourd’hui, il reste difficile de recenser I'ensbla du parc des villages de vacances issu du
TSS. En effet, les études ne prennent pas en cdiapsemble des opérateurs du TSS. Cela
s’explique en partie du fait de la multitude d’askeet de la difficulté a récolter 'ensemble des
données aupres de ces derniers. |l n'existe pas, éonnaissance, de données actualisées sur
la totalité du patrimoine.

De plus, des menaces et contraintes ont pu et peaueore appauvrir I'offre de ce tourisme.
Les sources de financements sont de plus en pkseacela rend de plus en plus complexe le
financement de certaines mises aux normes voulrmelHtat. Cependant, nous avons pu voir
que les propriétaires et les exploitants-gestiagesaiontinuent d’'investir.

Enfin, au regard de tout ce que nous venons degaogernant I'association Parcours Vacances,
nous pouvons affirmer qu’elle est un échantillqurésentatif des villages vacances du tourisme
social et solidaire de par la capacité en lits kpijgropose, de la répartition de son parc sur le
territoire francais et de l'investissement de sasgmaires.

Pour aller plus loin et connaitre qui se cacheigler ce parc immobilier, nous allons,
dans la deuxieme partie de ce mémoire, nous isEresux propriétaires de ces biens en

découvrant leur histoire, leurs particularitésestliens juridiques qu’ils ont avec ce patrimoine.
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Chapitre 2 - Etude approfondie des
propriétaires

A. Les différents types de proprietaires

1. Recensement des propriétaires

Nous allons ici nous intéresser aux propriétaieesalpatrimoine immobilier. Dans I'étude
publiée en 2016 par Atout Frariéeoncernant les valeurs ajoutées du TSS, il eséfai que
«45% du parc des villages appartient a des acteultsips. Les propriétaires du parc sont a
plus de 50% des collectivités locales et a prédsd des associations gestionnaires. Les autres
propriétaires sont des organismes sociaux (5%), desités d’entreprise (3%) ou des

organismes divers non lucratifs (4%) ».

Des données récoltées concernant les proprié@d@ediens de I'association Parcours

Vacances, il en ressort que le parc des villagparéipnt a:

- 38% a des collectivités territoriales

- 37% a des comités d’entreprise et assimilés

- 17% a des associations gestionnaires

- 3% a des organismes sociaux

- 3% a des privés

- 2% a des gestionnaires

Ces chiffres se basent sur un échantillon de 28&2assur les 345 étudiés. Pour 63 villages de

vacances, les propriétaires ne sont pas connus.

46 Atout France, (2016). Les valeurs ajoutées du tourisme social et solidaire. Coll. Ingénierie et développement tourisme
n°59. 64 p
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De plus, dans « CE et assimilés », du fait destidiie commune forte entre tous ces
organismes issus du monde syndical, les centrgsi@rés de la CCAS ont été pris en compte.
Cependant, si on enléve les centres ou la CCA®restrropriété directe et ceux ou elle est
majoritaire dans les SCI, on obtient alors des gntages trés différents. Le parc des villages

de vacances appartient alors a :
- 54% a des collectivités territoriales
- 25% a des associations gestionnaires
- 8% a des comités d’entreprise et assimilés
- 5% a des organismes sociaux
- 5% a des propriétaires individuels privés

- 3% a des gestionnaires

En enlevant les propriétés de la CCAS, on se raperdu classement fait par Atout France
a savoir un parc de villages répartit principaletramtre les collectivités et les associations
gestionnaires. Cependant, la répartition sans meatidns place les comités d’entreprise et
assimilés propriétaires de presque la moitié de pas villages vacances de I'association

Parcours Vacances.

Nous allons maintenant étudier chaque type de g@tajnes. Pour plus de clarté, ils ont été
réunis en quatre grandes familles :

- les comités d’entreprise et assimilés

- les collectivités territoriales

- les associations gestionnaires

- les autres propriétaires incluant : les organgssuEiaux, les propriétaires individuels privés
et les gestionnaires.

Les deux dernieres familles de propriétaires sertudiées ensemble.
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2. Comités d’entreprise et assimilés

Les comités d’entreprise (CE) ont été créés pdororance en 1945. Les entreprises de
plus de 50 salariés doivent alors se doter d’'unB&puis 1982 et la loi Auroux, ils sont financés
d’'une part variable : une subvention de 'employselon les négociations entre celui-ci et les
syndicats et d'une part fixe : 0,2% de la massarisde. Ils assurent un réle économique et
socio-culturel. Aujourd’hui, il existe environ 4000 comités d’entreprise et organismes
associés en France. Des le début des annéesjiishet la fin des années 70, les comités
d’entreprise font de la constitution d’'un patrim@immobilier un des piliers de leurs politiques
vacances. En effet, il faut répondre aux attenesssalariés urbains qui n’ont pas d’attaches
dans les milieux ruraux. Le rapprochement des @sdtentreprise et du milieu associatif se
fera grace a la présence, dans les grandes esaeprivées et publiques, de militants a double
casquette : a la fois syndiqués et du monde asgo€la rapprochement va alors favoriser la
création d’hébergements au concept nouveau : leges vacances. Jusqu'au milieu des
années 80, les comités d’entreprise continuenwestir dans le patrimoine touristique mais
vont vite étre confrontés a de nombreuses difisuitle colt de I'entretien et de la rénovation
et la réhabilitation des équipements devenus irtédagar la demande des consommateurs
évolue vers un besoin de vacances individualigiese retrouvent face a un dilemme. lls ont
hérité du patrimoine acquis par les CE batisseuass me peuvent plus faire face. Un
désengagement progressif va alors se mettre ee.plac

En 1994, Somival réalise une étude a la demandeedorel concernant I'avenir du
patrimoine immobilier touristique des comités dieptisé’. On estime alors que 2 015 CE
sont propriétaires de 8 404 hébergements collembiflespondant a une capacité de 239 500
lits. Les CE de plus de 1 000 salariés représeb®&B8% des propriétaires en pleine propriété
et plus particulierement des hébergements a fapmaté d’accueil comme les villages
vacances. Concernant ces derniers, on denaseC& propriétaires (pleine propriété) d206
destinationsavec une capacité @& 400 litssoit 27,7% du parc. Aucune étude du patrimoine
immobilier touristique des CE ne sera réalisée pph#d0 ans. En 2010, le conseil national du
tourisme (section des solidarités et politiquesades), sous la direction de Monsieur Jean-
Pierre Marcon alors vice-président de VVF villagss, penche sur le sujet et apporte ses

conclusions et propositions. Entre autre, la raabs dans les plus brefs délais d’un inventaire

47 Blanc J-M., (1997), Patrimoine touristique des comités d'entreprise. Vers une maitrise de I'offre. Revue Espaces n°53. 4 p.
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exhaustif du patrimoine actuel des comités d’emiseppour permettre une évaluation
gualitative, quantitative et géographique des éugnts. Cette étude attendue a été réalisée
par Atout France en 2032 Toutefois, il n’existe pas d’inventaire officides hébergements
touristiques des CE et du nombre total de strusterepleine propriété, SCI et multipropriété.
Les chiffres concernant les hébergements collecifsprennent en compte que la pleine
propriété. Aujourd’hui, on dénombre environ 80 CiEpiétaires d’hébergements collectifs
(villages vacances, centres de vacances pour entampings). Cependant, les principaux sont
issus essentiellement de grandes entreprises sld@lL0 000 salariés (CCAS EDF, Air France,
SNCF, RATP...). Ci-dessous, nous pouvons Voirlfu€E en France sont propriétaires289
structures pour adultes. |l reste cependant aujourd’huizdgdicat de faire une comparaison
avec l'étude réalisé en 1994 par Somival. En effeinme nous avons pu le voir la
nomenclature des différentes dénominations utsiséetre maisons familiales, villages de

vacances, campings et résidences n’est pas toujlanes.

LES PLUS GROS C.E PROPRIETAIRES D’HEBERGEMENTS TOURISTIQUES

ADULTES | VACANCES ENFANTS
109 106 52 000
12 19 6 200
[ ram | 20 30 5500
12 30 5153

Sources : extraction du fichier SIRENE, enguétes auprés des C.E

Figure 10 : Les plus gros C.E propriétaires d’hgberents touristiques
Source : Atout France

48 Atout France. (2012). Accés aux vacances - le role des comités d’entreprise et organisations syndicales en France et en
Europe. Editions Atout France. 141 p
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En ce qui concerne les « CE et assimilés » répéstdans I'analyse des propriétaires des
villages de vacances de Parcours Vacances, ilpsanta plupart des CE et CEE d’'importantes
entreprises francaises (Michelin, Alstom, DunlopHR=GDF...). De plus, comme nous I'avons
vu, en enlevant les propriétés de la CCAS la pastuilllages appartenant a la catégorie « CE
et assimilés » diminue considérablement. Cependal#,ne veut pas dire qu’il N’y a pas un
grand nombre de CE propriétaires. En effet, peu powpriétaire en pleine propriété mais
beaucoup sont regroupés dans des sociétés civifashilieres (SCI). Dans certaines SCI, on

compte parfois plus de 80 CCE et CE propriétaives a@es parts tres variables.

3. Collectivités territoriales

Il n’a pas été possible de recenser le nombreotectivités territoriales propriétaires
de villages de vacances du TSS au niveau natiGeglendant, de nombreuses communes sont
propriétaires de ce type de bien. On dénombre daicenombre de communes dites urbaines
qui, comme les CE, a la méme époque ont invest danpatrimoine pour faire partir leur
population résidente. Par exemple, en lle de Frariest le cas de communes comme Gentilly
ou Ivry-sur-Seine.

VVF Villages est I'association entretenant le ptles relations avec les collectivités
territoriales et plus précisément les communeseften, elle géere 75% de villages appartenant
a ces dernieres. L’Association National des Viladgus et Collectivités (Avec anciennement
ANCOL) rassembl& les maires, députés, sénateurs, présidents denaooautés de communes
de VV»* exploités par VVF. Cette association représergeddectivités territoriales au sein
de VVF Villages.

Dans l'analyse de I'échantillon de l'associatioaré®durs Vacances, 102 villages
vacances sur 282 sont propriété de collectivitégdaales et la répartition entre les différentes
structures administratives est la suivante:

- 95 villages vacances appartiennent a des communes
- 7 villages de vacances appartiennent a des coraumésde communes
4 appartiennent aussi a des acteurs publics :

- 3 villages de vacances appartiennent a I'Offie¢idhal des Foréts (ONF)

49 http://vvf-qui-sommes-nous.vvf-villages.fr/
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- 1 appartient a un Parc Naturel Régional.
Concernant 'ONF, c’est un établissement publiaractéere industriel et commercial (EPIC) et
non une collectivité territoriale. Cependant, lékges de vacances sont situés dans des foréts
domaniales. L'ONF est l'usufruitier de ses forétE&tat le propriétaire. J'ai donc décidé
d’inclure ces villages dans la catégorie « collgs territoriales » car il rentre dans le domaine
des acteurs publics tout comme le Parc Natureldréd)i

Les deux cartes présentées ci-dessous permetemiedix comprendre la
typologie des communes. L’'une nous montre la rémartdes communes propriétaires sur le
territoire frangais. On voit que 28 des 95 commuwsw¥ situées en région Auvergne-Rhone-
Alpes. Cela s’explique en autre du fait de la fprig&sence de VVF dans cette région. Sur l'autre
carte, nous pouvons voir la taille des communemdelur nombre d’habitants. 67 villages de
vacances se trouvent dans des communes de mo38Q@ habitants et sont principalement

situées dans des zones rurales.
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¥ -3 000 habitants Q + 3000 habitants

Figure 11 : Taille des communes propriétaires skelarombre d’habitants
Source : réalisation personnelle sur la base demnées de I'association PV
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I

- Nombre de communes propriétaires par région ‘

Figure 12 : Répartition des communes propriétatede territoire francais
Source : réalisation personnelle sur la base denges de I'association PV

En termes d’attractivité touristique, il aurait ue intéressant pour chague commune
d’étudier des attributs tels que le patrimoine redt(climat, paysage...), la capacité d’accueil
(structures d’hébergements, transports, acceséijbilnformations...) ou encore [l'offre
touristique (lieux culturels et historiques, éveeais....). Pour plus d'efficacité, jai préféré
m’appuyer sur les classements des « communediensttouristiques . Cela permet d’avoir
une bonne vision d’ensemble sur I'attractivité istimue de I'échantillon.

Sur les 95 communes propriétaires de villages danaes :

- 40 sont dénommées « commune touristique ». laatvlité acquiert cette dénomination pour

une durée de 5 ans. Elle doit alors disposer dfficeode tourisme classe, organiser des
animations diverses et disposer d’'une proportiommmle d’hébergements touristiques variés.
A savoir qu’en 2017, 1 339 communes détienneng cihomination sur les 35 416 communes
du territoire frangais.

50 https://www.economie.gouv.fr/nouvelles-communes-et-stations-touristiques
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- 12 sont classées « station de tourisme ». Ladolité acquiert ce classement pour une durée
de 12 ans. Il existe 6 critéres essentiels domir offie gamme d’hébergements de nature et de
catégorie diverses, des commerces de proximité,emeore disposer d'un plan local
d’urbanisme. A savoir qu’en 2017, 217 communesdégnt cette dénomination sur les 35 416
communes du territoire francais.

52 communes ont fait la démarche auprés desuitistis de I'Etat et ont obtenu soit la
dénomination soit le classement. Cela montre unglication des communes dans leur
développement touristique. Cependant, il fautégiager volonté de la commune et gestion de
son patrimoine touristique. Ce sont deux aspestsdts sur lesquels nous reviendrons dans le

chapitre 3 concernant plus spécifiquement les argeles intentions des propriétaires.

4. Associations gestionnaires et autres propriétaires

Les associations gestionnaires propriétaires li@ges de vacances de I'association
Parcours vacances sont :

- Azureva

- VVF Villages
- ULVF

- Artes

- Léo Lagrange

- La ligue de I'enseignement.

Elles sont propriétaires de villages vacances dasgroportions différentes.

Si nous prenons le cas de I'association Azureva, edt propriétaire a 95% des 35 centres
gu’elle a en gestion. Comme nous I'avons vu prémddent, Azureva est une association crée
par le personnel des PTT (Postes, Téléphone, Trél@cmication). Jusque dans les années
2000, cette association était entierement gérédypaersonnel de la Poste. Puis, elle a petit a
petit ouvert ses portes. Pour cela, elle a radbgiatrimoine des différents comités des ceuvres
sociales (COS) départementaux. Comme me lI'a explMansieur Francois Vizier, attaché

commercial chez Azureva, ces villages de vacanugsasfois été rachetés 1€ symbolique mais
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il y avait de gros travaux a faire. lls ont étéafiaés en partie avec des fonds propres et
européens.
L’association VVF Villages est aussi propriétaie akrtains centres mais dans une moindre
mesure. Il y a une dizaine d’années, VVF Développanvoit le jour. Les activités
immobilieres comme I'expansion du parc, la gestitas propriétaires et des travaux de
rénovation sont regroupées dans cette nouvekddfili
Artes, ULVF, Léo Lagrange et la Ligue de I'enseigest sont aussi propriétaires en pleine
propriété mais on les retrouve plus largement dassSCI.

La catégorie des autres propriétaires regroupergEmismes sociaux, les gestionnaires
qui n’ont pas le statut d’association et les pretaires individuels privés.
Dans la catégorie « organismes sociaux » nousungins par exemple les mutuelles.
Les gestionnaires propriétaires sont Odésia et EalmpCependant, ils sont propriétaires de
tres peu de centres. lls restent principalemengdssonnaires.
Les propriétaires privés individuels sont des panss hors du champ du tourisme social et
solidaire. Il est trés difficile d’avoir des infoations sur ces derniers. lls sont souvent

regroupés en SCI ce qui rend les recherches thffigioire impossibles.
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B. Type de contrats utilisés entre proprietaires et

exploitants-gestionnaires

Il existe de nombreuses possibilités de montagesliues pouvant étre assez
complexes selon que I'accord porte sur le seul brenobilier, le fonds de commerce ou les
deux. Nous allons ici étudier les types de consigises les plus répandus dans le cas d’activités
touristiques et plus particulierement de villagesrdcances. Si nous reprenons notre étude des
biens de I'association Parcours Vacances, nousguswoir que :

- 47% des contrats sont damnventions(dont 80% sont des conventions de location gérance)
- 35% des contrats sont d#&légations de service public (DSP)

- 13% des contrats sont desux commerciaux

- 5% des contrats sont deaux emphytéotiques

Les pourcentages ci-dessus sont basés sur un élonad 118 villages de vacances (sur 345)
pour lesquels les types de contrats signés ertpgiptaires et exploitants sont connus.

La convention se réfere a un contrat. Il en exdst@ombreux types telles que les conventions
de location, les conventions de location géraneg,cbnventions d’occupation du domaine
public, les conventions d’'occupation temporaire...umt les propriétaires parlent
simplement de « convention ». N'ayant eu pas oudeedétails sur les termes exacts, je n’ai
décideé d’étudier que les conventions de locatiauyEe qui représentent la plus grande partie

des conventions signées.

1. Convention de location-gérance et bail commerdia

La location-gérance porte sur la location d’'und®rde commerce en vue de son
exploitation. Le propriétaire conserve son fondsdmmerce mais en donne I'exploitation a
un locataire-gérant. La durée du contrat est viriatais doit étre déterminée. Le propriétaire
touche un loyer appelé redevance. Cette dernieué §tee fixe ou variable (selon chiffre
d’affaires, bénéfices...). Le propriétaire n'a paslteit de s'immiscer dans la gestion. Si son
fonds de commerce est bien exploite, il en tiresadénéfices a la fin du contrat, a l'inverse |l

peut subir les conséquences d’'une mauvaise gestiooir son fonds de commerce déprécie
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(perte de la clientéle, mauvaise image...). A ladincontrat, le propriétaire peut ne pas le
reconduire et récupérer le fonds de commerce.

