
OE1>Mtl'l:MalT 

OF. 1 .... OMRr~TFrIIIAI(lTlME 

A"" .. di"."".\ 
6. ROCHEFORT 

CoOl"" 
~< ROV"'N 

'-_. 
d. ROYAN 

S.T. 88/125 "", 
iE~BILITATION DU PAIC DE 
LOGElEtn'S DE 1. 'APRES-mlEUE 

Projet d '~tude pr.!;
op '-rationnelle 

DATE DI! CONVOCATIœ< 

3 NO~BrrbrB 1988 

D.H E O"AFf lOlAGE 

3 tlavembra 19!1B 

~", .. bt. d< <_ iII ... 
.~ ,,",cÎ« 33 

UHANUUTt 

/ 

Extrait du Registre des Délibérations 

l·An"'U .... rw. QUATRE II INGT HUIT 
le 10 Holt8lllbr e 

le CooIS<:i! ", •• i<I~. 1i"lolMftl _.oq~. ,"ni ,tU'" ;, 1. Mairie. <ft ••• <>te l'''blI4"< .• ou< •• 

p,',ide"". d. /II oo~i8\Jl' DE LIPKOIJSKI, ooputé-I'tai~e 

E .. ie~'.JI'!",.u : Mil. DE LIPKOolSKI OOputé-f'lairo , 1'r'I. TAP, BOUTET ,MO.! 
DAUZ IIDJ,l:llMJIT, ""'" BUCHET Adjoints 
f'I.8AR11AT 1 lUe BARI'.AlD-€XI:1iERUN-m.OASSOU ,6IROl.L[A~ ŒNAC 
1'1. COUIi IL _ Mme œCAYE-OCVIGOC- fONTAN-GAUOIN ". ~AN 
P'f'1. LACOnE-lAPERCH( -lEGl(UT -MAR CONI _MONNARO_PRPEAU_ 
REVOLAT -RIVES -ROUXlT-THCX'lAS ComlElillor ~ 

"onaiour BUSS01(AU f'31' 1"1 . OCr«l1T 
~ LAfAYE por r~ TAP 
Mon9iour CANDAU pBr M. LE CUEUT 
Mc.nDl.eur POTENNEC p~r 1'We DE CAYE 

IIbsent : 1'1 . ŒOFTROY 

M le OCVIGtlE • lié ,lu Soc,I ,, '«. 

H. le Rapporteur expose: 

L'Auociation I nt erco..arunale poW" l ' Habora t ion d ' une 
c harte de do!.veloppement et d ' ... l!IUI\lellent dIl p-.y$ de S .. i " tonge 
Kar itt.le a 'tabU un progr&Oollle local de l ' habitat. 

Une des ilctions proposl!es concerne 1:0. rl!habili tiltion du 
parc de logeuents datant de la recon l tr1.1Ct10n. 

Les ob jectifs d ' une telle opération sont les $Uivant. : 

• 
COlCEII:NANl' LES MEUBLES SAISONNIERS 

- Remettre en l!tat les logeaentl v~tu.tes poW" oftrir un 
.ode d'hl!bergeaent ~4apt~ aux exigences de la clie~to!.le to~isti
que a<:blelle . 

_ Clauer les .eublh afin de powoir aSlJ\lrer A la cUento!.Ie 
une garantie de qllaUtl!. 

- KeUre en pu.ce un sy sto!.ae de gestion et de c;ooœerç i aUoa_ 
tion etiicAce lIfin de capter de _eAUX u.r<:M s (no~ent 
'trangerl) . et ce en reLlt ion avec les partenai res locaux. 

./. 



COICElIRANr L'HABITAT l'IlI!C: PAL 

_ A~lioration du confort de. logements occup~s, not.-aent de s 
l&g~ent. lou~s. 

_ Proposer des logements locatifs adapt~s aux beSOins en r~habilit~t 
les logement. vaéants . 

La proc~d\ll"e l suivre p~t s 's""ilI.iler A celle d'une op~ration 
progr~6e de l 'aI~lioration de l'habitat (C.P.A.H.) qui s'applique aux 
logeaents d'avant 1948. 