Le bail commercial porte sur la location des mditsn local commercial en vue de
I'exploitation d’un fonds de commerce. La duréeldeation est de minimum 9 ans. Il est
possible de rompre le bail a chaque fin de périddanale si rien n’est stipulé dans le contrat.
Cependant, dans le cas de résidence de touristagy'est pas possible. La durée minimale est
de 9 ans. Le locataire paie un loyer au bailleerbailleur doit maintenir le bien en état. A la
fin du contrat, le locataire bénéficie du droitranouvellement du bail. C’est-a-dire que le balil
est renouvelé pour la méme période que le préceBetd propriétaire des locaux refuse de
renouveler le bail, il doit verser des indemnité&svidtion. Ces derniéres peuvent étre d’'un
montant égal a la valeur du fonds de commerce fiet) & locataire qui ne peut plus exercer
dans les murs loués peut voir son fonds de comnugqeeecié (perte de clientele...).

La différence entre la location-gérance et le aihmercial est donc I'objet du contrat.
Le premier porte sur la location d’'un fonds de caroe alors que le deuxiéme porte sur la
location des murs d’un local commercial. Dans ke dane location-gérance, si le propriétaire
du fonds n’'est pas propriétaire des murs et a sigmébail commercial (avec clause
d’exploitation stricte) avec un autre propriétaitajoit alors demander I'accord de ce dernier
pour pouvoir mettre son fonds de commerce en locajérance.

Dans l'analyse des contrats propriétaires-expitétaes villages vacances au sein de
I’Association Parcours Vacances, le nombre de aaiwes de location-gérance et de baux
commerciaux est assez élevé. Les baux commerctaixres majoritairement signés dans le
cas de SCI propriétaires. Cela est tout a faitgogiétant donné que les SCI portent sur des
biens immobiliers. Les conventions de location-géeasont majoritairement signées par des
opérateurs propriétaires. En effet, sauf dérogat@propriétaire d’'un fonds de commerce qui
souhaite le mettre en location-gérance doit d’abavair lui-méme exploité pendant une durée

de minimum 2 ans.

52



2. Délégation de service public

La délégation de service public (DSP) ne conceue les biens du domaine public.
Dans ce cas, la collectivité ne souhaite pas generbien et opte pour une gestion déléguée.
Dans «Choix du mode de gestion des activités touristiqaiede loisirs : se poser les bonnes
questions»®! Max Leguevaques, consultant et directeur de MLYi<&d, détaille les nombreux
criteres de choix pour une collectivité de déléguenon une activité touristique. Il existe un
certain nombre d’avantages a faire le choix d’'uéleéghtion de service public. En déléguant,
les pertes d’exploitation seront assurées parlégdtaire et non pas par les finances publiques.
De plus, les collectivités peuvent ne pas avoineyens, I'intérét ou encore les compétences
pour gérer. En déléguant, le bien est géré parafessionnel appartenant ou non a un réseau.
Il a donc une connaissance du secteur, de I'exgploit du bien et de sa commercialisation.
Enfin, la délégation n’empéche pas la collectiviéglle le souhaite, d'imposer des directives
de gestion et pouvoir exercer un contrble. C’eatlldurs la tout I'intérét de la délégation de
service public. Elle peut décider des jours d'otiwes, de I'accueil d’usagers particuliers ou
encore des tarifs. En effdtarticle L. 1411-2 du CGCT «révoit que la convention de
délégation de service public doit stipuler les fara la charge des usagers et préciser
I'incidence sur ces tarifs des parameétres ou insligei déterminent leur évolution $i les
contraintes imposées ne sont pas respectées,ldataalé peut se séparer du délégatdiee.
collectivité doit aussi prendre en compte les resqde ce genre d’activité. En effet, méme si
elle reste impliquée dans la gestion de son bigne contréle pas I'exploitant et a, dans les

faits, un droit d’expression qui peut étre assetd.

Il existe trois types de contrats possibles endsrde délégation de services publics. Ces trois
dénominations ne sont pas obligatoires mais peemtettorienter une délégation de service
public si cela est souhaité.

- la régie intéresséelLe délégataire exploite pour le compte de ldectivité. Il se rémunere
sur une partie fixe et une partie variable liées r@sultats d’exploitation. Il ne fait pas ou peu
d’investissements.

- 'affermage: Le délégataire exploite I'activité a ses risqeegérils. Il fait des investissements

sur les biens et le matériel d’exploitation.

51 Leguevaques M,. (2010). Choix du mode de gestion des activités touristiques et de loisirs : se poser les bonnes questions.
Revue Espace n°105. 11 p.
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- la concession Le délégataire exploite I'activité a ses risqeegeérils. Il a en charge les
aménagements lourds nécessaires.

Une délégation de services publics est donc irgarge pour une mairie qui ne souhaite pas
gérer son bien directement mais veut garder larisitde certains aspects (amplitude
d’ouverture, tarifs...). A noter cependant que cetssmuvent des procédures longues et
formelles. De plus, a chaque fin de contrat, unaevalbe procédure est obligatoire. Enfin, la

redevance percue est souvent plus faible que daresid’un balil.

3. Bail emphytéotique

En France, un bail emphytéotique est consenteamirbailleur et un preneur pour une
durée allant de 18 a 99 ans. Il peut y avoir reaotidn de bail mais dans la limite de 99 ans.
Le bail emphytéotique accorde au preneur un déeitimmobilier portant sur les constructions.
Le bailleur reste propriétaire du terrain. A la éin bail, le bailleur redevient propriétaire de
I'ensemble du bati existant. Le preneur doit abpriter les lieux sans contrepatrtie.

Il existe deux types de baux emphytéotiques :

- Le bail emphytéotique de droit priviee bailleur est une personne physique ou motaie e
destination et la nature du bien se situe dansergathe privé.

- Le bail emphytéotique administratif (BEA) bailleur est une collectivité territoriale et |

destination et la nature du bien se situe danieathe public (mission de service public,
opération d’'intérét général ...).

Le preneur, qui est quasiment propriétaire du ,bput réaliser les améliorations
conclues dans le bail mais a aussi le droit d'@e fde sa propre initiative. Il est en capacité de
louer ou sous louer et peut donner I'exploitatiarfahds a un intermédiaire. Par exemple, dans
le cas d’'une location gérance vu précédemment.

Au vu de la durée et des droits conférés au pretetnailleur n’est donc pas impliqué dans
I'exploitation de son bien. Il percoit une redevanit peut résilier le bail emphytéotique si le
preneur dégrade ou ne respecte pas les clausemttaten ne réalisant pas les améliorations
au contrat ou en appliquant de tarifs différents geux souhaités par la collectivité.

Dans l'analyse des contrats propriétaires-expltstaies villages vacances au sein de
I’Association Parcours Vacances, le nombre de lemophytéotiques recensés est tres faible.
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C. Exemples de structures autour du patrimoine
1. Arepos

Arepos est une association crée en 1967 pardésdions syndicales : Force Ouvriére
(FO), la Confédération Francaise Démocratique davdil (CFDT) et la Confédération
Générale du Travail (CGT). Elle regroupe le patimeale nombreux comités d’entreprise des
organismes sociaux francais (URSSAF, CPAM...). @eBaGE paye une cotisation annuelle
pour le fonctionnement de I'association.
De 1998 a 2011, elle a subi plusieurs bouleverseyant une séparation entre I'association
(aspect politique) et la SCI (gestion du patrimyike patrimoine était exploité par un seul
organisme mais I'ensemble du parc était vieillissin AREPOS, ni I'exploitant n’avait les
moyens de financer les travaux. Il a donc été @édd donner I'exploitation a d’autres
exploitants sous convention de location-géranceorague durée (environ 20 ans). Les
exploitants se sont engagés a faire un certain reddtravaux. En contrepartie I'association
leur accorde une franchise de loyer d’'une durégesdicalculée selon le montant des travaux
a réaliser.
Le schéma ci-dessous représente la structurepatrienoine appartenant a AREPOS. Le parc
de villages de vacances comptabilise 5 165 lits 8% de l'offre en lits de I'association
Parcours Vacances. Aujourd’hui, I'associationpspriétaire de 10 villages de vacances via
une société civile immobiliere (SCI).
Le fait d'avoir créé une SCI et d’avoir donné |étages de vacances en exploitation a permis
de les ouvrir a I'ensemble des vacanciers frandigisie sont donc plus uniquement réservés
aux employés des organismes sociaux francais. gtmepartie, ULVF et Vacances pour tous
(VPT) font un tarif préférentiel aux CE de 'assimn AREPOS. Chaque CE décide alors de
promouvoir ces villages de vacances et d’accorder aide supplémentaire sur le tarif
préférentiel déja effectué par les exploitants.tées CE vont financer les départs et
communiquer sur ces villages, a l'inverse d’auCésdistribuent des chéques vacances et/ou
ne communiquent pas sur la possibilité pour lesleyés de partir dans les différents villages

de vacances. Il y a donc une forte inégalité dad@&mtre les employés des organismes sociaux.

De plus, par le passé, certains CE ont émis lan®lde quitter la SCI. Cela mettait alors en
péril le patrimoine de I'association. En effet, 9&I était formée sur un systéme de comptes

courants : si un CE demandait le remboursemenbdecempte courant, I'association était
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obligée de payer. Certains CE avaient des comptasucts trés importants. Pour rembourser,

il aurait alors fallu que I'association vende durjpaoine. Pour protéger ce dernier, il a été

décidé de transformer les comptes courants en gacisles (titre de propriété sur le capital de

I'entreprise). Si un CE décide de partir, il dditra vendre ses parts. Cependant, aujourd’hui,
certains CE n’ont toujours pas transformé leurspesicourants en parts sociales. Selon son
président, elle n'aurait pas d’autres choix queséeséparer de son patrimoine si un tribunal
ordonnait a I'association de rembourser un CE awpte courant important.

ULVF VPT CAMPEOLE

Village 1 Village 5 Village 9
Mer / 277 lits Mer / 1 239 lits Mer / 595 lits

Village 2 Village 6
Mer / 675 lits Campagne/258 lits

Village 3 Village 7 VENTE
Mer / 366 lits Mer /1 194 lits

Village 10
Village 4 Village 8 Montagne
Montagne / 285 lits Mer / 276 lits

Figure 13 : Les villages de vacances de 'assatig@iREPOS

Source : réalisation personnelle sur la base demnées de I'association PV
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2. ANCAV-TT

Crée en 1985, « I’Association Nationale de Coatlan des Activités Vacances des
Comités d’Entreprise, Associations de Tourisme &aati autres Collectivités » a succédé a
une organisation du tourisme social et associatfpécédemment : Tourisme et Travail. Elle
est généralement appelée ANCAV-TT, les deux dezmidettres faisant alors référence a
« Tourisme et Travail ».

L’association travaille pour la mutualisation durpaoine social et au développement d’'un
réseau associatif. Pour cela, elle coordonne usarede 26 associations sur I'ensemble du
territoire national. Elle travaille avec plus dé@0 CE et permet a leurs nombreux salariés
d’accéder a ce patrimoine. Elle offre aussi cettssjpilité a tous salariés issus d’entreprises
d’intérim, sous-traitantes et aux petites et mogsrentreprises (TPE-PME) ne bénéficiant pas
d’institutions représentatives du personnel.

Pour faire perdurer ce patrimoine social, elle psgpaux comités d’entreprise (CE), comités
d’ceuvres sociales (COS), comités d’activités sesiat culturelles (CASC) et collectivités
d’investir dans ses villages vacances. Aujourd’WAINCAV-TT regroupe 36 villages de
vacances dont 19 sont copropriétés de 349 CE, CAS(C et collectivités. Ces villages sont
gérés par des opérateurs du TSS dont certaine®onbres de I'association Parcours Vacances
comme ULVF et TLC. lls sont répartis sur I'ensemdhleterritoire et ont une capacité totale de
plus de 10 000 lits.

Les villages vacances copropriétés sont tous dist@eux structures :

- une association

- une sociéteé civile immobiliere.

Sur le schéma ci-dessous, vous pouvez voir le rgentaidique entre la gestion du patrimoine
et I'exploitation. Un bail commercial est signé p&uans entre les deux parties ainsi qu’'un
contrat d’objectifs. Il a pour but de donner daeclives en terme de gestion pour dégager des
excédents et permettre de prendre en charge lesnbede financements de type travaux,

rénovation ou encore amélioration des sites.
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Association ANCAV-TT

Conseil d’administration : 102 membres

19 villages copropriétés de 349 CE, COS, CASC et collectivités

§

GESTION DU EXPLOITATION
PATRIMOINE

L Gestionnaire
gérante Bail commercial

+

Régisseur

Contrat d’objectifs mandataire

Figure 14 : Montage juridigue des villages vacaramesopropriété de 'ANCAV-TT
Source : réalisation personnelle sur la base denées de I'association PV

Les CE, COS, CASC et collectivités investissenseuscrivant des parts sociales. En
contrepartie de leurs investissements, les CE, @ASC et collectivités recoivent une quote-
part en nombre de lits ou de logements. lls acqoté&aussi des avantages de différentes natures.
lIs peuvent bénéficier de tarifs préférentiels kasr réservations allant de 10% a 30% selon
gu’ils réservent dans le village ou a été faitudstissement ou dans un des autres villages de
I'association. Ils ont aussi accés a la réservaiiaritaire dans tous les villages. En revanche,
aucun des investisseurs ne percevra d’'argent spotéatiels excédents de gestion. En effet,
tout est en permanence réinvestit au profit dutfonnement de la SCI. Cela permet, en autre,

de financer les travaux d’entretien et d’amélianatiles villages.
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En conclusion de ce deuxieme chapitre, nous apangir qu’en France, ce sont les
collectivités territoriales qui sont les plus imfaots propriétaires suivi des associations de
gestionnaires. Au sein de I'association Parcoursavees, ce sont les collectivités territoriales
puis les comités d’entreprise. Cependant, rappajaeda CCAS pése pour beaucoup dans la
part des CE et assimilés.

Concernant les comités d’entreprises, si on salig@ sur la pleine propriété, les CE
propriétaires sont de gros CE issus de grandespersies francaises. Cependant, de nombreux
CE sont aussi propriétaires de parts dans desliISGbnt alors beaucoup plus nombreux. Ce
constat est aussi vrai pour notre échantillon.

Les collectivités territoriales sont difficiles @mbmbrer pour I'ensemble du parc du TSS.
Cependant, nous pouvons nous appuyer sur leseshd® Parcours Vacances. En effet, plus de
38% du patrimoine de cette association appartiefgsacollectivités et 67% de ces derniéeres
sont situés dans des zones rurales et de -3 O@@iitab De plus, nous pouvons observer une
vraie réflexion sur I'attractivité touristique dee part de ces derniéres étant donné que celles-ci
ont a 51% fait une démarche de classification sigue.

Les associations gestionnaires sont propriétagasthbreux centres qu’elles exploitent mais
semblent vouloir rester plus discretes sur le sugd propriétaires privés occupent une place
minime dans la part des propriétaires.

Tous ces propriétaires sont liés a leurs expltstpar différents types de contrats. Ces
derniers vont influencer sur l'implication des priépaires dans la gestion du bien. De
nombreux propriétaires ont fait le choix de crées structures regroupant un ou plusieurs biens.
C’est le cas de la création de société civile imitierle comme nous avons pu le voir dans les
deux exemples : AREPOS et ANCAV-TT. Il y a aloreunultitude de propriétaires du ou des
biens. De nombreux CE ont aussi fait ce choix. Argthui, ce choix de structures est remis
en cause par de nombreux propriétaires. En efist,ptopriétaires ayant des parts moins
importantes ne peuvent ou ne veulent pas s'invdatis la SCI. A l'inverse, les propriétaires
qui ont des parts importantes ont I'impression édeegl'ensemble des biens a eux seuls.
Aujourd’hui, de nombreux propriétaires se questarirsur une potentielle sortie de la SCI.
Pour certains, ils ne voient pas lintérét de covese ce patrimoine et aimeraient s'en
débarrasser pour potentiellement récupérer le@ndrg
La problématique de la multipropriété est un dgetswdont les propriétaires m’ont fait part.
Nous allons maintenant voir le positionnement&plkerspectives d’avenir de ces derniers. Nous
étudierons entre autre leurs implications, lesslign’ils entretiennent avec leurs exploitants

ainsi que leurs intentions pour le futur.
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Chapitre 3 — Positionnement et
perspectives d’avenir des propriétaires

En m’appuyant sur les entretiens que j’ai menésda long de mon étude, j'ai tente,
dans ce dernier chapitre, de comprendre ce queamniwivre les propriétaires au quotidien

et comment ils envisageaient I'avenir.

J'ai rencontré des comités d’entreprise, des nwides associations, des mutuelles et des
propriétaires privés. Contrairement aux échangeg’gipu avoir avec les opérateurs, j'ai regu
un trés bon accueil des propriétaires. Malheureasgne n'ai eu que trés peu de retours des
associations-gestionnaires et gestionnaires ptape8. lIs n'ont pas donné suite a mes
demandes d’entretiens. Les propriétaires rencoomésu dans mon sujet, une aide pouvant
répondre a leurs interrogations mais ils étaieasidntéressés de connaitre la situation des uns
et des autres. Une propriétaire rencontrant déswt&s avec son bien a répondu a ma demande
d’entretien en commencant son e-mail parlt faut prendre la grace quand elle paskse

signifiant ainsi a quel point le sujet I'intéregsai

Dans un premier temps, nous verrons l'implicati@s propriétaires vis-a-vis de leurs
biens, puis les liens entre ces derniers et lexpdoants-gestionnaires et pour finir leurs

intentions et perspectives pour l'avenir.
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A. L'implication des propriétaires

Comme nous l'avons vu en étudiant les différepwes de contrats, les propriétaires
n'ont souvent pas a s’impliquer dans la gestiofegploitation des centres. Cependant, cette
partie porte sur limplication des propriétaires @tudiant leurs attachements, leurs
connaissances, leurs investissements ainsi que ¢emnpétences. En effet, méme s’ils n'ont
pas a s'impliquer particulierement il n’en reste paoins qu’ils récupéreront leurs biens a la

fin des contrats. lls doivent donc s’assurer de pgwennite.

1. Attachement au TSS et connaissances

1.1. Attachements au tourisme social et solidaire

Tous sont trés attachés a leur patrimoine. Unrpaine acquis de longue date avec une
histoire forte dans I'économie sociale. A chaquiegien effectué, j'ai toujours senti la fierté
des propriétaires d’avoir fait perdurer ce patringomalgré toutes les difficultés qu’ils ont pu

rencontrer au fil des années.

lIs sont attachés a leur patrimoine mais aussicqutkepermet. La majorité s’est reconnue dans
les valeurs du tourisme social et solidaire quiepitaleur décrire. Certains sont mémes préts a
le défendre, colte que codte, pour que celui-gerde pas sa vocation sociale. A I'image de
cet élu syndical d'un comité d’entreprise qui acguoastion &/otre syndicat est- il sensible au
fait que cela serve au tourisme social et solid&sem’a répondu « C’est clair, si quelque
chose devait arriver, on préfere encore le donnen@pérateur que de le vendre a quelgu’un
d’autre ».A la méme question, un propriétaire m’a répondiLe tourisme social et solidaire

a une vraie place a garder.

Certains propriétaires et plus particulierementnhadries, ne savaient pas vraiment ce qui se
cachait derriere le terme « tourisme social etdagié». Pour autant, méme s'’ils n'avaient
jamais cherché a I'expliquer, ils n’en étaient pasns proches et attachés a la mixité et aux

départs en vacances pour tous.
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lIs ont été un grand nombre a me faire part dexcaux enjeux qui les concernaient : d’'un
c6té pour les comités d’entreprise de faire pbrtplus grand nombre d’employé et du coté des
mairies : de faire perdurer ce patrimoine pourdi@mie locale car comme me l'a fait
remarguer un des maires& village de vacances, c’est un peu le poumoncéoimue de notre

commune (Maire).

1.2. Connaissances des biens et des attentes ddientele

Un des constats flagrants que j'ai pu faire est lg@s propriétaires n’ont pas la méme
connaissance des biens et des attentes de laetdient

Certains sont tres impliqués, se renseignent aupe leurs exploitants et des
professionnels du tourisme. Prenons le cas de cettenune ou, chaque année, les élus se
documentent sur les nouvelles attentes de la elepour faire évoluer leur bien. Il y a 10 ans,
ils ont réhabilité entierement les bungalows erestigsant dans du matériel de qualité car la
clientele voulait plus de confort. Aujourd’hui, lesingalows pourtant solides commencent a
étre vieillissants. lls ont lancé un projet de r&tmn sur deux ans de l'intérieur des bungalows.
Le but est d’apporter plus de confort et faire tpsevacanciers qui séjournent dans ce village
et sur leur communese sentent comme chez eukin autre propriétaire est tres impliqué dans
les retours du questionnaire de satisfaction @urilis en place avec son opérateur. Ce dernier
s’appuie sur les résultats concernant les localigretironnement du centre pour faire évoluer
son bien. L’année derniére, en partenariat avepétateur, ils ont lancé un vaste projet
d’agrandissement de la piscine et des jeux powmesif Aujourd’hui, ils sont trés satisfaits et
estime que leur centrerépond aux attentes de la clientele et on le vegcales retours des
touristes».
D’autres considérent que ce n’est pas de leur medirestent conscients que les attentes
changent mais ne cherchent pas a prendre les deartexemple, I'élu d'un des CE en est
conscient : certains centres ne répondent pasmselieble de sa population de travailleurs. lls
touchent beaucoup plus les jeunes retraités aelais coté les jeunes célibataires et familles.
Les cadres avec des hauts revenus préférent plagtirdes opérateurs du marché lucratif. En
effet, les réductions accordées sont souvent lsagdas revenus. L'élu regrette ce manque de
mixité entre les salariés.
Il'y a aussi ceux qui laissent completement I'ofgradécider des modifications et ajouts a

faire. Prenons le cas d’'une des associationsplils@nscients du manque et font confiance a
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I'opérateur. Lors de la visite annuelle, ils recaissent ne pas étrdres utiles» et ne peuvent
pas dire grand-chose.

En dernier lieu, certains propriétaires sont comuas que leur bien répond completement aux
attentes de la clientele d’aujourd’hui. Ills ne ®mogent pas sur de possibles rénovations méme
quand les dernieres datent de plus de 10 ansdisnt cependant force de propositions pour
de nouveaux aménagements. Par exemple, une maiterregeait sur la mise en place d’'un

espace remise en forme avec hammam et sauna pupléter I'offre piscine.

2. Investissements des propriétaires

2.1. Investissements au niveau financier

Tous aimeraient faire plus au niveau financierr@der la structure mais peu le font.
Il'y aici deux principaux cas de figures.

Les communes sont confrontées a des difficultéantiieres qui se répercutent
directement sur leurs investissements vis a visuddes villages vacances. |l leur est de plus
en plus difficile de recevoir des aides financiateda région. Les difficultés rencontrées sont
accentuées par les changements récents de décagragestratif du territoire francais. En
effet, avec I'apparition des nouvelles régions,desimunes se retrouvent face a de nouveaux
interlocuteurs. Elles ne savent souvent plus versejtourner et m’ont fait part des problémes
gu’elles rencontraient encore aujourd’hui a rétout le monde autour d’un projet. Cependant,
si elles se battent pour trouver des financementaire tenir les structures, elles continuent
d’'investir dans leur commune pour répondre auxngatedes clientéles. A I'image de cette
commune de Haute-Loire qui a complétement amérexybdrds de Loire menant du village
de vacances au centre-ville (1 km). Les vacangets/ent, par exemple, profiter de pistes
cyclables et voies piétonnes, d’'un mur d’escalddeformations interactives sur la faune et la
flore et d’espaces verts aménagés.

Comme nous avons pu le voir plus haut, certainesnumes décident de ne donner de
subventions qu’aux établissements classés 3 étmilgdus selon le classement Atout France.
Les communes rencontrées n’ont pas l'intention éére un tel systeme en place a I'heure
actuelle mais avouent que la classification potupaimettre une meilleure visibilité et aider a

leur stratégie touristique.
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Les autres propriétaires ont moins de contraidiesestissement mais certains sont
plus frileux a I'investissement que d’'autres. B geux qui investissent plus que nécessaires et
le revendique a l'instar de cette mutuelléNaus, c’est un peu curieux mais on est des misitant
du tourisme associatif et on va continuer a me2@eD00 euros pour entretenir le patrimoine
sans rien demander a notre opérateute dirigeant de cette mutuelle a une idée trésige
de ce que pourrait faire les comités d’entrepriseuéres mutuelles. Selon lui, ces organismes
ont de I'argent, ce n’est qu'une question de vaart Ca ne sert a rien de donner de I'argent
aux banques, mieux vaut I'investir dans le patrimecet le faire avant qu'’il ne soit trop tard
Certains comités d’entreprise investissent pougrdielirs opérateurs. Un des CE a investi 115
000 euros alors qu'il navait normalement pas &alee. En effet, il a été mis en place une
franchise de loyer c’est a dire que I'opérateupaie pas de loyer pendant une certaine durée
mais il s’engage a faire des travaux de rénovagibm’aménagement. Malheureusement,
certains opérateurs n'ont pas les moyens de taliseé. lls ont souvent mal évalué leurs
capacités d’investissements a la signature duabtig se retournent vers les propriétaires. Ces
derniers les aident pour combler le manque finaurgcl@avancée des travaux.

Une des causes de frilosité a I'investissementedepropriétaires est qu’ils ne connaissent
souvent pas la valeur immobiliére de leur biensésdemandent alors pourquoi investir dans
guelgue chose qui ne vaut peut-étre plus rien.ften, €ertains biens ont perdu de la valeur
mais n’ont jamais été dépréciés. Par exemple, sicaimités d’entreprise est propriétaire d’'un

bien en bord de mer. Celui-ci est inscrit au bpanr certaine valeur. Or, le village de vacances
se trouve aujourd’hui dans une zone inondable uLé¥alue aujourd’hui la valeur de son bien

en dessous de la valeur initiale. Il ne voit pagrguooi il investirait beaucoup dans une structure

qui ne vaut déja plus grand chose.

2.2. Investissement personnel

Il s’agit ici détudier le niveau d’implication etl’investissement personnel des
propriétairesCe degré d’'investissement dépdndement du type de propriétaires. En effet,
une mairie ne peut pas s’investir de la méme maugjéiun comité d’entreprise ou une mutuelle
au vu des enjeux qui leur sont propres.

Une des mairies interrogées a compris qu’elle itlesnvestir et travailler en
collaboration avec son opérateur pour amener adidatéle et faire vivre le centre surtout

pendant les périodes creuses. Elle est donc trpigue dans la vie du centre. Chaque
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semaine, un membre du personnel de la mairie \@arancontre des vacanciers pendant la
réunion d’accueil, il présente la commune et sorirennement. Avec I'opérateur, ils créent
des offres d’activités entre locaux et touristesrganisent des événements. Cela permet de
créer du lien entre les visiteurs et les locauxirB®maire, c’est un wai plaisir » de participer
ala vie du village de vacances. Le personnelelautre mairie a le sentiment de se battre tous
les jours. lls essayent d’apporter du monde emffdismarcher leur réseau. lls encouragent les
locaux a organiser les mariages, cousinades etsafégties familiales dans le village pendant les
périodes de basse saison.

Certains comités d’entreprise s'investissent tres. pPourtant, ils restent conscients des
problemes concernant I'envoi de leurs salariés daasentres. lls concedent que leur niveau
de participation financiére n’est pas assez élew pertains types de population comme les
familles monoparentales et que la communicatiostrpas assez importante dans les différents
CE des entreprises. En effet, méme si des directigséonales sont données au sein des CCE,
ils ne peuvent pas obliger les élus a promouvairckntres dont ils sont les propriétaires. De
plus, ces mémes CE font souvent appel aux opésatkummarché lucratif. Les centres se
retrouvent noyés sous une masse d’autres propusitians les catalogues des CE.

Certains reconnaissent ne pas du tout s’investis lafonctionnement des structures juridiques
créées pour gérer ce patrimoine. J'ai interrog€Esur leurs implications dans ces montages.
A mes questionsSavez-vous combien de parts vous avez dans ceuiiéfs SCI 3 et «Vous
n'avez jamais penseé a faire évaluer le cefitseUn des élus a répondu a ma premiere question
par : « Non, ils (les documents) sont rangés mais on n'y pas le nez et concernant les
assemblés générales, on n’'est pas intéressts ma deuxiéme question pamNen, I'expert
nous le demande chaque année mais c¢a ne nous seaq@s». Il y a clairement un
désengagement général de ce comité d’entrepris&-viss de la gestion de son patrimoine.
Pourtant, ce dernier y est tres attaché.

Chaque propriétaire fait en moyenne une visite al@ypour voir comment est entretenu le
patrimoine. Certains s'y rendent trés régulieremantimage de la propriétaire privée
interrogée. Elle est trés attachée a son campeiig t'a gérée pendant de nombreuses années.
Elle se rend régulierement sur les lieux et reteos®s anciens clients. Elle s’entend trés bien
avec la directrice du centre car selon elle«lirectrice a tout a fait compris le fonctionnerhe

de ce camping.

D’autres se sentent un peu démunis au cours deVeites. En effet, ils sont conscients qu’ils
ne sont pas du métier et préférent rester en tettls font confiance aux opérateurs et ne

souhaitent pas s’investir d'avantage.
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On voit qu’il y a dans l'investissement personnes ghropriétaires différents paliers selon le
type de propriétaires et les enjeux de chacunafers’investissent par envie, d’autres le font
un peu par contrainte et les derniers aimerai@miestir plus mais ne trouvent pas le temps de
le faire. lls restent tous soumis a des contraiéetemps, de compétences mais font aussi face

a un certain isolement.

3. Degré de compétences et d’isolement

Tous les propriétaires sans exception m’'ont p#léeur manque de compétences et de
leur isolement face a la gestion de ce patrimdiseavouent ne pas étre compétents pour de
nombreuses questions et notamment celles d’ordrique.

Il'y a quelgues années, a la fin du bail avec soiea exploitant, une des mairies a monté seule
le dossier de reprise de son village de vacanagls. &été un choix du maire car il ne savait
pas vraiment vers qui se tourner et savait qudéesarches pouvaient étre longues. Il n’a pas
eu I'appui d’'un service juridique et a essayé dédeuiller » un contrat ressemblant le plus au
précédent. Cette problématique du suivi par unicejuridique a destination des mairies est
revenue trés souvent dans mes entretiens. Les coesie petite taille n’ont pas leurs propres
services juridiques. Elles peuvent s’appuyer sl des autres communes ou de la région mais
encore faut-il que celui-ci soit disponible poupaédre a leur demande. Comme me l'a
expliqué Baptiste Boin, chef du service commero®lei et tourisme a la mairie de Versailles :
« Les sujets les plus complexes sont traités maigdoeg passent a la trappe car ce ne sont
pas des priorités. Les choix juridiques sont pour lucemplexes, voir trop complexest les
mairies n‘ont pas le temps des& mettre a la page aux vues des évolutions dadsraine.
Sans service juridique, les mairies renouvellest dentrats pour les villages vacances en
s’'appuyant sur ce qui avait été fait auparavant.

Les comités d’entreprise, mutuelles, associatidnmapriétaires privés font aussi face a des
problemes juridigues. Comme nous avons pu le veauboup sont regroupés en SCI. Un des
élu syndical évoque la gestion d’une telle struectuk Le probleme, c’est que y’a pas de gens
qui ont des compétences. On est tous employéscdamiest pas du tout notre métier donc on

ne sait pas faire. Un autre propriétaire m'explique que lorsquvd parler aux autres
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propriétaires regroupés dans une SCI, il se rentht® que personne ne connait grand-chose
au sujet. En définitif, il conclut par:@n est des élus pas des gestionnaires

Cela peut aboutir a de graves manquements. Pampéxean cours d’'un de mes entretiens, un
élu syndical s’est rendu compte qu'aucune assunaiagait été souscrite depuis la création de
la SCI soit une dizaine d’années en arriére. Ureaxemple significatif concerne le paiement
des impots, un propriétaire m’'a avoué ne rien wyprendre, ne plus savoir ce qu'il devait
payer. lIs essayent de s’entourer d’avocats mdiplos I'impression de payer des honoraires
que de voir avancer les dossiers ou les chosegeaut®esoin d’étre recadrees. Il existe des
formations pour gérer des SCI, ce qui pour les fdtgres est déja une bonne chose mais ce
ne sont pas des formations adaptées pour le toairsuial. lls attendent plus d’aides des
régions, des fédérations syndicales, des organipotd@gues comme Atout France ou encore
'UNAT.

Peu prennent le temps de se renseigner sur l&satifes aides qu’ils pourraient recevoir. Un
comité d’entreprises a monté un dossier pour weai financement concernant I'isolation du
bati. Cette aide lui avait été toutefois conseipl@e son exploitant. Il avoue que si cela n'avait
pas été le cas, il n'aurait pas fait la démarchsedeenseigner. lls restent donc épaulés par les
opérateurs et autres organismes du tourisme si@alidaire mais ils attendent encore plus de

soutien.

En conclusion de cette premiéere partie concerfienglication des propriétaires, nous
pouvons voir que cette derniére varie en fonctiomypge de propriétaires. De par leur histoire,
les comités d’entreprise sont beaucoup plus sexssén ce qui concerne les valeurs du tourisme
social et solidaire. Cependant, ils sont tousdteschés a leur patrimoine. On notera qu’ils sont
impliqués a différents degrés et ont une connatesdas attentes et des besoins de la clientéle
treés variable. Tous ont des idées d’aménagemenssnas pouvons alors nous interroger sur
le bien-fondé de ces dernieres quand elles sonpopées par des personnes non
professionnelles du secteur du tourisme. En dffiet,d’'une de mes visites dans un des villages
vacances, la directrice du centre m’a fait part piedblémes qui avaient eu lieu durant les
travaux. Le projet de l'architecte, validé par legriétaire, était d’installer la seule salle de
bain du logement dans la chambre parentale. Heemmearst, I'exploitant a réussi a dialoguer
avec la mairie et le projet a été modifié.

De plus, nous pouvons remarquer le paradoxe, pataics propriétaires, d’étre attachés aux

valeurs du tourisme social et solidaire mais de¢si continuer d’investir dans le bati existant.
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Pour eux, cela reviendrait & investir dans un pettime qui n’a plus grande valeur. Cependant,
en plus de mettre directement en péril le patrimoious pouvons nous interroger sur la perte
« sociale » qu’engendrent de telles décisions.

Pour finir, il faut noter que les propriétairessemtent isolés, n‘ont pas toutes les compétences
nécessaires a la bonne gestion d’'un tel patrimetiaétendent beaucoup de leurs exploitants et

des différentes institutions représentatives.
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B. Liens entre propriétaires et exploitants-gestionaires

Dans cette deuxiéme partie, nous allons étudielidas entre les propriétaires et les
exploitants-gestionnaires. Les relations qu'ilsretnnent sont fortes. lls se connaissent et
essayent de faire perdurer ce patrimoine au mieoxr le comprendre, nous nous pencherons
plus particulierement sur les liens juridiqueslggiunissent et nous verrons que leurs relations

sont toutefois assorties d'une certaine méfianda gart des deux parties.

1. Relations fortes mais des difficultés de commueation

Les propriétaires ont pour la plupart des lienssfavec leurs exploitants. Ces derniers
sont souvent des exploitants historiques. Cerggnant I'exploitation du centre depuis plus de
30 ans. Au fil du temps, grace a ce lien historjquee relation de confiance s’est créée. La
plupart sont globalement satisfaits mais il y aeazeptions. Ils se rencontrent lors de réunions,
d’assemblées générales ou les propriétaires sdisipaonviés ou lors de déplacements dans
les villages de vacances. lls échangent ensemblessguestions de gestion. Par choix ou par
defaut de compétences et de connaissances du rsebtaucoup font confiance dans
I'exploitation et la gestion courante du centreeldies communes interrogées fait souvent des
remontées a son gestionnaire concernant ce quelleobserver. Méme si elle est liée avec
son exploitant par une convention d’occupationcet nne délégation de service publique elle
s’intéresse aux prix pratiqués et a la fréquematar cela impacte directement son économie.
En 2015, elle a constaté une baisse de la frecimmt&lle a remis en cause les prix pratiqués
et a fait part de ses observations a I'exploit@edui-ci lui a expliqué que la politique tarifaire
était plus ou moins commune a I'ensemble des alagxploités et qu'’il était difficile de les
modifier par peur de perdre en cohérence. Cepenidigra eu une vraie réflexion au siege de
'opérateur et une étude des prix pratiqués parstesctures d’hébergements dans cette
commune a été réalisée avec la mairie. En 20DI6d@ant a décidé d’aligner ces prix avec
ceux pratiqués par la concurrence. Pour la maigks, a été quelgue chose de trés important.
lIs ont apprécié I'écoute et le travail collabdratC’est un élément tres bénéfique et
I'alignement des prix a permis une cohérence emeneatl’offre et d’attractivité.