ROYAN ayant la part icuLarit6 d'avoir 6t6 reconstruit apr6s la guerre, 
une 6tude pr6~p~rstionnelLe est n6cessaire qui doit pr6ciser 1 

_ la fai .... bilit6 g~n6rde de l'op~ration (queh outils mettre en place: 

_ les conditions de r~alisation n6ceB.aires (nota.ment L'ilI.plication 
des d i/f~rents professionD. ls concern6s) 

_ l es engagements financiers n6cessaires per.ettant de solliciter 
l'Etat, la 16gion , l e D6parteoo.ent et l'Agence Hat i onale d'Aa!lioration 
de l'Habitat. 

La d!finition de cette ~tude pr~-op!rationnelle est pr6cis6e dans 
le doewoent 6tabli par le Cabi net R6gio .... l d ' Etudes pour l ' Habitat et 
l'A .. 6nage.ent, cet or'ganiSllle 6tant l'auteur du progr.,..,.e local de 
l'Habitat ~tabli par la Charte. 

Le coOt total de l'6tude est esti~ A 120.000 FRs H.T. 

LB CONSUL Kt1NICIPAL 

""1 l'expos6 de li. le Rapporteur, 

VU les propositions laites par la Charte Intercommunale dans le 
cadre de 1'6laboration du programme local de l'habitat. 

VU la proposition !tablie par le Cabinet R!gional d'Etudes pour 
l 'Habitat et l'A .. ~nageaent, 

D&;IDE 1 

d'approuver le projet d'~tude pr~-op!rationnelle d!tinit par l'annexe 
jointe dont le cont est de 120.000 Frs H.T. 

d'autoriser M. le Déput~-Kaire ou M. le Premier Adjoint agis5&nt 
par dH!gation, l signer un .... rch6 par lequel cette ~tude pr~-op!ration

nelle ... t confi!e au Cabinet C.J: . E.H.A.H, les cr~dit5 correspondant ~tant 
imput6s au BP. 1989 Chapitre 908.60 Article 132. 
de solliciter de M. le Pr!/et de. la Charente-Maritille toutes sub'l'entions 
d 'organi..-es d 'Etat et de l'Agence Nationale pour l 'A.61ioration de 
l 'Habitat (~.N . ~.H.) pour le financement de cette 6tude. 

Fait et dUlb6r6 les jour , lROuet an SIIsdiu 
Ont dgn! au registre MK.lo" li_bru pr~sents 

POOR EXTRAIT CONFO!UŒ 
Pour le D!put!-Kaire 

Premier Adjoint, 
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PREAMBULE 

"" vUl" d" ROYAH vi"", d- '<; l"bo~"r un PrQ!I'-._ \.oc .. 1 de l'Habitat, d a n. l~ 

cadre de l 'Associatio n I nterco~unalc de Déve loppement et d -Am~nagement d~ 13 ' 

Saintonge Maritime . 

Un" <les actiona COnCern~ la t ~h8bl11tlon du pa tc de log"ment& datant de la 
reconaUuctloll. 

La 8p~clf1d[é de Ce parc et la vocaüon tOU[lt1U'lue 'de la ville condui s ent il 
envisager une op~[a[lon concernant il la fols l'ha bitat pe~anent et l'habita t 
salaonnler. avec des modalités op~[atlonnellea qui 90nt il dêfintr , les proeé
<lur"s et fi nance me nt hftbltue lleme~t utl11s~a devront être ada ptés etlou c[é~s. 

L'étude préop~ratlonnel l e " pour but de d~flnlr quels aeraient les différenta 
outIL. il ~ttre en place tant e n fonction de. probl~meB posés que des pos~lbi
I1ttis d-interv~ntion de s difftirenta partenaires, et de préCiser les nodalité . 
d~ l-optiration. 

Ce docu~ent prê8ent~ les conclusions du PLH pour cette action, ct dêtsille 
le contenu et lcs ~odalittia de l-titude prêopê rationnclle. 
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A - PROI'OSIT!ON INSCRITE DANS LE PROGRAMME LOCAL DE L'HABnAT 

La rlihablltution du. parc il. RO'fAll 

1 - LE CONSTAT 

Les élé~encs d~ diagnostic sui~ant8 ont per~ls de mettre en évld~nc~ la nfces-
6ité de r~ali8e[ une opération d. réhabilitation à RO'fAN 

• Une fOTte proportion d~ logements (environ 50 1) eonstruit& entre 1948 et 1967 
et non adaptés aux exigences de confort actuel (pss de chauffage, absence 
d'Isolation, sanitaire vétuste ••• ) : ce sont soit des log~ments loués à 
l'année. ~ott d~s loge_nta lonés à la saison. 