Certaines fois, la communication est beaucoup giffisile. A 'image de cette commune qui

ne sent pas du tout écoutée par son exploitarg.dsll trés impliquée, se rend sur le village
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vacances réguliéerement pour voir comment il évdRendant les réunions, elle fait des retours
sur ce que les autres font dans la région maisi&lpas I'impression que les choses évoluent.
Elle est agacée car la direction du siége a chang2015. Elle a di alors trouver le bon
interlocuteur, rappeler et répéter des choses d#mps le passé. Au cours de I'année 2016, trois
directeurs d’exploitation se sont succédés a ¢éadétvillage. Selon la mairie, ces changements
ne sont pas acceptables et viables. A chaquediésdoit réapprendre & communiquer et a
travailler avec un nouvel interlocuteur. Un de®dieurs était tres impliqué. 1l se déplacait dans
les salons pour rencontrer des agences spécialistes le tourisme vert et des comités
d’entreprise. Il n'est resté que quelques mois gtersonne qui I'a remplacé n’a pas repris les
dossiers. La mairie s’interroge aujourd’hui s $ératégies prises par I'exploitant pour faire
venir la clientele. Alors qu’elle a une bonne cdesance de la région et miserait plutét sur un
tourisme de proximité et sur la venue d’'une clien&rangere qui est présente a plus de 50%
dans les autres structures d’hébergements de lanaos) I'exploitant a tout misé sur une
stratégie d’accueil de cyclotourisme. Pour la neairiest une bonne idée car il y a un potentiel
mais ils ne peuvent pas, selon elle, avoir uneesetlinique stratégie de captation pour capter
la clientéle et remplir le centre.

Tous les propriétaires ne s'immiscent pas autam thagestion du bien et sont d’ailleurs contre.
La majorité des comités d’entreprise rencontrésic@énent que ce n’est pas leur réle mais se
retrouvent souvent contraints. En regroupant legimpatne en SCI, ils peuvent l'ouvrir a
'ensemble de la population. Pour eux, ce n’estcdplus a eux de remplir le village de
vacances. Bien sdr, ils s’assurent d’abord queslaalariés y aient accés mais c’est a
I'exploitant de le remplir. A image de ce propa&e pour qui I'exploitant ne tient pas
entierement son rble au niveau de la commerciaisat Nous, nous sommes seulement
propriétaires. On n’est pas exploitants et ¢a ilsrrivent pas a le comprendre. lls pensent que
c’est aux CE de les remplir. Ben non, c’est finitemps-la. Ca, c’est aussi un changement
culturel a faire ».

Les propriétaires sont satisfaits d’avoir des ojgéna du tourisme social et solidaire comme
exploitants car ils portent un réel projet. Cependés s’interrogent énormément sur la capacité
de ces derniers a respecter les clauses des soiiivat au long des entretiens, les propriétaires
ont remis en cause ces fameux contrats signés mowans appui juridigue et sans

connaissances particuliéres.
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2. Des liens juridiques difficiles

Tous les propriétaires rencontrent des difficufaise aux contrats qui les lient avec
leurs exploitants. La plupart remettent en causedatrats signés qui ne sont pas adaptés a une
exploitation de village de vacances a vocationaecCertains ont d’ailleurs signés des contrats
qui ne respectent pas la Iégislation en vigueurefi@t, certaines mairies ont signé des baux
commerciaux. Elles I'ont fait car c’est ce qui aeséit par le passé, elles ont simplement repris
les modéles des anciens baux sans réfléchir aiqequait étre fait. Elles I'expliquent par le
manque d’aides que nous avons pu voir avant, eel'gppui d’un service juridique, mais aussi
par manque de temps. Elles savent que cela nésstégal et les préfectures sont revenues
plusieurs fois vers elles en exigeant des modifinat Aprés les entretiens, je me suis
renseignée sur la possibilité pour une mairie deesi un bail commercial sur ce type de
structure. Baptiste Boin, chef du service commezogloi et tourisme m’a apporté un éclairage
sur le sujet. Pour pouvoir signer un bail commérdidaut que la mairie déclasse le bien du
domaine public. Celui-ci tombe alors dans le domainivé de la collectivité et c’'est a ce
moment-la gu’elle peut signer un bail commercialledien n’est plus d’'intérét général. Sila
mairie veut par la suite revenir sur son choix pgigner une délégation de service publique,
elle doit alors reclasser le bien. C’est une déhwmalors tres compliquée car les préfectures
n'apprécient pas ce type de navettes.

De facon générale, les propriétaires regrettemeal@as avoir pris le temps de réaliser des
contrats avec des clauses bien définies. Prenerentiple de cette SCI, gérée par un des
comités d’entreprise, le contrat a été mal coristariles charges d’exploitation sont a la charge
de la SCI et cette méme SCI verse un % du monentidarges d’exploitation a son exploitant.
La SCI n’a pas la main sur les charges d’explatatSi les charges augmentent, elle paie ces
charges mais aussi une remunération plus élevée.

Des situations de clauses mal définies qui peuaessi conduire a des départs inopinés
d’exploitant. Une mairie s’est retrouvée sans eixguhd du jour au lendemain. Pour I'exploitant,
le site n’était pas rentable, ils ont donc réussicasser » la convention qui courait sur 15 ans.
La mairie aurait pu aller en procés maisa<aurait pu prendre des années et ¢a nous aurait
plus nuit qu’'a euw. La mairie et I'exploitant ont trouvé un terraiientente. Quand j'ai essayé
d’en savoir plus sur le type d’arrangement, la edlgse municipale n’a pas voulu aller plus

loin sur le sujet.
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Une autre problématique concerne les contrats’quat pas été conservés, mal archivés ou qui
ont disparu. En effet, il n’est pas rare que leppétaires n'aient plus de traces de la signature
des contrats. Cela concerne principalement les lidongue durée comme les baux
emphytéotiques. Concernant les travaux de rénovat®ne savent plus qui en a la charge.
Pour I'un des élus, le bail emphytéotique se réspare« Une poignée de main en quelque
sorte, enfin c’est ce que je dis, mais il n’y airiea doit étre géré en bon pére de famille. Ca a
toujours été basé sur leonfiance». Il reconnait ne pas savoir qui est legrge de quoi.
Heureusement, les liens qu'il entretient avec lleitpnt sont bons et ils arrivent toujours a
trouver une solution pour ne pas nuire a la ratagjo'ils entretiennent. Un autre élu de comité
d’entreprise m’a aussi expliqué que les informatiatétaient pas transmises. Aujourd’hui, il
doit se battre pour retrouver les traces juridiggesertaines actions passees. Il y a quelques
annees, une parcelle d’'un des villages vacancés @o@énée a la mairie pour construire une
piscine. Pour lui, c’était une histoire d’arrangementre le maire et un ancien €élu : le terrain
était cédé gracieusement et les vacanciers avaipossibilité d’aller gratuitement a la piscine.
L’élu n’a retrouvé aucunes traces de cette tramsagu’il qualifie lui aussi <«e poignées de
main en gage de signature Pour l'instant, il n’y a pas de problémes awwecdmmune mais
gue se passera t'il quand la commune refuseraukdticles vacanciers du village ? Le comité
d’entreprise n'aura pas vraiment de recours &ra slifficile de prouver I'arrangement fait par

le passé. Ce serait de toute maniere sa paroleeamaite de la mairie.

3. Une certaine méfiance

Comme nous avons pu le voir précédemment, cerampiétaires trouvent que les
exploitants ne sont pas assez impliqués. Cettatgituse retrouve assez frequemment avec les
exploitants qui ont de nombreux centres. En efést,propriétaires ont I'impression que les
exploitants ne font pas assez pour leurs villagegsatances. lls vont jusqu’a se renseigner sur
ce qui se fait dans les autres villages de vacay@r@s par les mémes exploitants et comparent.
lIs se sentent parfois lésés.

De plus, comme nous venons de le voir les contfatd souvent pas été redigés attentivement.
Les propriétaires ont particulierement I'impressim «se faire avoir »sur les travaux. La
plupart ont signés des franchises de loyer. C'abteaqu’ils ne percoivent pas de loyer de la

part de leurs exploitants sur une certaine périoggs qu’en contrepartie ces derniers
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s’engagent a réaliser des travaux. Cela se pasdwement bien quand la nature des travaux
a bien été détaillée dans le contrat. Le cas le plablématique se pose a partir du moment ou
I'exploitant ne réalise pas les travaux, prendetand ou ne fait pas ce qui était demandé. Le
propriétaire, pour entretenir et parfois sauverlignents, est obligé de prendre en charge les
travaux. Certains tentent d’obliger les exploitamfsrendre leurs responsabilités. Souvent, les
propriétaires s’interrogent de la qualité des niabér choisis par les exploitants. En effet, ils
sont plusieurs a remettre en cause I’honnétetéuds exploitants sur ce sujet. Par exemple, un
des propriétaires avait fait la demande a son #&spkode mettre un habillage en bois.
L’exploitant, pour réduire ses codts, a install@dC imitation bois. De plus, si nous reprenons
'exemple de cette SCI qui paie des charges d'étgilon et verse une rémunération en
fonction du montant de ces mémes charges, lesigtaijpes ont des doutes sur I'honnéteté de
I'exploitant. En effet, ils le soupgonnent de genfies charges d’exploitation ce qui a pour effet
dans le méme temps d’augmenter le montant de sanération.

A linverse, et selon les propriétaires, les exjalois sont aussi méfiants. Ils s’interrogent sur
I'avenir. lls ont peur de voir leurs contrats ne gére renouvelés si la majorité syndicale venait
a s’inverser, si I'équipe de mairie changeait dgonité ou encore que le propriétaire privé
souhaitait vendre. Ces exploitants gerent un bigme leur appartient pas mais dans lequel ils
s'investissent. Eux aussi peuvent étre mis a léepdiry a quelques années, au sein d’'un des
CE interrogés, il y a eu un changement de majawgc I'arrivée d’'un nouveau syndicat.
L’exploitant s’est alors inquiété de savoir ou \athbller les nouveaux €lus. Ces derniers se
sont rendus sur place et ont accepté de contiMaheureusement, comme nous avons pu le
Voir, ce n'est pas toujours le cas comme dansigte de la mairie de Cogolin qui a demandé

a I'exploitant Touristra de partir et a expropesg IL11 propriétaires regroupés en SCI.

En conclusion de cette deuxieme partie, notorifabord que les relations sont basées
en premier lieu sur le contrat liant les deux attiCe dernier est souvent remis en cause par
les propriétaires et cela peut engendrer des toefiifaire naitre une certaine méfiance. Les
propriétaires ne sont pas des professionnels gestent parfois peu écoutés. Les deux parties
essayent de communiquer mais ont di mal a se conmgre_es propriétaires ont le sentiment
gue les exploitants profitent de certaines situati€ependant, les propriétaires sont conscients
gue les exploitants ne sont pas les seuls fatdifseffet, ils ont leurs propres contraintes que
nous allons voir par la suite. Ces contraintesieritent directement leurs prises de décisions,

leurs relations avec les exploitants et donc I'avea ce patrimoine.
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C. Intentions et perspectives

Dans cette derniére partie, nous allons voir tedraintes personnelles des différents

propriétaires, leurs inquiétudes ainsi que leursgetives d’avenir face a ce patrimoine.

1. Des contraintes personnelles

Le patrimoine est en danger du fait des contraiprsonnelles des propriétaires.
Concernant les comités d’entreprise, il y a, conmoas venons de le voir, les élections
syndicales qui jouent un role important dans laisude ce patrimoine. En effet, les syndicats
choisissent les orientations a donner et prenreniécisions selon les directives de leurs
fédérations. Un élu m’a expliqué les politigues digales de son entreprise concernant le
tourisme. Cela ne peut pas étre généralisé a heplsemais reste un bon exemple pour
comprendre le risque que fait peser chaque élestioire patrimoine. Dans cette entreprise, 5
syndicats sont représentésSud se débrouille pour donner des cheques vacalec&;DT
n'a pas de volonté d’avoir des propriétés, si onait s’en débarrasser ils seraient contents,
la CGT est plutét a vouloir le garder et la CFE-C@G@st pas pour mais ¢a tient a quelques
militants». Ce qui est assez étonnant c’est qu'aujourd’@wsyindicat majoritaire dans cette
entreprise est la CFE-CGC. lls ne sont habituelignpas pour garder ce patrimoine. L’élu
CFE-CGC rencontré est lui pour le conserver. Biedeinment comme d’autres syndicats
majoritaires dans d’autres entreprises, il est igtgdes conséquences d’'un changement de
majorité ou de son départ. Cela aurait, selorpluiy effet de privilégier les chéques vacances
au deétriment du patrimoine.

Une autre contrainte des comités d’entreprise gs dont face a de nombreux plans sociaux.
Les élus reconnaissent quéedourisme n’est pas prioritaire. Pour certains, ils ont trés peu
d’heures de délégation et ne prennent pas le tempsiter ces sujets correctement. S’investir
dans une SCI prend du temps et ils en ont peu.d&oat les communes, elles font aussi face
a des changements de majorité mais cela reste mairggué. Comme les CE, elles font face a
un mangue de temps pour traiter tous les dossiezsux concernant le patrimoine ne sont

souvent pas prioritaires.
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2. De fortes inquiétudes face a l'avenir

De facon générale, tous les propriétaires sontiéts pour I'avenir de leur patrimoine.
Comme nous avons pu le voir, ils sont assez isolésparfois des désaccords avec leurs
exploitants et des liens juridiques qui peuveneppsobléme et envenimer certaines situations.
Les propriétaires savent que les exploitants aattdes propositions ailleurs et peuvent partir.
lIs font état du passeé et sont inquiets. En effatains exploitants ne souhaitent pas renouveler
le contrat. Certaines fois, ils laissent du temyps jgropriétaires pour se retourner, proposent
d’accompagner le nouvel exploitant mais ils peuarsisi partir et ne pas faciliter la passation
de gestion. Prenons I'exemple de cette mairie, s#leait qu’elle allait devoir chercher
quelqu’un a la fin du contrat. L’ancien exploitaétait engagé a accompagner la commune et
a préparer I'arrivée du nouvel exploitant. Cepemdala trés vite abandonnée et est parti avec
son fichier client. Cela a nui a la nouvelle a¢éviPour la commune, I'ancien exploitant n'a
pas eu un comportemenhennéte et raisonnable
Quand les travaux sont a la charge des propriétalsesavent qu’ils doivent les réaliser pour
faire rester les exploitants. Certains anticipehdutres non par manque de temps et de
financement surtout. C’est le cas de cette madtie, sait la fin du bail proche. Elle a donc
monté un dossier, cherché des financements etés&agéunir tous les acteurs autour de la
table. Malheureusement, le dossier est bloqué fdatenoyens financiers. Méme si elle
entretient de trés bonnes relations avec son daptoielle le sait : il va partir car il a de
nombreuses propositions ailleurs et le site n'est §itué dans un lieu prestigieux avec des
retombées économiques tres importantes pour llle eéEaujourd’hui peur que personne ne
reprenne le village vacances. Elle est consciemesgn exploitant est un « gros » opérateur.
Elle s’'interroge sur le fait que si lui part, q@ra capable et aura la volonté de reprendre le
village.

Un des propriétaires a essayé de dialoguer aveexguoitant pour savoir si celui-ci voulait
rester ou non. Il n’a pas eu de réponse et cetetedans une situation compliquée car il ne sait
pas s'il doit s'investir pour retrouver quelqu’un.

De plus, les propriétaires regroupés en SCI faoe fa des situations de plus en plus
compliquées. Une des SCI était basée sur un systeém@mpte courant. Si un propriétaire avec
un compte courant tres élevé demandait le rembmasede son compte courant, la SCI
n'aurait pas été capable de payer et donc de veadeatiellement un bien. Pour remédier a ce

probleme, il a été décidé que les comptes coudmstpropriétaires soient transformés en parts
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sociales. Si un propriétaire veut partir, il dditra vendre ses parts. Aujourd’hui, certains « gros
propriétaires » n'ont pas encore accepté le chaagest personne ne peut vraiment les en
obliger. Si un tribunal décide le remboursement édiat alors la seule solution pour les
propriétaires de la SCI sera de vendre un villagejui fait peser un wrai risque sur tout le
patrimoine de I'association.

Enfin, certaines situations sont bloquées depuss ateées et les propriétaires paient des
administrateurs judiciaires, des avocats, notairais rien ne semble avancer. C’est le cas d’'un
des comités d’entreprise. Celui-ci a eu des probteavec son exploitant, le bail courait encore
sur 15 ans. Il a donc payé un administrateur jadeia hauteur de 30 000 euros par an pour
régler la situation. Il a fallu attendre la fin dail pour débloquer la situation. Cela appauvrit le
patrimoine cax c’est toujours de I'arger(tes 30 000 euros versés a I'administrateur jadhiei

par an)qui n’est pas mis la ou il pourrait étre mis Les propriétaires ont fait état d’un certain
nombre de cas ou la situation est bloquée et sétept pour I'avenir. Cela ne joue pas en leur
faveur au cours des conseils avec les autres sytsdien effet, ils perdent en crédibilité et n’ont

pas assez de poids pour pousser les décisionseur f@e la conservation de ce patrimoine.

3. Peu de perspectives d’avenir

Une partie des propriétaires a une vision a westéerme. En effet, ils ne s’interrogent
sur I'avenir du bien qu’'une année avant la fin dil.b)’ai été assez étonnée du manque
d’anticipation des propriétaires. Ce sont d’ailkesouvent ceux qui ont déja vu leurs anciens
exploitants partir pour ces mémes raisons et onpagula suite des difficultés a retrouver
quelqu’un. Il y a ceux qui anticipent car il y @rgxemple, des travaux a faire et ils savent que
si ces derniers ne sont pas faits I'exploitantestara pas.

Dans le cas de la fin d’un bail, les situationstsussi variées qu'il y a de propriétaires.
Si nous reprenons I'exemple de cette mairie inqud voir partir son exploitant faute de
travaux dans le village, elle a décidé de faireappel d’offre porté sur le tourisme social et
solidaire. Cela permettra de faire un écrémagé&egthire les opérateurs du marché lucratif. Si
aucun opérateur du tourisme social et solidairemaite reprendre le centre, elle envisage
plusieurs possibilités. Elle exclut de reprendrgdation de la structure car elle n’en a pas les
moyens et les compétences. Elle envisage dondedd louer a un autre gestionnaire, soit de

le vendre en parcelles ou en totalité, soit derlselogements a des particuliers mais il faudrait
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faire des travaux d’isolations pour I'hiver carst'@n village qui fonctionne actuellement que
pendant I'été.

Méme si elles sont attachées aux valeurs du toarsial et solidaire, certaines communes
situées en milieu rural avouent vouloir simplenteotiver un exploitant capable de s’investir
personnellement et financierement dans le villageatances. Elles savent que cette demande
apportera plus de gestionnaires du marché lucnadis n’'ont pas ou plus les moyens d’investir
financierement.

Un propriétaire souhaite quant a lui que son elgqubis’investisse plus. Il ne veut pas le mettre
dehors mais si celui-ci ne le fait pas, il ne raredkgra pas le contrat et se tournera vers un autre
opérateur du tourisme social et solidaire. Il dgja qu’un de ses exploitants sur un autre centre
serait prét a reprendre la gestion.

Nous avons vu précédemment que les propriétavagerd aussi des contraintes
personnelles. Concernant I'importance des syndatdesrisque d’'un changement de majorité,
un élu de comité d’entreprise a essayé de troumerselution pour que son patrimoine ne
disparaisse pas. Il sait qu’'un des CE de son aimgeeg une politique de conserver les biens. |l
est a peu pres slr que la majorité syndicale negera pas aux prochaines élections. Il va donc
demander a ce que le CE rachéte les parts des &HreCela permettra de pérenniser le bien.
Seulement, il faut payer des frais de mutation mparsonne ne veut les payer. Cette situation
met en péril la survie de ce patrimoine a vocasiociale.

Au cours d’un entretien avec un syndicat, celws’est interrogé sur le cas de la dissolution
d'un CE. Si un CE venait a disparaitre alors queeth@raient ses parts de SCI si aucun autre
CE n’a la capacité de les racheter ? Cela entwifribaussi la possible dissolution de la SCI ?
Ou encore de longues procédures judiciaires ? Destigns auxquelles il est difficile de
répondre sans connaitre exactement la situatida 8€I et des différents CE. Cependant les
élus doivent trouver les réponses pour protégerdatrimoine.

Concernant des achats de structures, aucun desgpames n’a la volonté d’'investir a nouveau
dans ce type de patrimoine. lls essayent déja dieigat d’entretenir ce qu’ils ont. Concernant
la vente des biens, ils sont tous catégoriquesesiait que vendre serait vraiment le dernier

recours mais avouent ne jamais étre a I'abri dagwsion en valeur de la vente d’un bien.
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Dans cette derniére partie, nous avons pu voirlegsiecontraintes personnelles des
propriétaires sont fortes et remettent en causeai@tien de ce patrimoine. Il n’est en aucun
cas protégeé et son avenir est fonction des désigotitiques qui peuvent étre prises. Il peut
alors étre directement menacé de disparition.

Les propriétaires ne sont pas confiants en I'avetrsont soumis aux décisions des exploitants.
lIs n'ont que trés peu de moyens pour retenir egsiers.

Pour essayer de conserver leur patrimoine, ils/essae le regrouper dans des SCI « solides ».
Donner I'exploitation de ce patrimoine a un opéaratiu marché lucratif n’est pas une solution
exclue en ce qui concerne les mairies. Ce choia pkrs difficile a faire pour les comités
d’entreprise. Concernant la vente, elle restedmidre solution méme si tous l'ont déja
envisagée. On notera tout de méme une grande e§seuv les comités d’entreprise qui restent
les plus attachés a ce patrimoine historique.
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Conclusion générale

Le tourisme social et solidaire est un tourismeaggant une diversité d’acteurs autour
de valeurs basées sur une économie sociale etiselide nom, il est peu connu du grand
public et reste stigmatisé comme étant un touriandestination des personnes défavorisées
alors que beaucoup de concitoyens ont, en padé&saaux vacances grace a ses acteurs. I
représente un poids non négligeable dans I'écontonigstique frangaise méme si ce poids
reste tres difficile a quantifier. En effet, commaus avons pu le voir, les études réalisées ne
portent pas sur I'ensemble des opérateurs. De gymyis les années 1980, le tourisme social
et solidaire a fait face a de nombreux bouleversgsnd a, tout d’abord, vu les aides publiques
qui lui étaient accordées se raréfier. Aujourd’liudoit faire face a un secteur concurrentiel
fort et s’adapter a une demande en constante éwalut semble impératif qu’un état des lieux
de I'ensemble des villages de vacances mais aedeutes les autres structures des acteurs du
tourisme social et solidaire soit réalisé. Sansg,cklreste tres compliqué d’évaluer ce qu'il
représente sur le territoire francais et sa vriegpdans I'économie touristique. De plus, cela
apporterait du poids a ses acteurs pour montrecejiie forme de tourisme est un tourisme en
devenir, capable d’innover et de mutualiser sesshiges connaissances et ses compétences si
on lui en donne les moyens. L'initiative de regreuples opérateurs autour d’'une charte
affinitaire du TSS et de créer l'association ParsoMacances est un bel exemple de

mutualisation.

Apres avoir validé I'hypothése que I'associati@arddurs Vacances est un échantillon
représentatif du secteur des villages de vacangdeutisme social et solidaire, nous avons
cherché a comprendre qui étaient les propriétaivegatrimoine de cet échantillon. Il existe
un trés grand nombre de propriétaires que noussgwonegrouper par grandes catégories. Pour
I'ensemble du tourisme social et solidaire, lesxdgnandes catégories de propriétaires les plus
souvent rencontrées sont les collectivités terales et les associations de gestionnaires. Dans
notre échantillon, la deuxieme famille la plus p@ntée est les comités d’entreprise. Il est
important de le rappeler car I'analyse des entnstfaite au cours du dernier chapitre porte
principalement sur ces deux grandes familles. Ds, plous avons montré que la présence en
tant que propriétaire de la caisse centrale degtastsociales (CCAS) fait pencher la balance

en faveur des comités d’entreprises et assimii@so® enlevions ce propriétaire, les chiffres
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seraient similaires a ceux de I'ensemble. Cependatre échantillon des propriétaires étant ce
qu’il est, nous pouvons dire gu’il est représehtaincernant le type de propriétaires mais qu'il

ne I'est pas au regard des proportions occupéeshpaun.

Comme nous avons pu le voir, selon la famille guédle ils appartiennent, les
propriétaires ont des enjeux et des intentiongudifftes qui peuvent méme étre contradictoires.
A noter qu'a l'intérieur d’'une méme famille, il estissi possible de faire des distinctions. On
rappellera ici, pour exemple, le cas des comitéatdeprises et assimilés qui selon leur taille et
leur syndicat n’ont pas la méme approche. Il emdeshéme pour les collectivités territoriales
qui selon leur taille et leur localisation ne fqrdas face aux mémes problématiques. Une
commune de moins de 3 000 habitants en milieu meabénéficiant pas d’'une attraction
touristique forte n'a pas les mémes interrogatign&ine commune située dans un lieu
hautement touristique.

Tous ces propriétaires sont attachés a leur patranG@ependant, il faut ici faire une distinction
entre le fait qu’ils soient attachés a leur biensnga’ils ne sont pas obligatoirement attachés
aux valeurs du tourisme social et solidaire. Il igiadeux principaux cas de figure : ceux qui
connaissent I'histoire et les valeurs du tourisoat et solidaire et qui y sont attachés et ceux
qui ne les connaissaient pas mais se sont toutédeennetrouvés dans ces valeurs. Pour ceux
qui ont une connaissance des valeurs socialest ih@éniable que cela freine une éventuelle
sortie du patrimoine. A l'inverse, il n’est pas pitde d’affirmer que la non-connaissance du
tourisme social et solidaire pousserait une évédletgertie de ce patrimoine étant donné que
les avis divergent. En effet, certaines collecdwiterritoriales et autres propriétaires souhaitent
faire un appel d’offre avec un certain écrémage pbtenir des candidatures issues du tourisme
social et solidaire quand d’autres ne semblenEpasfermés a une éventuelle sortie (vente ou
gestion par un opérateur du marché lucratif). @esidrs ont souvent une connaissance limitée
a leur seul exploitant concernant le TSS. S’ilsieviala possibilité de découvrir ce qu’est le
tourisme social et solidaire dans sa globalitécg@ux opérateurs par exemple, il pourrait étre
intéressant de voir si leurs choix de vente oueadgign par un opérateur du marché lucratif en
seraient impactés.

Les difficultés financieres rencontrées par la mejales propriétaires sont un réel enjeu. Ici,
encore, il existe cependant des differences emseptofils de propriétaires. Les comités
d’entreprises sont de plus en plus frileux a I'isti&sement et les collectivités territoriales
subissent la baisse des aides publiques. Cepenitlamnigst pas possible de dire qu’'un

propriétaire en difficulté financiére n’'investiragpou a I'inverse qu’un propriétaire avec une
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situation confortable investira plus. La questiorafnciere est assez liée a I'attachement des
propriétaires aux valeurs du tourisme social etaok ainsi qu’a leur patrimoine.

Enfin, et c’est une des hypotheses qu’il a étdue facile a confirmer au cours des entretiens,

les propriétaires sont souvent isolés dans leuixafiavenir. Méme si certains reconnaissent

gu’ils ne sont pas assez impliqués, tous pensemgaseétre assez entourés et épaulés. lls
aimeraient avoir plus de soutien. Tous attendeatut®up plus de leur opérateur, de leur

fédération, des régions et des instances publigeles les différents cas de figure. Chacun

tente de faire comme il peut avec ses propres nsgyeur préserver ce patrimoine.

En effet, quels pourraient étre les leviers agsopiar les acteurs du tourisme social et
solidaire pour impliquer davantage les proprié&igi, rappelons-le, sont les uniques
décisionnaires concernant I'avenir de ce patrim@itNous pouvons ici donner quelques pistes
possibles qui pour certaines ont été évoquéeeseparrbpriétaires eux-mémes. Tout d’abord,
les opérateurs pourraient proposer des formatigpesstsur la connaissance du tourisme social
et solidaire ou encore sur les modalités de gesdtiome structure immobiliere comme une SCI.
En effet, les opérateurs historiques ont une pratimportante et pour certains ils sont aussi
gestionnaire de ce type de structures. Dans certas, cela pourrait renforcer les liens entre
propriétaires et exploitants et faire diminuer l&fieince qui s’est installée au fil des années.
De plus, il existe aujourd’hui de nombreux cabirtEonseils et d’ingénierie a destination des
propriétaires « privés » et des collectivités terirales. Nous pourrions ici citer le cabilétV
Conseil qui aide ces dernieres a valoriser leur bien emé@nmce avec leurs projets de
développement touristique. L&inov Géfilest un syndicat professionnel national regroupant
les cabinets conseil en tourisme-loisirs-culturécggdisés en ingénierie touristique, marketing,
ingénierie culturelle, programmation et AMO. Demtwreux cabinets y sont référencés comme
Somivalou encoréMission Tourisme
Les perspectives d’avenir des villages de vacatecégurisme social et solidaire sont soumises
aux enjeux et aux contraintes personnelles auxdoptsface les propriétaires. Aujourd’hui,
ces derniers sont inquiets et ne sont pas confiaoésa I'avenir. Concernant leur bien, ils ont
une vision a trés court terme. Heureusement, be@uoait la vente comme le dernier recours.
Cependant, impliquer davantage tous les acteuteutisme social et solidaire & comprendre
et connaitre les problématiques des propriétaioesrait favoriser les échanges et permettre

aux propriétaires de préparer et d’assurer un agece patrimoine.
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Annexe A : Charte constitutive d’'un pdle affinitaire du tourisme social et solidaire de
I'association Parcours Vacances
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Préambule

Le tourisme social et associatif, qui a longtemps constitué un outil privilégié pour
la democratisation des vacances, de la culture et des loisirs, connait aujourd”hui
des difficultés considérables dues & cing raisons cumulatives :

1. le désinvestissement de I'état et des caisses d'allocations familiales qui
etaient jusqu’aux années 80, les principaux financeurs des villages et
centres de vacances ;

2. un éloignement de beaucoup de comités d'entreprise, de leurs
partenaires naturels souvent par méconnaissance du rdle et de la place
du tourisme social ;

3. les difficultés budgétaires rencontrées par les collectivités locales,
genérant la baisse de leur intervention notamment au service des
départs en séjours collectifs ;

4 le développement d'une offre de séjours a bas prix et e plus souvent &
contenu minimum, proposée par des opérateurs du secteur concurrentiel
dans |'objectif de capter ce qu'ils ne voient que comme « un marche » ;

b.  le vieillissement d'un patrimoine qui a en moyenne 30 ans d’existence,
voire beaucoup plus.

Cette sitnation nécessite que des solutions soient rapidement
trouvées pour éviter le pire : le risque de disparition de tout on
partie de ce secteur d’activité historique, né du combat
commun des organisations syndicales et des associations
d’éducation populaire.

C'est dans ce cadre que, loin des démarches du monde de I'économie
concurrentielle et libérale, nous défendons le développement de coopérations
basées sur la reconnaissance mutuelle des spécificités et la proximité des
valeurs portées par nos structures. Ainsi, quatre organisations qui occupent une
position reconnue dans le combat pour la solidarité et I'accés du plus grand
nombre & I'éducation, aux vacances et aux loisirs, ont décidé d'initier non pas
une fusion, mais un regroupement de complémentarités au service d'une
meilleure reconnaissance des valeurs communes qu’elles portent, en créeant un
pdle affinitaire du tourisme social.

3
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LANCAV-TT :
principale coordination des comités d'entreprise, ouverte 4 tous les organismes
créateurs d'activités sociales et culturelles (CE, COS, CASC et collectivités)

La CCAS:
organisme sui generis de gestion des activités sociales et culturelles des salariés
des industries électrique et gaziére

La ligue de I'enseignement :
principale association & finalité éducative de notre pays, qui regroupe aujourd’hui
1.6 millions de membres et agit dans 24 000 communes

Vacances Léo Lagrange :
branche « tourisme social » de la communauté Léo Lagrange

Ces gquatre organisations conduisent des actions partagées depuis de
nombreuses années. Elles considérent aujourd’hul nécessaire de progresser

vers la mise en ceuvre d'une politique commune, visant d abord 3 mieux faire
reconnaitre par la société les valeurs gqu’elles défendent, mais aussi, 4 développer
ensemble de nouvelles actions au bénéfice de leurs membres ou ressortissants
respectifs, et plus globalement des publics les plus fragiles qui ont besoin d'un
soutien actif, comme ceux représentes par les associations caritatives.

Parce que I'ambition de ce groupement n’est ni de se sanctuariser, ni de se
replier, ni de concurrencer les coordinations existantes, mais bien de mettre en
synergie des identités et des activités originales, complémentaires et surtout
mutuellement enrichissantes, ce pdle affinitaire pourra étre élargi a de nouveaux
partenaires a la double condition impérative :

1. de partager les valeurs des membres fondateurs telles qu’elles sont
exposées au point suivant,
Z d'accepter un principe de mutualisation visant & plus d'efficacité au

service de tous.

4
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Les valeurs du groupement

1. MNous inscrivons résolument notre pdle dans une démarche de
transformation sociale, et entendons avoir une déemarche revendicative
auprés de 'ensemble des pouvoirs publics et du patronat pour que
I'acces aux vacances, a la culture et aux loisirs soit une de leurs priorités.

Z.  Mous appuyons notre démarche sur I'engagement citoyen et le
fonctionnement democratique de nos organisations qui font une place
importante au militantisme sous toutes ses formes.

3. Mous revendiguons l'intérét primordial de la mixité sociale. C'est en effet
une des principales caractéristigues du tourisme social et associatif que
de brasser des populations d'origines et de conditions sociales,
culturelles ou economigues difféerentes qui, dans la vie quotidienne,
n'auraient pas eu la chance de s'enrichir de leurs différences. Cette
demarche fondatrice du tourisme social et associatif ne peut pleinement
s'exprimer gu'en s'appuyant sur les valeurs de |a laicite.

4 Nous bannissons résolument dans nos séjours toute forme de
segregation, toute forme d'élitisme et a fortiori toute forme de racisme
et de discrimination. C'est dans ce cadre gque nous entendons, par
exemple, pleinement favoriser I'accueil, I"'accompagnement et
I'insertion dans nos sejours des personnes en situation de handicap.

h.  Nous défendons les principes de I'économie sociale et solidaire en
renforgant fe rdle d"acteur du développement économigue territorial joug
par nos etablissements (en s'appuyant par exemple sur les
approvisionnements en circuits courts par le recours a des fournisseurs
et des prestataires locaux). En assurant la valorisation et la promotion de
la culture dans toutes ses dimensions, notamment en etablissant avec les
populations locales une relation de proximiteé et de respect mutuel. En
inscrivant notre action dans des approches respectueuses de
I'environnement.

5
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Nous entendons avoir une demarche de considération & 'égard des
salaries de nos structures, dans ["esprit des conventions collectives
régissant nos activités, en les associant au projet des entreprises qui constituent
le pole. Contrairement a la pratique historigue de 'industrie touristique, nous
considerons que nos salaries doivent d’abord mettre en ceuvre le projet politique
de nos organisations, et dans ce cadre offrir & nos résidents les meilleures
conditions de déroulement de leur séjour, mais que cette démarche ne doit pas se
faire au preéjudice des conditions de travail de nos personnels.

Enfin, nous sommes déterminés a ce que nos entreprises de I'économie sociale
et solidaire continuent d’étre des acteurs majeurs du développement de
l'emiploi associatif

Parce gu'elles sont attachees a la transparence, les organisations membres du
pdle informeront leurs résidents des valeurs qui les réunissent.