Un parc de meubléa aal90nnter" h~t~[ogène, r~latlvement ancien, datant des 
annhs 50-60 et en partie incoufortable. LB plupart des meublés néccuitent 
des tTSVSUX d'a~élloration (té. ultats de l'étude SaHsey), Cette offre ne 
corr" .. pond plu .. aux exigences nouvelles de~ vacanc1er5 , 

Un no~br~ important de logemen,. à vendre. Ce sont nota~~nt dc. appartcDencs 
type 1 ~ 4 d~" années 50-bO dans le Centre de RO'fAN. les IIlalsooo andl!nO~8 en 
vente étant "itu~es dans le quartier Pontaillac, 

Une de~ande locative annuelle cnoo(io[alte. dGe en grande parCI~ â la concur
'''''',e 4u'~~e'~Hall le marche locatIf saIsonnier sur le marCl\~ l.otattl annuel. 

2 - L1:S OBJECTIFS 

CO~pt~ tenu du constat précédent et des 8pêc!flclt~s de la ville, le. objectifs 
proposés SOnt doubles : 

* Concernant 1108 ...,ublés o"iaonniera : 

remettre en êtat Ica loge...,nts vétuste. pour offrir un IDOde d'hébcrge
~nt adapté sux exigence . de 18 clientale touristique "ctuelle, 

cla.aer le8 ~ublé. afin de pouvoir a08urer à la cltentale une garantie 
de quaHté, 

m~ttre en place un ayst~De de gestion et d" co~erclalisatl0n efficace 
afin de capter d" nOUVeaux .... rch~s (notam,...nt étrangers) e~ ce, en 
r"latlon aVeC lea partenaires locaux (agents 1=~obl1i~rs., •• ), 

• Conc~rnant l'habitat principal 

a~110ret le confort dea logements occupé •• notH~~nt deH logeaent. 
loués, 

proposer des logementH lo~ a t\fs ndaptés aux besoins en réhablliLaoL des 
loge_"t~ vacants. 



) - fROroSITION D'ACTI ON 

La dé.a~ch. qui requiert un t~l pr~te8'u. de r~habl11t.tlon peut s'aestaller a 
celle d'uno Opér,ulon . ProgrslIlIIlie d'....,6Hora<!on de l'Habita" (OPAIt) , qui scnt 
"ctuellea~nt men~e8 pour l~a logc~nta datant d'avant 1948. 

un r ';glae d'aide Int l tatH auprh des proprl~tslr"8, .vec dlHêrente. 
cb l1gnloM , 

pour la location annuelle. peI' adapcatlon du r6g11 ... d .. l'ANAII pour 
le. 10ge~nt8 d' .. von~ 1948 (8ubv~ntlon. pourles loge~nt. lou~. 
de 25 % à 35 % des tr.v.u~, avec oblig.tiOn de location pendant 
10 .na et verBe_nt de la Taxe Additionnelle du Droit de hU) 

pOUT la location saiaonniire , par c rli.tlon d 'aidee a~clflque •• 
aV" t od s e en place d'u n . yuè.., de thSH_nt et de t_rthll
.. tlon 

la ai •• an place d'une ~qulp. d .. sui vi-ani.acion ch.rgli e d'lnforaer. 
conuUhr et su la te .. l"a proprIEtaires en relation avec les proh .. -
810nnell d~ l' ImmobilIer 

En Taiso n du elrlccire 8~clflque d, ce~le op~r.cton ( loge~ent8 l ouéa ~ l'snn~e 
.H en "at aon . dat.nt d'spri!& 19~8) . une ~tude p .. ~cpf' .. tionnelb .. st nlie ..... lre . 
qui doit pr~cl ler , 

- la fai .. bUld g~nêule (q· .. h outtl~ menre ~n place). 

te . condlUons de r~al1 •• tlcn n,;""s8al <e" (nOta_nt l':t.pl t ca t lon deI 
di ff é r ents p'of~saionnela tonce rn~a). 

le. ~nç.ge..,nt. flnantl~ ... néces.aires. p"r~tt.nt de .01 11clter l ' Etat, 
la ~glon. le D!;patteltCnt et l ' ",ence l'Iatlons)e d'~ltoratton de 
I ~ nablt.t. 