Mais bien évidemment, nos valeurs sont principalement illustrees par
le contenu de nos sejours tel qu'expose ci-apres.

]
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Le contenu des séjours

Lors de l'instauration des congés payeés, le gouvernement du front populaire
deéclarait que les vacances constituaient un « outil privilegié pour I'émancipation
des travailleurs et leur famille ». Nous navons rien invente de plus pertinent
depuis lors !

Mais concourir a la promotion des individus requiert d'avoir des exigences en
matiére d'organisation des séjours afin de concilier la nécessaire détente avec la
reflexion, la curiosité, la découverte et la prise de conscience |

C'est a partir de cette réalité gue doit étre aujourd’hui revisitée la notion de
tourisme social. Car s'il est nécessaire de prendre en compte les bouleversements
dus a la mondialisation et les attentes gque nourrissent les formidables evolutions
technologigues, nous sommes convaincus gue notre projet doit, plus gue jamais,
contribuer activement au renforcement d'une citoyennete active.

1.  Mieux informer les publics : nous affirmons notre volonte d'informer
pleinement nos résidents, tant sur les contenus de nos sejours (liste
des prestations, type d'hébergements, présentation des prestations...),
que sur les valeurs qui sous-tendent notre action, tant il nous semble
aussi important d'exposer « ce que nous faisons » que d'exposer « qui
NOUSs SOMMes ».

7. Mieux recruter et mieux former nos personnels : parce gue nous nous
battons pour le retour & une citoyenneté active, nous affichons notre
volontg d'étre encore plus explicites lors du recruternent des cadres en
leur exposant toujours plus clairement nos valeurs et notre
positionnement dans la Société. Si nous n'exercerons jamais la moindre
pression pour faire adhérer quicongue & un parti ou & un syndicat, nous
avons néanmoins toute latitude pour indiquer aux cadres que nos
mouvements sont clairement progressistes et, & ce titre, intransigeants
en matiére de laicite et des principes fondateurs de la Bepublique. Cette
demarche nécessite de leur offrir la possibilité de banéficier de
formations permettant la bonne compréhension des valeurs qui nous
animent. Présenter clairement ce positionnement est de notre intérét
mais aussi celui de nos salariés.

3. Mieux animer : les centres et villages de vacances ne sauraient étre des
espaces clos, ni des lieux de séjours passifs et encore moins des lieux de
reproduction de la société de divertissement et de sous-culture
abétissante

T
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qui ne se développe que trop dans le monde actuel. Notre démarche doit
donc s'inspirer d’'un maitre mot ; « I'eclectisme ». Si notre souci
primordial est de créer des « vacances joyeuses », cela n'est absolument
pas incompatible avec le souci de sensibiliser nos résidents a la culture et
a la citoyenneté active... Convivialité, découvertes, culture, respect, prise
de conscience, vivre ensemble, sports sont & nos yeux les ingredients
forternent recommandés & nos équipes... Ce qui induit aussi une
complémentarité dans les profils de recrutement de nos animateurs !

4. Aider chacun a s’ouvrir sur le monde : si les centres et villages de
vacances doivent étre des vecteurs importants pour permettre &8 chacun
de decouvrir un environnement national de proximité, nos séjours
doivent aussi offrir 8 nos résidents la possibilite de découvrir d'autres
cultures, d'autres maniéres de vivre et ainsi, de renforcer leur idée
d'appartenance a la communaute des Hommes en participant a leur
donner les clefs nécessaires pour qu'ils puissent assumer pleinement
leur réle de Citoyens du monde et de militants de la paix et de 'amitié
entre les peuples.

Dans ce cadre et parce qu’ils ont une mission essentielle, les séjours &
I"'étranger doivent &tre redynamiseés, redimensionnés en leur donnant un
contenu plus ambitieux dans I'objectif de renforcer les échanges.

En résumé, nous voulons porter une attention forte au
contenu de nos séjours dont 1'objectif sera d’amener les
vacanciers « vers le hant », en leur offrant un espace vacances
qui conjugue repos, détente, plaisir et découvertes éducatives.

]
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Un nouveau modele économique

Nous nous battons pour un droit
aux vacances pour tous.

Il implique que les séjours soient
accessibles au plus grand nombre,
et nécessite une politique tarifaire
adapteée et juste.

Cette politique ne peut se construire que sur une double exigence : la maitrise
du patrimoine par les opérateurs du tourisme social et associatif grace a la
reconnaissance et a I'accompagnement de I'Etat, des collectivités et institutions,
et le développement d'une aide a |la personne revisitée et reconstruite sur la base
des outils existants {chéques vacances, CAF, ressources des CE....) mais en
activant plus encore les leviers de la mutualisation et de la solidarite.

Cette double exigence est a la fois une bataille revendicative et idéologique,
mais surtout une nécessité vitale pour le progrés.

Dans les annees de relative prospérité des comités d'entreprise, un modéle de
contrat de régie lié a leurs propriétés en propre ou partagées a été mis en place.
Les contraintes actuelles font que ce systéme est fortement fragilise.

Une réflexion est actuellement en cours pour trouver de nouvelles modalités
qui puissent concilier les possibilités contributives des comités d'entreprise
copropriétaires et la pérennisation des organismes gestionnaires.

B
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Baseée sur le respect mutuel et la prise en compte des impeératifs
de chacun, la création du poéle affinitaire devra permettre & ces
deux modéles de continuer a s’appliquer concomitamment a tous
les partenaires de notre groupement, dans une perspective de
complémentarité et non de concurrence.

Car, il ne faut pas se cacher qu'aujourd'hui et sans condamnation aucune, trop de
prescripteurs (CE, COS5, CASC, Associations...) qui pourtant partagent les valeurs
progressistes et émancipatrices que nous portons, se tournent vers le tourisme

marchand faute de lisibilité et quelgues fois de créedibilité des acteurs du tourisme
social et associatif.

10
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Conclusions

Motre regroupement peut &tre, 8 moyen terme, une référence majeure du
tourisme social et associatif dans notre pays. Lorigine des fondateurs en fait un
outil singulier autant qu'une force revendicatrice dans le domaine des vacances.

A ceux qui veulent rejoindre le pdle, nous souhaitons, par avance, une cordiale
bienvenue dés lors qu'ils partageront, sans équivoque, les principes et orientations,
les impératifs economiques et citoyens exprimes ci-dessus.

A ceux gui de bonne foi craignent qu'une affirmation politique trop explicite puisse
nous pénaliser, nous exprimons la conviction que si nous voulons recongueérir les
partenariats naturels avec les comités d'entreprise et les collectivités notamment,
ce n'est pas que par la qualité de notre literie mais aussi par la pertinence de notre
projet social, sociétal et éducatif que nous y parviendrons !

Par notre engagement commun, nous affirmons travailler ensemble, riches de
nos différences et experiences mutuelles, pour défendre haut et fort un autre
choix de société.

MNous proposons que vive et se développe le droit aux vacances et aux loisirs
pour tous, participant ainsi d'une démarche d'éducation populaire offrant 3
I'ensemble de nos concitoyens I'accés 3 toutes les formes de culture, vecteurs
d’emancipation sociale.

C'est I'ensemble de ces défis, qu'en s'associant, nos quatre organisations
ambitionnent de participer a relever. Elles invitent maintenant d'autres
organisations on associations a les rejoindre pour partager cette
ambition et ce combat.
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Annexe B : Tableau des villages de vacances de $asiation