Une "elle ~tude pHote pourrait itre vral.e .. bhble~nt .ubventlonn~e pu "U 
dlfflirents partenalrea . 

Parallèleaent, de. set l ona d'scco~gneMeot s eraient l Mener . dont le .... v.l .. 'ent 
des façades, qui peUt hlre l ~obj .. t d'lne1taUona diversea ou d 'ObU gaUon 
' ''''g&le, De l o n lee Ur..,o de I~"rtltle L 132 du Code de la Const ruc tion et de 
l'nabl ta t (le Conseil Hunlclpa l de .. nde au PrHet d~ prendr .. un .rr~t li l ' .utOr l · 
Mant â rendre obligatoire une camplgne de raval .. ,..,nt de {açaces : l es IIHldaH<h 
préci s es 80nl du [esaort dc la comaune). 
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1 - CONTENU VI! L'ETUDe l'RWPE.AAilOIiIi ELLE 

La dl te • • lna tlon dea .cdall téa 4e l"op6.a~lon a~appu lera au. qua tre th~me . 

d~ ln [erv entlon : 

de~ , 1.ul'tt ons en grandeu r nature de l oge~n ta t e ltS 

1 - CADRAGF. PREC I S D~ L' EXlSTAN1 .W~C LES PROFESSIONN ELS DE: L'IIQIOBtLIER 

De • •• ncont r e . Iv~t lea différents pro fesa l o nnel s _e rOnt o .~snl s~. pour co nnat
t r " a u n t b i en pou r h 10cI[100 'd.onn U re qu~l l ",nné., l " t .. porun"e fit l~ét.t 

du pa r c e n ge ' tlon, le, "ua "thhtlqu,. des occupant' et d" • • ndeun , e t 1 .. lIod .. 
de coaaer c lall,. t l on, les nlv" au x d~ pr i x . 

A chacun 8~[' demand6 une li s t e d" quelq ue' l ogemen t a rep[~sent8tlfs, don t le 
proprU t alre peut ;;tre COn t'C t ~ fac1h...,n t. 

Z - SIMULATIONS SUR UES LOGEIŒNlS TESTS 

Un ~ch' ''tl I10n d ~un " t ng t a t lle d" log .... en t s t e aU . e r. b â ti , .. n f onction d C9 
rlMult. t s du th~~ pr~t l d ent e t dea at . tt a ttques I NSE E recu~1 111"e lors d~ 

I "hude du PUI . Cet lehantlll~n sen rep r é se n tat i f d •• d tff l r enta ca. de 
Hgur .. p r é sen t l , ...... 1 ""H.t T.~ propr t /i t a ! re B <t ... t ga"ent dlrette_nt l e"r bien 
ou dont 10. 10g" .. ent e .. va Cant OU i v~nd < .. ae(One ·eon[.c~è • • 

Pout e llaque l oge"",nt . .. ro ll t _nh , 

un c ontae t .vec l e propdlt'l<e pro n .nt su r lea ....tei n l. de g".tlo n 
ac t uell .... t aur ~Ob attitude vl.-1-..1a du l oge..,nt e t . e. pUT.peet l v~~ , 

un r .. l ev! du l"éta t ac t~ e l , svec un .. <tual l fl"a "lon du confort , 

un .. p r opOS Iti on d~ tra v.u ~ d" •• 6110ratl on . "ec Une caU""tio ll du "oû ~ , 

une e vslu. t lon des r .. ee~t •• envl l ageab l e. , 

Cea Ii l(;_ n t Ol etan t It.blla av,"" deu" option. , l ocation .... I.onnl. r .. /loca t l on 
t l ".nn~e . 
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0.9 ahlUl"tions Unanci"'~,,& ."ront menées pour chaque opt1on. avec différents 
cas de figure en fonction d'aidea envi aageablea. 

Ces s imulationa feront apparattre le bilan écono~ique pour le propriétaire 
"ur cinq anB. avec un plBn de financement. en fonction de prêts enVisageables 
et les incidences flscalea. 

Les obligations financi~re. (comme 1" TADS. le verBement. éventuel d"une taxe 
ou d"un pourcent~e â nn organla ... de gestion touria tique co .. mun~l) se ront 
intégrées. 

Un dOSsier par logement teat bera ainsi élaboré et une synthèse avec une coœ
paraiaon de" différents logementa sera ~tablte mettant en valeur l es probl~œes 
posés et les conséquences de chaque type d"aide . 

) - EVALUATIONS DES EXPERIENCES MENEES EN FRANCE 

Les expêriencea concernant 1. réhabilitation de l"habitat principal datant de la 
reconatruct ion, e t des meublé . saiaonn1ers SerOnt r~c~nsée5 auprès deH diffê
rent~ organismes conc~rn~a (ANAH, !)trection du Tourisme ••• ). 

t...a expêrlences qui ~~ rapprocheot le plus de l"opêr"Uon de ROYAN seront andy
"~e. et les diffêr~nts enselgne œentS pr~c18é8. 

4 - RENCONTRES AVEC LES PARTP..tlAIRES CONCElUIES 

!,e s différenta partenaires concernh pa r 1 .. rêgime d"aides et d"obligaüons des 
propriétaire • • et le syst~œe de cla'Be~nt/co.~rclnlisatlon Beront rencontrés. 

Avec eux seront préciséeB leuro .od.llt~5 d"intervention (financ~ .. ent. presta
tiona de services ••• ) et le6 aapect. COncrets de l"opération. 

Ces diff~rent8 partenaires aont, en presl~re approche ; 

pour l"habitat principal et l'hahit"t .aisonnier 
l" Etat (logementa/touri s se) vIa la DDE, l a Rkgion, 
propriétaires et agents l..,obtl1era, 

pour 1 "habitat ptincipal ; 1" ANAl!, 

le Départe"",nt. 
lea teprêsentants d~s 

pour l" habitat sai80nni.,r : j"Office l1uniclp"l de Tourisme. l 'Offlce 
Département"l de Tourisme. 
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~ - DETEIQIINATlON DES HODALlTES DE L'OPERATIO N DE REitAIIIt.lTUION 

,,'enn.hle de e ... 6 16_nt. pe .... ta. d~ propo.~r " le viU., la dUtn!tlan et 1". 
-odall t~. de l'ap~r.elon. c'est-l-dlre : 

1 ... obj~etlfs qui pourraient ~tr. atteints • 

• le r~,i ... d'.lde. "t d'abll,.t1an. ~ .... t tr .. .,n pl.ce au,roh des ,ro,rlé
taire., 

l'anteatlon d., l 'opéraUan ."eC Un cahier dei charg.,. pou r une ~qull''' 

Dp~raUDnnelle • 

l.,s en'.' ...... nt . Un.ncl .. " et 6e PCeBta<lo". de ..... "lcU d .. 1& "Ule et 
6e. dtffétent. partenat r es. qut parat"nnt envl .ag ... blu. 

I.a .t11e .era alot& en ... llIte de D,I;,oC l er "" .. C 1 .. " diffé.ente ,. .. teDdr". et <le 
<lé"tgn .. r un .. éqll i pe 0,6 r . tl0nn,,11 .. c"'rg~e d" l '"péutla", Pllt . de la""e( 
\' Opl'ratlan • 

c - HODAt.lTP.S PRATIQUES 

CDndulte de l'étude et eonc ... UUon 

L'étude eeu _né ... """ la cDndult .. de. H" •• Un graup .. de t"ul1 pounalt 
Oôt re con.t l t .. é. CO.ptena nt le. adjolnu et cDn.e lllera en charxe de" q ..... tlon. 
d'habitat et d" tourl ,.., . lOt l u nprh .... tant. de la ODE, de l 'ANAll , du Oê p .. r
t~~nt. de l 'Off1ce de TD"rt.~ . de la Chambr~ dts Propriét.lre .. et d~M Agent~ 
l __ obillere, et de la Charte bteTt01llDunal" de SnlntDng~ HRrlt lme . 

DU.h : 

pour 1. h""e_nt dOl l' ~t:ud., 
~ l'l .. "e du thè .... 1 .. t avant: d .. lance r le t~.e 2 
~ l ' t u" .. d". th~_~ l et ] 
~ l'tu"e d" la .t naton 

Le dlilat de r~al1s8tlon ~Bt de l'ordr~ de (, .. ol~. 

"o"Drair". , 

Four la _1 ... IDn 8~lDn le CD"t."" dl!velDppê cl-.vanL, Il .. . ' Uh"nt il 
120 . 000 fUT. BOtt 14 2 . 320 F TTC . 
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