Parcours Vacances
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ARTES Chétel Deux Sawies Montagne | O 1 1 20 48 0 1 1 1 3 1 0
ARTES Gérardmer Lorraine Haute-Marne | Campagne| 1 1 1 36 156 0 1 1 1 3 FamillePlus | O 0
ARTES Ambleteuse Nord-Pas-de-Calais Mer 1 0 1 92 350 0 1 1 1 3 1 0
ARTES Vieux-Boucau Pyrénées Océan Mer 1 0 1 142 520 0 1 1 1 3 1 0
ARTES Chamrousse Dauphiné Dréme Montagne 1 1 1 95 400 0 1 1 1 3 1 0
AZUREVA |Lacanau Medoc Aquitaine Nord Mer 1 0 1 115 340 0 1 1 0 3 FamillePlus | 1 0
AZUREVA | Argelés-sur-Mer Aude Pyrénées- Mer 1 0 1 91 364 0 1 0 1 2 FamillePlus | 1 0
AZUREVA Font-Romeu Aude Pyrénées- Montagne 1 1 1 80 240 0 1 1 0 1 FamillePlus | O 1
AZUREVA Saint-Cyprien Aude Pyrénées- Mer 1 0 1 111 520 0 0 1 1 3 FamillePlus | 1 0
AZUREVA Sigean Aude Pyrénées- Mer 1 0 0 65 334 0 0 1 1 2 1 0
AZUREVA Fournols Auvergne Limousin Montagne | 1 0 1 88 260 0 1 1 1 3 1 1
AZUREVA Murol Auvergne Limousin Montagne | 1 1 1 62 200 0 1 1 0 2 | FamillePlus| O 0
AZUREVA Métabief Bourgogne Franche- | Campagne| 1 1 1 62 150 0 1 1 1 3 | Tourisme&H| O 1
AZUREVA Arzon Bretagne Mer 1 1 1 85 425 0 1 1 1 3 1 1
AZUREVA Trégunc Bretagne Mer 1 0 1 129 NR 0 1 1 1 3 0 0
AZUREVA |Sainte-Montaine Centre Campagne | 1 0 1 68 136 0 1 0 1 3 1 0
AZUREVA Fréjus Cote d'Azur Mer 1 0 1 227 500 0 1 0 1 3 1 1
AZUREVA La Londe-les- Cote d'Azur Mer 1 1 1 131 393 0 1 0 1 3 1 1
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AZUREVA La Clusaz Deux Sawies Montagne | 1 1 1 98 300 0 1 1 0 1 | FamillePlus| O 0
AZUREVA Les Menuires Deux Sawies Montagne | 1 1 0 NR NR 0 0 0 0 NC 0 0
AZUREVA Agde Languedoc Mer 1 0 1 170 750 0 1 0 1 2 | FamillePlus| 1 1
AZUREVA | Le Grau-du-Roi Languedoc Mer 1 0 1 104 416 0 0 1 1 2 1 0
AZUREVA Bussang Lorraine Haute-Marne | Campagne| 1 1 1 180 270 0 1 1 1 3 1 0
AZUREVA La Maléne Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 1 36 NR 0 0 1 0 NC 0 0
AZUREVA Mur-de-Barrez Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 1 100 700 0 1 1 1 3 0 0
AZUREVA Nages Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 1 88 NR 35 1 1 0 1 0 0
AZUREVA Hauteville-sur- Normandie Mer 1 0 1 74 200 0 1 1 1 NC | FamillePlus | 0O 0
AZUREVA Longeville-sur- Pays de la Loire Mer 1 0 1 92 360 0 1 0 1 2 0 0
AZUREVA Longeville-sur- Pays de la Loire Mer 1 0 0 46 366 33 0 1 1 2 1 0
AZUREVA Pornichet Pays de la Loire Mer 1 0 1 150 300 0 1 0 1 2 0 0
AZUREVA Fouras Poitou-Charentes Mer 1 0 1 84 412 42 0 1 1 3 1 1
AZUREVA Le Grand- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 93 410 20 1 0 1 2 1 0
AZUREVA Ronce-les- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 300 600 0 1 0 1 4 1 1
AZUREVA Anglet Pyrénées Océan Mer 1 0 1 125 350 0 1 0 0 2 1 0
AZUREVA Aragnouet Pyrénées Océan Montagne | 1 1 0 22 110 0 0 1 1 2 0 0
AZUREVA | Hendaye Plage Pyrénées Océan Mer 1 1 1 120 480 0 1 0 1 3 1 1
AZUREVA Hossegor Pyrénées Océan Mer 1 0 1 108 292 0 1 1 1 1 0 0
AZUREVA La Mongie Pyrénées Océan Montagne | 1 1 0 21 NR 0 0 1 0 NC 0 0
AZUREVA Aréches Rhoéne Ain Loire Montagne | 1 1 1 118 264 0 1 0 1 2 | FamillePlus| O 1
AZUREVA Les Karellis Rhoéne Ain Loire Montagne | 1 1 1 124 NR 0 1 0 1 3 | FamillePlus| O 1
CAMBOUSSE Brassac Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 1 40 201 0 0 1 1 3 1 0
CCAS Le Monétier-les- Alpes Provence Montagne | 1 1 1 147 416 0 1 1 0 NC 1 0
CCAS Le Sauze, Alpes Provence Montagne 1 1 0 73 185 NR 1 0 0 NC 1 0
CCAS Savines-le-lac Alpes Provence Montagne | 1 1 1 63 298 70 1 1 0 NC 0 0
CCAS Kaysersherg Alsace Campagne | 1 1 1 96 350 0 0 1 1 NC 1 0
CCAS Munster 68140 Alsace Campagne | 1 1 0 71 368 19 0 1 1 NC 0 0
CCAS Arés - Arcachon Aquitaine Nord Mer 1 1 0 104 446 62 1 1 1 NC 0 0
CCAS Soulac-sur-Mer Aquitaine Nord Mer 1 0 0 136 596 40 1 0 0 NC NR [ NR
CCAS Estagel Aude Pyrénées- Campagne | 1 1 1 72 138 0 1 1 1 NC 0 0
CCAS Matemale Aude Pyrénées- Montagne | 1 1 1 106 347 0 1 1 0 NC 0 0
CCAS Saint-Cyprien Aude Pyrénées- Mer 1 1 0 200 957 138 0 1 1 NC 1 0
CCAS Sainte-Marie Aude Pyrénées- Mer 1 0 0 95 570 0 0 1 1 NC 0 0
CCAS Le Monastier- Auvergne Limousin Montagne 1 1 0 50 214 6 1 1 1 NC 0 0
CCAS Pleaux Auvergne Limousin Campagne | 1 1 1 171 625 0 1 1 1 NC 1 0
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CCAS Super-Besse Auvergne Limousin Montagne | 1 1 1 95 432 0 1 1 1 NC 1 0
CCAS Serbonnes Bourgogne Franche- | Campagne| 1 1 1 40 148 30 1 1 1 NC 1 0
CCAS Morgat Bretagne Mer 1 1 1 80 158 0 1 0 1 NC 0 0
CCAS Mousterlin- Bretagne Mer 1 1 0 76 382 27 0 1 1 NC 0 0
CCAS Trébeurden Bretagne Mer 1 1 1 87 179 0 1 0 1 NC 0 0
CCAS Trégastel Bretagne Mer 1 1 0 62 264 0 0 1 0 NC 0 0
CCAS Chinon Centre Campagne | 1 1 1 46 194 0 0 1 1 NC 1 0
CCAS Borgo Corse Mer 1 0 0 149 624 20 0 1 1 NC 0 0
CCAS Calvi Corse Mer 1 1 0 15 64 0 0 1 1 NC 1 0
CCAS Erbalunga Corse Mer 1 0 0 30 130 0 0 1 1 NC 1 0
CCAS Marinca- Corse Mer 1 1 1 390 1534 0 1 1 1 NC 0 0
CCAS Petreto- Corse Mer 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 NC 1 0
CCAS Giens Cote d'Azur Mer 1 1 0 77 342 0 0 1 0 NC 0 0
CCAS Le Brusc-Six- Cote d'Azur Mer 1 1 1 100 545 0 0 0 1 NC 0 0
CCAS Menton Cote d'Azur Mer 1 1 0 43 125 0 1 1 1 NC 0 0
CCAS Tounes Cote d'Azur Campagne| 1 1 0 79 344 0 0 1 1 NC 1 0
CCAS Pont-de-Claix Dauphiné Dréme Montagne 1 0 0 29 122 17 0 1 1 NC 1 0
CCAS Aussois Deux Sawies Montagne | 1 1 1 64 384 0 1 1 1 NC 0 0
CCAS Beaufort Deux Sawies Montagne | 1 1 0 21 90 0 0 1 0 NC 0 0
CCAS Les Saisies, Deux Sawies Montagne | 1 1 0 79 330 0 0 1 1 NC 0 0
CCAS Megéwe Deux Sawies Montagne | 1 1 0 45 189 0 1 1 1 NC 0 0
CCAS Morillon Deux Sawies Montagne | 1 1 1 71 368 0 0 1 1 NC 0 0
CCAS Val-dlsére Deux Sawies Montagne | 1 1 0 42 181 0 1 1 1 NC 0 0
CCAS La Ville-du-Bois lle-de-France Ville 1 1 0 50 140 0 1 0 0 NC 0 0
CCAS Paris Richerand lle-de-France Ville 1 1 0 49 105 0 0 1 1 NC 0 0
CCAS Villeneuve-Saint- lle-de-France Ville 1 1 0 21 125 2 0 1 0 NC 0 0
CCAS Aimargues Languedoc Campagne | 1 0 0 36 155 0 0 1 1 NC 1 0
CCAS Cap-d'Agde Languedoc Mer 1 1 1 363 1283 0 1 1 1 NC 1 0
CCAS Luchon Midi-Pyrénées Montagne | 1 0 0 24 50 0 1 0 1 NC 0 0
CCAS Savignac Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 38 168 20 0 1 0 NC 0 0
CCAS Verzeille Aude Pyrénées- Campagne | 1 0 0 16 47 NR 0 1 0 NC 1 0
CCAS Chilhac Auvergne Limousin Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 NC 0 0
CCAS Merlimont Nord-Pas-de-Calais Mer 1 1 1 89 314 0 1 1 1 NC 0 0
CCAS Aubenille Normandie Mer 1 1 1 50 210 0 0 1 1 NC 0 0
CCAS Pradelles Auvergne Limousin Campagne| 1 1 0 22 144 NR 0 1 1 NC 0 0
CCAS Les Sables- Pays de la Loire Mer 1 1 1 66 132 0 1 0 1 NC 0 0
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CCAS Saint-Brévin- Pays de la Loire Mer 1 1 1 50 116 36 1 0 0 NC NR [ NR
CCAS Saint-Florent Corse Mer 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 NC 1 0
CCAS Gourdon Midi-Pyrénées Campagne | 1 1 0 22 244 NR 0 1 0 NC 1 0
CCAS Ispagnac Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 NC 0 0
CCAS Ponches- Picardie Champagne- | Campagne| 1 0 0 20 84 24 0 1 0 NC 0 0
CCAS La Bastide-sur- Midi-Pyrénées Montagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 NC 1 0
CCAS Riviere-sur-Tarn Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 10 44 NR 0 1 0 NC 0 0
CCAS Soueix-Rogalle Midi-Pyrénées Montagne | 1 0 0 NR NR NR 1 0 0 NC NR [ NR
CCAS Anglet Pyrénées Océan Mer 1 1 1 116 493 0 1 1 1 NC 1 0
CEVEO Carcans Aquitaine Nord Mer 1 0 1 112 456 0 1 1 1 3 1 0
CEVEO Gruissan Aude Pyrénées- Mer 1 0 0 161 835 0 1 1 1 3 1 1
CEVEO Bellefontaine Bourgogne Franche- | Campagne| 1 1 1 32 94 0 1 0 1 3 1 0
CEVEO Les 7 Laux / Le Dauphiné Dréme Montagne | 1 1 1 56 256 0 1 1 1 3 0 1
CEVEO Les 7 Laux / Le Dauphiné Dréme Montagne | O 1 1 32 162 0 1 1 1 3 0 1
CEVEO Valmeinier Deux Sawies Montagne 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 1
CEVEO Luz-Saint- Pyrénées Océan Montagne | 1 1 1 150 296 0 1 0 1 3 1 1
CEVEO Mimizan Pyrénées Océan Mer 1 0 1 118 582 0 1 1 1 4 1 1
CIAT Bassemberg Alsace Campagne | 1 0 1 80 480 70 0 1 1 4 0 0
CIAT Sarténe Corse Mer 1 0 | NR 121 595 60 0 1 1 3 0 0
CIAT Vendays Aquitaine Nord Mer 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 4 1 0
CIAT Narbonne-Plage Aude Pyrénées- Mer 1 0 1 371 1484 | 746 0 1 1 3 1 0
CIAT Chorges Alpes Provence Montagne | O 1 0 55 236 14 0 1 1 2 0 0
CIAT Boersch Alsace Campagne | 1 1 0 69 306 0 0 1 1 2 1 0
CIAT Aubazine Auvergne Limousin Campagne | 1 0 1 84 336 62 0 1 1 4 1 0
CIAT Baden- Bretagne Mer 1 0 1 100 500 90 0 1 1 3 1 0
CIAT Bénodet Bretagne Mer 1 0 0 53 240 25 0 1 1 3 0 0
CIAT Pléneuf-Val- Bretagne Mer 1 0 1 96 700 114 0 1 1 3 0 0
CIAT Domme Aquitaine Nord Campagne | 1 0 0 97 418 0 0 1 1 2 0 0
CIAT Saint-Laurent- Aude Pyrénées- Mer 1 0 0 112 486 0 0 1 1 2 0 0
CIAT Plonévez- Bretagne Mer 1 0 0 106 460 140 0 1 1 3 0 0
CIAT Trégunc Bretagne Mer 1 0 0 94 416 50 0 1 1 3 1 0
CIAT Porto-Vecchio Corse Mer 1 0 0 105 448 0 0 1 1 0 1 0
CIAT Agay-Saint- Cote d'Azur Mer 1 0 1 200 800 160 0 1 1 3 1 0
CIAT Bormes-les- Cote d'Azur Mer 1 0 0 240 1032 | 135 0 1 1 2 1 0
CIAT Hyéres Cote d'Azur Mer 1 0 1 258 1294 0 0 1 1 3 0 0
CIAT Le Lavandou Cote d'Azur Mer 1 1 0 135 580 56 0 1 1 2 1 0
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CIAT Le Pradet Cote d'Azur Mer 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 0 0 0
CIAT Les Vigneaux Cote d'Azur Montagne | 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 3 1 1
CIAT Les Vigneaux Cote d'Azur Montagne | 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 1 0 0
CIAT Saint-Raphael Cote d'Azur Mer 1 0 0 72 308 0 0 1 1 0 0 0
CIAT Six-Fours-les- Cote d'Azur Mer 1 0 0 97 300 30 0 1 1 2 0 0
CIAT Saint-Apollinaire Cote d'Azur Campagne | 1 0 1 18 72 49 0 1 1 3 0 0
CIAT Saint-Vincent- Cote d'Azur Montagne | 1 0 | NR 98 400 200 0 1 1 3 0 0
CIAT Thonon-les- Deux Sawies Montagne | 1 0 0 79 340 20 0 1 1 3 0 0
CIAT Portiragnes Languedoc Mer 1 0 0 163 709 53 0 1 1 0 0 0
CIAT Sérighan Languedoc Mer 1 0 0 143 625 62 0 1 1 3 1 0
CIAT Doussard Deux Sawies Montagne | 1 0 1 NR NR NR 0 1 1 3 0 0
CIAT Leyme Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 98 426 35 0 1 1 3 1 0
CIAT Excenevex Deux Sawies Montagne 1 0 1 156 NR 344 0 1 1 3 1 1
CIAT Saint-Antonin- Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 47 105 15 0 1 1 2 1 0
CIAT La Tranche-sur- Pays de la Loire Mer 1 1 0 140 544 70 0 1 1 3 0 0
CIAT Les Mathes Poitou-Charentes Mer 1 1 0 202 880 80 0 1 1 3 1 0
CIAT Saint-Georges- Poitou-Charentes Mer 1 1 0 47 204 10 0 1 1 2 0 0
CIAT Villeneuve-Lez- Languedoc Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 4 1 0
CIAT Capbreton Pyrénées Océan Mer 1 0 0 282 1228 | 110 0 1 1 2 1 0
CIAT Villers-Lés- Lorraine Haute-Marne | Campagne| 1 0 | NR 17 102 175 0 1 1 3 0 0
CIAT Anieu Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 40 180 20 0 1 1 0 0 0
CIAT Crayssac Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 1 89 400 37 0 1 1 4 1 0
CIAT Hendaye Pyrénées Océan Mer 1 0 0 110 430 44 0 1 1 2 0 0
CIAT Ondres Plage Pyrénées Océan Mer 1 0 1 195 800 8 0 1 1 3 1 0
CIAT Saint-Pée-sur- Pyrénées Océan Mer 1 1 0 35 140 6 0 1 1 2 1 0
CIAT Seignosse Pyrénées Océan Mer 1 0 0 154 670 40 0 1 1 2 1 0
CIAT Senvon Normandie Mer 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 3 1 0
CIAT La-Barre-De- Pays de la Loire Mer 1 0 1 240 1000 | 800 0 1 1 3 1 0
CIAT Saint-Jean-De- Pays de la Loire Mer 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 4 1 1
CIAT Saint-Jean-De- Pays de la Loire Mer 1 0 | NR 130 700 350 0 1 1 3 1 0
CIAT Le Bois-Plage- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 83 408 135 0 1 1 3 0 0
CIAT Royan- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 113 565 124 0 1 1 4 1 0
CIAT Rivedoux-Plage Poitou-Charentes Mer 1 0 0 50 250 70 0 1 1 3 0 0
CIAT Rivedoux-Plage Poitou-Charentes Mer 1 0 0 50 250 70 0 1 1 2 1 0
CIAT Biscarrosse Pyrénées Océan Mer 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 3 0 0
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CIAT Biscarrosse- Pyrénées Océan Mer 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 3 1 0
CIAT Biscarrosse- Pyrénées Océan Mer 1 0 1 300 1200 | 450 0 1 1 3 1 0
CIAT Vielle Saint- Pyrénées Océan Mer 1 0 | NR 271 1084 | 470 0 1 1 3 1 0
CIAT Sanguinet Pyrénées Océan Mer 1 0 | NR 200 900 180 0 1 1 3 1 0
CIAT Cublize Rhoéne Ain Loire Montagne | 1 0 1 56 224 81 0 1 1 4 1 0
CIAT Saint-Galmier Rhoéne Ain Loire Campagne | 1 0 1 20 100 24 0 1 1 4 1 0
LEO Buoux Alpes Provence Campagne | 1 0 1 0 97 0 1 1 1 0 0 0
LEO Marseille Alpes Provence Mer 1 1 1 29 95 0 0 1 1 0 0 0
LEO Marseille Alpes Provence Mer 1 0 1 11 154 0 1 0 1 0 0 0
LEO Montbrun-les- Dauphiné Dréme Campagne| 1 0 1 a7 199 0 0 1 1 0 1 0
LEO Rencurel Dauphiné Dréme Campagne| 1 1 1 18 75 0 1 0 1 0 0 1
LEO Sainte-Croix Rhoéne Ain Loire Campagne| 1 1 1 50 152 0 1 1 1 0 1 0
ODESIA La-Couronne- Alpes Provence Mer 1 0 1 66 264 0 1 1 1 2 0 0
ODESIA Clairvaux-les- Bourgogne Franche- | Campagne| 1 0 1 144 415 424 0 1 1 4 Qualité 1 1
ODESIA Clairvaux-les- Bourgogne Franche- | Campagne| 1 0 0 38 415 129 0 1 1 3 Qualité 1 0
ODESIA Uxelles Bourgogne Franche- | Montagne 1 1 1 43 141 0 1 1 1 3 Qualité 1 1
ODESIA Les Rousses Bourgogne Franche- | Montagne 1 1 1 44 90 0 1 0 1 3 1 1
ODESIA Seillac Centre campagne | 1 0 1 44 205 0 1 1 1 3 Les 1 0
ODESIA Figaniéres-en- Cote d'Azur Campagne | 1 0 1 46 182 0 1 1 1 3 1 0
ODESIA Les Karellis Deux Sawies Montagne | 1 1 1 111 303 0 1 1 1 2 1 1
ODESIA Saint-Clément- Poitou-Charentes Mer 1 0 0 22 88 0 0 1 1 3 0 0
ODESIA Saint-Clément- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 100 480 0 1 1 1 2 0 0
ODESIA Corcieux Lorraine Haute-Marne | Montagne | 1 1 1 43 141 0 0 1 1 4 Qualité 1 0
TLC Plestin-les- Bretagne Mer 1 0 1 42 190 10 0 1 1 3 1 1
TLC Dives-sur-Mer Normandie Mer 1 0 1 90 386 0 0 1 1 0 1 0
TLC Saint-Jean-de- Pays de la Loire Mer 1 0 1 32 142 18 0 1 0 3 1 0
TOURISTRA Risoul Alpes Provence Montagne | O 1 | NR NR NR NR 1 0 1 0 | FamillePlus| O 0
TOURISTRA Vaison-la- Alpes Provence Campagne | 1 0 1 75 240 0 1 0 1 0 1 1
TOURISTRA Nontron Aquitaine Nord Campagne | 1 0 1 NR NR NR 0 1 1 0 1 1
TOURISTRA Mont-Dore Auvergne Limousin Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 0 | FamillePlus| 1 1
TOURISTRA Calvi Corse Mer 1 0 1 NR NR NR 1 0 1 0 1 0
TOURISTRA | Taglio-Isolaccio Corse Mer 1 0 NR NR NR NR 1 0 1 3 1 0
TOURISTRA | Bormes-les- Cote d'Azur Mer 1 0 1 250 670 0 1 1 1 0 1 0
TOURISTRA La Napoule Cote d'Azur Mer 1 0 1 185 750 0 0 1 1 0 1 0
TOURISTRA Ramatuelle Cote d'Azur Mer 1 0 1 202 700 0 1 1 1 0 1 0
TOURISTRA | Chamonix-Mont- Deux Sawies Montagne 1 1 1 70 176 0 1 0 0 0 1 0
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TOURISTRA Morzine Deux Sawies Montagne | 1 1 | NR NR NR NR 1 1 0 0 | FamillePlus| 1 0
TOURISTRA Plagne- Deux Sawies Montagne | O 1 | NR NR NR NR 1 0 1 0 1 1
TOURISTRA | Balaruc-les- Languedoc Mer 1 0 1 205 410 0 1 0 1 0 1 1
TOURISTRA Les 7 Laux NR Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 0 0 1
TOURISTRA Mesquer Pays de la Loire Mer 1 0 1 163 620 50 0 1 1 0 1 0
TOURISTRA | Le Bois-Plage- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 480 1300 0 0 1 1 0 FamillePlus | 1 0
TOURISTRA Soustons Pyrénées Océan Mer 1 0 1 150 600 0 0 1 0 0 | FamillePlus| 1 0
TOURISTRA Tarnos Pyrénées Océan Mer 1 0 | NR NR NR NR 0 1 1 2 1 0
ULVF Saint-Pierre-la- Aude Pyrénées- Mer 1 0 1 24 277 0 0 1 1 0 1 0
ULVF Sarzeau Bretagne Mer 1 0 1 87 675 0 0 1 1 0 1 0
ULVF Saint-Hilaire-de- Pays de la Loire Mer 1 0 1 65 366 0 0 1 1 0 1 0
ULVF Saint-Lary Pyrénées Océan Montagne | 1 1 1 45 285 0 1 1 1 0 0 0
ULVF Vorey-sur-Arzon| Auvergne Limousin Campagne| 1 1 1 41 252 0 0 1 1 3 1 0
ULVF Baume-les- Bourgogne Franche- | Campagne| 1 1 1 30 116 48 0 1 1 3 0 0
ULVF Saint-Geniés Aquitaine Nord Campagne| 1 0 1 80 258 0 0 1 1 3 1 0
ULVF Saint-Pierre-la- Aude Pyrénées- Mer 1 0 0 24 176 0 0 1 1 0 0 0
ULVF Gilette Cote d'Azur Mer 1 0 1 83 330 0 1 1 1 3 1 0
ULVF Saint-Jean de Poitou Charente Mer 1 0 1 20 100 0 0 1 1 0 1 0
ULVF Fromentine Pays de la Loire Mer 1 0 0 65 56 307 0 1 1 3 1 0
ULVF Saint-Denis Poitou-Charentes Mer 1 0 1 121 804 37 0 1 1 3 1 0
ULVF La Petite Pierre Alsace Campagne | 1 1 1 65 177 0 1 1 1 0 0 0
ULVF Praz-sur-Arly Deux Sawies Montagne | 1 1 1 49 221 0 1 1 1 3 1 0
ULVF Saint-Lary Le Pyrénées Océan Montagne | 1 1 0 55 230 0 1 1 1 0 0 0
ULVF Calvi Corse Mer 1 0 0 39 220 17 0 1 1 2 0 0
ULVF Fréjus Cote d'Azur Mer 1 0 1 84 356 0 1 1 1 3 1 0
VLA Venzolasca Corse Mer 1 0 1 58 331 0 1 1 0 0 1 0
VLA Doucy- Deux Sawies Montagne | 1 1 0 43 191 0 0 1 1 0 | FamillePlus| 1 0
VLA Vias-Plage Languedoc Mer 1 0 0 105 575 4 0 1 1 0 1 0
VLA Vias-Plage Languedoc Mer 1 0 0 71 407 2 0 1 1 0 0 0
VPT Serre-Chevalier Alpes Provence Montagne | 1 1 1 66 252 0 1 0 1 3 1 1
VPT Le Pradet Cote d'Azur Mer 1 0 1 279 1239 0 1 1 1 0 1 0
VPT Labeaume Dauphiné Dréme Campagne| 1 0 1 23 258 0 0 1 1 0 1 0
VPT Hourtin Aquitaine Nord Mer 1 0 1 106 529 0 1 1 0 2 1 0
VPT Montignac/Lasc Aquitaine Nord Campagne | 1 0 0 28 86 0 1 0 1 3 0 0
VPT Sauméjan-en- Aquitaine Nord Campagne| 1 0 0 20 79 0 0 1 1 0 1 0
VPT Saint-Trojan-les- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 200 1194 8 0 1 1 3 1 0
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VPT Léon Pyrénées Océan Mer 1 0 0 66 276 0 0 1 1 0 1 0
VPT Bolquere-Font Aude Pyrénées- Montagne | O 1 0 46 126 0 1 0 0 2 0 0
VPT Port-Leucate Aude Pyrénées- Mer 1 0 1 110 710 0 1 1 1 3 1 0
VPT Ardes-sur- Auvergne Limousin Montagne | 1 0 1 81 266 0 1 1 1 4 1 1
VPT Chambon-sur- Auvergne Limousin Montagne | 1 0 1 41 134 0 1 0 0 0 0 0
VPT La Bourboule Auvergne Limousin Montagne | 1 1 0 22 70 0 1 0 0 2 0 0
VPT Les Moussiéres| Bourgogne Franche- | Montagne | 1 1 1 77 244 0 1 1 1 0 1 1
VPT Le Lavandou Cote d'Azur Mer 1 1 1 72 292 0 1 1 1 3 1 0
VPT Saint-Raphael Cote d'Azur Mer 0 0 1 36 72 0 0 1 1 2 1 0
VPT Buis-les- Dauphiné Dréme Campagne | 1 0 1 30 111 40 1 1 1 3 1 0
VPT Aréches- Deux Sawies Campagne| O 1 0 33 118 0 1 1 0 0 0 0
VPT Chamonix-Mont- Deux Sawies Montagne 1 0 0 NR 87 0 1 0 0 3 0 0
VPT Onnion Deux Sawies Montagne | O 0 1 60 69 0 1 0 0 0 0 0
VPT Valloire Deux Sawies Montagne | 1 1 0 25 105 0 1 0 0 0 0 1
VPT Paris lle-de-France Ville 1 1 1 NR 400 0 0 1 1 0 0 0
VPT Paris Rawel Tle-de-France Ville 1 1 1 NR 200 0 0 1 1 0 0 0
VPT Mondonville Midi-Pyrénées Ville 1 0 1 20 120 0 0 1 1 3 0 0
VPT Pont-de-Salars Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 8 40 0 0 1 0 0 0 0
VPT Asnelles Normandie Mer 1 0 0 12 145 0 1 0 1 2 0 0
VPT Gouville-sur-Mer Normandie Mer 1 1 0 21 97 0 0 1 1 3 1 0
VPT Saint-Pair-sur- Normandie Mer 1 1 1 44 160 0 1 1 1 4 1 0
VPT Damvix Pays de la Loire Campagne | 1 0 1 76 236 0 1 1 1 3 1 0
VPT Préfailles Pays de la Loire Mer 1 0 0 40 160 0 0 1 1 3 1 0
VPT Vouvant Pays de la Loire Campagne | 1 0 0 35 180 0 0 1 0 0 1 0
VPT La Rochelle Poitou-Charentes Mer 1 0 1 116 450 0 1 1 1 2 1 0
VPT Le Bois-Plage- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 50 200 0 1 0 1 3 1 0
VPT Meschers-sur- Poitou-Charentes Mer 1 0 1 110 780 0 1 1 0 0 0 0
VPT Saint-Pierre Poitou-Charentes Mer 1 0 0 NR 130 0 1 0 0 3 1 0
VPT Vouneuil-sur- Poitou-Charentes Campagne | 1 0 0 24 126 0 0 1 1 0 1 0
VPT Saint-Lary- Pyrénées Océan Montagne | 1 1 1 59 184 0 1 0 1 2 1 0
VPT Seignosse Pyrénées Océan Mer 1 0 1 58 551 0 1 0 1 3 1 0
VVF Murs Alpes Provence Campagne | 1 0 0 36 187 0 1 1 2 0 0
VVF Ceillac-en- Alpes Provence Montagne 1 1 1 NR NR NR 1 1 0 2 0 0
VVF Chorges Alpes Provence Montagne | 1 0 1 113 500 0 1 1 1 3 1 1
VVF Lagrand Alpes Provence Montagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 0 1 0
VVF Saint-Bonnet-en- Alpes Provence Montagne 1 1 0 NR NR NR 0 1 1 3 0 0
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VVF Saint-Léger-les- Alpes Provence Montagne | 1 1 0 NR NR NR 0 1 0 3 0 1
VVF Obernai Alsace Campagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 1
VVF Orbey Alsace Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 1
VVF Saales Alsace Montagne | 1 1 0 NR NR NR 1 1 1 3 Ecolabel 1 1
VVF Lége-Cap-Ferret Aquitaine Nord Mer 1 1 1 200 1000 0 1 1 1 4 | Tourismeet| 1 0
VVF Sorges-en- Aquitaine Nord Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 3 0 0
VVF Soulac-sur-Mer Aquitaine Nord Mer 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 3 1 0
VVF Saissac Aude Pyrénées- Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 0 1 1
VVF Sigean Aude Pyrénées- Mer 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 3 1 0
VVF Ayen Auvergne Limousin Campagne | 1 0 1 72 360 0 1 1 1 3 Ecolabel 1 1
VVF Chaudes- Auvergne Limousin Campagne | 1 0 0 72 300 0 0 1 0 0 1 0
VVF Collonges-la- Auvergne Limousin Campagne | 1 1 1 70 350 0 1 1 1 3 1 1
VVF Lavodte-Chilhac |  Auwergne Limousin Campagne | 1 0 0 40 200 0 1 1 0 2 1 0
VVF Le Grand Lioran| Auwergne Limousin Montagne 1 1 1 145 300 0 1 1 1 3 1 1
VVF Les Estables Auvergne Limousin Montagne 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 1
VVF Champs-sur- Auvergne Limousin Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 0 1 0
VVF Neuvic-Plage Auvergne Limousin Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 3 1 0
VVF Parent Auvergne Limousin Campagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 0 0 1 0
VVF Pays Auvergne Limousin Campagne| 1 0 1 NR NR NR 1 1 0 3 1 1
VVF Saint-Julien- Auvergne Limousin Montagne | 1 1 0 NR NR NR 0 1 1 3 Ecolabel 1 0
VVF Super-Besse Auvergne Limousin Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 3 0 0
VVF Tence Auvergne Limousin Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 0
VVF Vendes Auvergne Limousin Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 0
VVF Chétel-Censoir | Bourgogne Franche- | Campagne| 1 0 0 40 206 0 0 1 0 2 1 0
VVF Maisod Bourgogne Franche- | Montagne | 1 1 0 NR NR NR 0 1 0 3 1 0
VVF Prémanon Bourgogne Franche- | Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 2 1 1
VVF Semur-en- Bourgogne Franche- | Campagne| 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 0 1 1
VVF Argol Bretagne Mer 1 0 0 50 220 0 0 1 1 3 1 0
VVF Belle-lle-en-Mer Bretagne Mer 1 0 1 80 450 0 0 1 1 3 0

VVF lle de Groix Bretagne Mer 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 0 0 0
VVF Saint-Cast-le- Bretagne Mer 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 3 Ecolabel 1 1
VVF Sarzeau Bretagne Mer 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 2 0 0
VVF Eguzon Centre Campagne | 1 0 0 42 210 0 0 1 1 3 1 0
VVF Amboise Centre Campagne | 1 1 1 70 455 0 1 1 1 3 1 1
VVF Valencay Centre Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 0 1 3 1 1
VVF Sainte-Maxime Cote d'Azur Mer 1 1 1 NR NR NR 1 0 1 3 |Famille Plus| 1 0
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VVF Die Dauphiné Dréme Campagne | 1 0 0 200 650 0 0 1 1 3 Ecolabel 1 0
VVF Montbrun-les- Dauphiné Dréme Campagne | 1 0 0 40 240 0 0 1 0 3 0 0
VVF Prapoutel Les Dauphiné Dréme Montagne | 1 1 0 NR NR NR 0 1 0 3 0 0
VVF Evian-les-Bains Deux Sawies Montagne | 1 1 1 160 550 0 1 1 1 3 1 1
VVF Montchavin La Deux Sawies Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 0 3 0 0
VVF Saint-Frangois- Deux Sawies Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 0 0 0 1 1
VVF Val-Cenis Deux Sawies Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 3 0 0
VVF Bessilles- Languedoc Mer 1 0 0 160 750 0 1 1 1 3 1 0
VVF La Salwetat-sur- Languedoc Campagne| 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 3 0 0
VVF Méjannes-le- Languedoc Campagne| 1 0 1 78 400 0 1 1 1 3 1 0
VVF Bitche Lorraine Haute-Marne | Campagne| 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 1
VVF Brusque Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 1 94 450 17 1 1 1 3 | Tourismeet| 1 0
VVF Marvejols Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 50 273 38 0 1 1 3 1 0
VVF Mauwvezin Midi-Pyrénées Campagne | 1 1 0 54 287 0 0 1 1 0 0 0
VVF Florac Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 3 1 0
VVF Les Cabannes Midi-Pyrénées Montagne | 1 1 0 NR NR NR 0 1 1 3 0 0
VVF Martel-Gluges Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 3 1 0
VVF Najac Midi-Pyrénées Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 1
VVF Blériot-Plage Nord-Pas-de-Calais Mer 1 0 1 100 530 0 1 1 1 0 1 1
VVF Forges-les- Normandie Campagne| 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 0 0 0
VVF Portbail Normandie Mer 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 2 1 1
VVF Veules-les- Normandie Mer 1 1 0 NR NR NR 0 1 1 3 0 0
VVF La Turballe Pays de la Loire Mer 1 0 1 150 600 0 1 1 1 3 | Tourismeet| 1 0
VVF Noirmoutier Pays de la Loire Mer 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 0 0
VVF Piriac Pays de la Loire Mer 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 Ecolabel 1 0
VVF Sainte-Suzanne Pays de la Loire Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 3 0 0
VVF Ars-en-Ré Poitou-Charentes Mer 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 3 0 0
VVF La Bussiere Poitou-Charentes Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 0
VVF Nedde Poitou-Charentes Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 0
VVF Sainte-Marie-de{  Poitou-Charentes Mer 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 Ecolabel 1 0
VVF Le Barcares Pyrénées Océan Mer 1 0 1 700 1500 0 1 1 0 2 |Famille Plus| 1 0
VVF Moliets Pyrénées Océan Mer 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 0
VVF Prats-de-Mollo Pyrénées Océan Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 0 0 0
VVF Saint-Etienne- Pyrénées Océan Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 1 3 1 0
VVF Saint-Jean-Pied- Pyrénées Océan Campagne | 1 0 0 NR NR NR 0 1 0 2 1 0
VVF Saint-Lary- Pyrénées Océan Montagne | 1 1 1 NR NR NR 1 1 0 3 0 0
VVF Sare Pyrénées Océan Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 0 1
VVF Urrugne - Saint- Pyrénées Océan Mer 1 1 1 NR NR NR 1 1 1 4 | Tourismeet| 1 1
VVF Lélex Rhoéne Ain Loire Montagne 1 1 0 NR NR NR 0 1 0 2 1 0
VVE Saint-Jean-la- Rhéne Ain Loire Campagne | 1 0 1 NR NR NR 1 1 1 3 1 1




Table des figures

Figure 1 : Répartition des hébergements des adhérents de 'UNAT - 2016 14
Figure 2 : Répartition des lits des hébergements des adhérents a 'UNAT - 2013 15
Figure 3 : Fleur autour d’un village de vacances 17
Figure 4 : Les villages vacances du tourisme social et solidaire en France 18
Figure 5 : Schéma du montage du fonds « Tourism Social Investissement » 26
Figure 6 : Schéma de complémentarité des outils et aides de financements possibles 28
Figure 7 : Répartition de I'investissement des adhérents a 'UNAT en 2013 30
Figure 8 : Répartition par environnement des villages de vacances de « PV » 38
Figure 9 : Répartition par capacité en lits des villages de vacances de « PV» 38
Figure 10 : Les plus gros C.E propriétaires d’hébergements touristiques 45
Figure 11 : Taille des communes propriétaires selon le nombre d’habitants a7
Figure 12 : Répartition des communes propriétaires sur le territoire frangais 48
Figure 13 : Les villages de vacances de I’association AREPOS 56
Figure 14 : Montage juridique des villages vacances en copropriété de I’ANCAV-TT 58

107



Table des matieres

Remerciements 2
Résumé 3
Sommaire 4
Table des abréviations 5
Introduction générale 6
Chapitre introductif 9
A. DEFINItION(S) AU LOUIISIME SOCIAI .o.uvviiieiiiie ettt e ettt e e et e e e e e tbe e e ebeeeeestaeeessseeeebeeesastaeaessseeesnseeesansaeaannnes 9

B. Origines €t @CTEUIS NiSTOTIGUES......iiiiiiiiiiitiie ittt e e e e st e et e e e e tb e e e s bbee e ataeeassbeeesabaeesstaeasnsseesssbaeesstaeasnsseens 11

C. Le poids du tourisme SOCIal QUJOUIT NUI......iecuiieieeeiecieesie et ete e e e e et e e e s ee e saaeenseesseeeteesnaeenseesneeenseas 13
Chapitre 1 — Etat des lieux du patrimoine immobilier des villages vacances 16
F O] = Tor d d N e [T =T o 1T | LT PSRRI 16

1. DEFINILION(S) @ IOCAIISALION .....eeeii ettt ettt e et e e e tb e e e ebeeeeeaseeeeeaseeesbeeesassaeeaasseeesseeeaassaaeannes 16

2. Le périlleux recensement des villages de vacanCes dU TSS........uiiiiiiiiiiiiie ittt sire e e stn e e sae e e s baeeessaaeeees 19

3. L’apport des villages vacances dans I'éCon0omie [0CAIE...........eeuierieeceerie et e e s e eseeeeees 20

L DT o =T d o] Rl 41T o = ol TSP PPPUUPTNN 21

B. Contraintes, fiNanCemMENTS @1 INVESTISSEMENTS......ccvvriieeiiiciirieeee et eeeeerre e e e e e eeebbrereeeeeesabaseeeeesenstseeeeeeesassrenereeenns 23

1. Contraintes de rénovation et d’adaptation .........cceceeeceecieeee e ee et e ee et e s e e sreeeteesreeeseesneeeteesnneeneennes 23

2. Les SOUrCes de fiNaNCEMENTS ....cc.iiiiiiiiiiiiet ettt sb e bbb bbb et 25

2.1. Le fond « Tourisme Social Investissement » (FONA TSI) ..cciveiiieiiieeieeiee e erre et ere e reeereesveesaeeereesrneereennns 25

2.2, France ACtIVE - UNAT ...coiiie e s s a e e s ab e e e s b e e s b e e e s ab e e e s ba e e s saaaeeeae 27

3. Les iNVESTISSEMENTS FEALISES ....c..eiueiiiiiiiiiicic et a st b e s sb e sbe b sbeeae s 29

C. Un échantillon de ce patrimoine : L’assocCiation ParcoUrs VACanCES .......c.cccueeeueerieereerreeseeesieeseeeeseesseeesseesssssssessnsesnses 31

1. Présentation de ParCOUIS VaCANCES. .......cciiiiiiiiiiiiiiieie sttt sttt st s sa et b st esbe b sne et 31

2. Les Membres de ParCOUIS VACANCES .......c.cuiviiiiiiiiiieiticiieie sttt sttt st b e bbb bbbt n e sb e e b besne et 33

3. Etude quantitative et qualitative du PatriMmoing de PV ........cccceeviiiieiececeeteeeseseeeesesee et ss sttt s s ssnenes 36

3.1. Capacité en nombre de logements, lits et places de CamMPING.......cccovviiiiiiiiiiiiiciieecee e 37

3.2. Répartition géographique des villages vacances de Parcours VacanCes.........c.uevueereerveereesseeeseessseeseeeseesssseens 37

3.3. Période d’ouverture et aCCUIl dE BrOUPES.......uuiiiiiiiiiiiie ettt ettt e et e e e e sbe e e esate e e sebee e sbaeeessbaaeansaees 39

3.4. Offre d’hébergement, de restauration et d’ éqQUIPEMENTS ......ccccuviiiiiiiiiiiiie et sre e e aaee s 39

3.5. Classification Atout France €t 1abels ..........coiiiiiiriiee ettt s 40

3.6. Entretien €t RENOVATION .....cciiciiiiiiiiiitce ettt 40
Chapitre 2 - Etude approfondie des propriétaires 42
A. Les diffErents tyYPes 0@ PrOPIIETAINES. ....ccueiieeeieeceeeeeste et esee et e see et esate e e e sste e seesseeesseesnseesseeenseesseeenseesseeeseessseenseennen 42

1. RECENSEMENT S PrOPIIBTAINES ..ieuviieiiiiiie it ecitee ettt e ettt e e e ir e e e sbeeessbbeeaatreeesbeeesstaeaesbeeesabaeesstseeansseaesbseeanssnaeansnes 42

2. COMItés d'eNtreprise €1 aSSIMIIES.....cccviiiiiie ettt e s e e e e s e e se e s see e seesaseesseesnseesseesnneenneeeseesnseans 44

3. COllECtiVItES TOITIEOMIAIES ..c.viiiiiiiiiiiei et b st b e s b e s bt besbeeae s 46

4. Associations gestionNaires et aULres ProOPriGLaireS.....c.ieierceerieerieeseeereereeesteeseeeseesaeesseeseeesseessseesseeesseessseenseesnes 49

B. Type de contrats utilisés entre propriétaires et exploitants-gestioNNAIreS........cccueeceerireieerie e 51

1. Convention de location-gérance et bail COMMEICIAl .........coiiiiiiiiiiii e e e aae e eaaes 51

P 0 1= 1= oY o W TIR T ol o YU )L ol 53

108



R =TI =T 0] o1 0} VA <o) Ao [V PRSPPI 54

C. Exemples de structures autour dU PatrimMOINE .......cuiiiiiiiiiiiiiee et eitee et ea e e ste e e e tbe e e sbbeeesstaeeessbeeesabaeessssseeannnes 55

R T o To LU PPTUPPTRON 55

20 ANCAV-TT ettt ettt et b e st b e bbb e et e e bt e bt s b e e b e e bt b e s b e et e e bt e b e s b e e sb e bt e b s bt e b e e bt e b e s bt et b e e ne et 57
Chapitre 3 — Positionnement et perspectives d’avenir des propriétaires 60
F N 1o Yo o T o g e TY o o] oY T<] - [T <L USRS 61

1. Attachement au TSS €1 CONNAISSANCES. ......cceiiiiriiiiiiiiiii ittt sttt b e s sae b besne e 61

1.1. Attachements au tourisme SOCIal €t SOIAAIIE.....c..eiiiiiriireeieee et 61

1.2. Connaissances des biens et des attentes de la clientele..........cccecviniiiiiiiiiniiii e, 62

2. INVEStISSEMENTS AES PrOPIIETAINES ..eeeuvieseieeieereeesteeste et e steesteeeteestee e st essae e teessseeaseesseeesseessseeaseeanseesseesnseesseeensnessseans 63

2.1. Investissements au NIVEAU fINANCIEN ......couiiiiiiiieee ettt sttt b et sb e et sb e st esbe et e beeane e 63

2.2, INVESTISSEMENT PEISONNE] .. .iiiiiiiiieiiiie ettt et e et e et e e et e e e e stb e e e s abeeeebteeeastaeeesabaeesstaeaassseeessbeeessaeeaassseenns 64

3. Degré de compétences €1 A ISOIEMENT .......cccuiiieerie ettt see et e et e s e e te e saa e e st e s see e seesnseeseeenseessaeenseennseensens 66

B. Liens entre propriétaires et exploitants-geStiONNAITES. .....cc.uiiiiiiiiiiiiie ittt este e s a e e e s bae e ssataeesaaee s 69

1. Relations fortes mais des difficultés de COMMUNICATION ....c.ovuiiiiiiiiiiiiee e 69

2. Des liens JUridIQUES AiffiCilES . ...ccuiirieeiiesiecee et e et e st e e e e s e e aeessee e seesnseesseeaneeesseesnneenneeesaesnseans 71

3. UNE CErtaiNg MEFIANCE. .. cocuiiiiiiiiic bbbt bbb bbbt s ae s 72

C. INTENTIONS @1 PISPECTLIVES .....eeeiieee ettt e e e e ettt e e e e s e e te e e e e e s mnre et e e e e e ans s e e eeeeeaannneseeeessannsnneeeasesannnrneeen 74

1. DES CONLraiNteS PEISONNEIIES. ....ciiiiiiiiiiiie ittt ettt e et e e et e e e s ta e e e s beeesstaeaeabeeesabaeesstaeeansbeeesabseeanssnaeansnes 74

2. De fortes iNQUIETUAES FACE @ I"AVENIT ..ciiuviiiiiee ettt ettt e e e e e ba e e e st e e e tbe e e sbbeeesataeessabeeesnbbeesassneaees 75

I T Lol oY= o o T=T ot WAV Y 1Y o S 76
Conclusion générale 79
Bibliographie 82
Table des annexes 86
Table des figures 107
Table des matiéres 108

109



