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le Conseil Municipal, Iégalement convoqué s'est réuni 3 a Malrie, en séance pub‘tsquc. sous Il
présidence de M ONsieur DE LIPKOWSKI, Député-Maire

Bhakics w. DE LIPKOUSKI Député-Maire, MM.TAP,BOUTET,MOS
DAUZIOOL HEROTT™ WM GUCHET Adjoints '

M.BARBAT, Mle BARPAUD-DUCHERON-MM.BASSOU,BIROLLEAUMme CENAC
M. EE‘IUHIL = Mme DEGAYE-DEVIGNE-FONTAN-GAUDIN - JEAN -
MM.LACOTTE-LAPERCHE-LEGUEUT-MARCONI-MONNARD-PAPEAU-
REVOLAT-RIVES-ROUDOT-THOMAS Conseillars

formant la majorité des membres en exercice,

Représentés : Mp, Monsieur BUSSEREAU par M. BEKOIT
Mme LAFAYE par Me TAP
Monsieur CANDAU par M, LE GUEUT
Munsisur POTENNEC par Mme DE GAYE

Absent : M. TGEOFFROY

m le DEVIGNE a €t élu Secrétaire,

M. le Rapporteur expose :

L'Association Intercomsmnale pour 1l'élaboration d'une
charte de développement et d'aménagement du Pays de Saintonge
Maritime a £tabli un programme local de 1'habitat.

Une des actions proposées concerne la réhabilitation du
parc de logements datant de la reconstruction,

Les objectifs d'une telle opération sont les suivants @

L]
CONCERNANT LES MEUBLES SATISONNIERS

- Remettre en état les logements vétustes pour offrir un
mode d'hébergement adapté aux exigences de la clientéle touristi-
que actuelle.

-~ Classer les meublés afin de pouvoir assurer 4 la clientéle
une garantie de qualité.

- Mettre en place un systéme de gestion et de commercialisa-
tion efficace afin de capter de nouveaux marchés (notamment
étrangers), et ce en relation avec les partenaires locaux.

o/




CONCERNANT LYHABITAT PRINCIFAL

~ Amélioration du confort des logements occupés, notamment des
logements loués,

- Proposer des logements lecatifs adaptés aux besoins en réhabilitant
les logements vacants.

La procédure & suivre peut s'assimiler & celle d"une opération
programmée de 1'amélioration de l'habitat (0.P.A.H.) qui s'applique aux
lpgements d'avant 1948.

ROYAN avant la particularité d'avoir été reconstruit aprés la guerre,
une é&tude prétopérationnelle est nécessaire qui doit préciser :

- la faisabilité générale de l'opération (quels outils mettre en place

- les conditions de réalisation nécessaires (notamment 1'implication
des différents professionnels concernés)

- les engagements financiers nécessaires permettant de solliciter
1'Etat, la Ré&gion, le Département et l'Agence Nationale d'Amélioration
de 1'Habitat,

La définition de cette étude pré-opérationnelle est précigée dans
le document établi par le Cabinet Régional d'Etudes pour 1l'Habitat et
1*Aménagement, cet organisme &tant l'auteur du programme local de
1t'Habitat &tabli par la Charte.

Le cofit total de l'é&tude est estimé & 120.000 FEs H.T.

LE CONSEIL MUNICIFAL
Ouf l'exposé de M. le Rapporteur,

VU lees propositions faites par la Charte Intercommunale dans le
cadre de l'&laboration du programme local de 1'habitat,

VU la proposition établie par le Cabinet Régional d'Etudes pour
1'Habitat et 1'Aménagement,

DECIDE :

- d'approuver le projet d'étude pré-opérationnelle définit par 1l'annexe
jointe dont le cofit est de 120,000 Frs H.T.

- d'autoriser M. le Député-Maire ou M. le Premier Adjeint agissant
par délégation, A4 signer un marché par lequel cette étude pré-opération-
nelle est confiée au Cabinet C.R.E.H.A.M, les crédits correspondant &tant
imputés au BP. 1989 Chapitre 908,60 Article 132,
- de golliciter de M. le Préfet de la Charente-Maritime toutes subventions
d'organismes d'Etat et de 1'Agence Nationale pour l'Amélioration de
1'Habitat (A.N.A.H.,) pour le financement de cette &tude,

Fait et délibéré leg jour, moiset an susdits
Ont signé au registre MM,les Membres présents

POUR EXTRAIT CONFORME
Pour le Député-Maire

e Premier Adjoint,
\E Dg




VILLE DE ROYAN

Réhabilitation du parc de logements d'aprés

guerre.

Définition de 1'étude préopérationnelle
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PREAMBULE

L vlllé de ROYAN vient d7élaborer un Programme Local de 17labitat, dana le

cadre de 1 Assoclation Intercommunale de Développement et d” Aménagement de la-
Saintonge Maricime.

Une des actions concerne la réhabilicion du parc de logements datant de la
Teconstruction.

La spécificicé de ce parc er la vocation touristique:.de la ville.conduisent a
envisager une opération concernant 3 la fols 1"habicat permanent et 1 habicat
salsonnier, avec des modalit&s opérationnelles qui sont A définir, les procé-
dures et financement habituellement utrilisés devront €tre adaptés et/ou créés.

L7&cude préopérationnelle a pour but de définir quels seraient les différentcs
outlls & metcre en place cant en fonctlon des problémes posés que des possibl-

lités d7intervention des différents partenaires, er de préciser les modalicés
de 1 opération.

Ce document présente les conclusions du PLH pour cette action, et détaille
le contemnu et les modalirés de 1 &ctude préopéracionnelle.
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A — PROPOSITION INSCRITE DANS LE PROGRAMME LOCAL DE L HABITAT

La réhabilitation du parc A4 ROYAN :

1 = LE CONSTAT

Les £léments de diagnostle sulvants ont permls de mettre en évidence la néces—
glcé de réaliser une opération de réhabilicacion 2 ROYAN :

+ Une forte proportion de logements (environ 50 X) construits entre 1948 et 1967
et non adaptés aux exlgences de confort actuel (pas de chauffage, absence
d"isolation, sanicaire véruste,..) : ce sont soit des logementcs loués &
17année, soit des logements louwés 3 la salson.

« Un parc de meublés salsonniers hécérogéne, relativement ancien, datant des
années 50-60 et en partle inconfortable. La plupart des meublés nécessitent
des travaux d amélioration (résultats de 1l &tude Sassey). Cette offre ne
correspond plus aux exlgences nouvelles des vacanciers.

« Un nombre important de logements 3 vendre. Ce sont notamment des appartemencs
type 1 4 4 des années 50-60 dans le centre de ROYAN, les malsons anclennes en

vente &cant situées dans le quartier Pontalllac.

- Une demande locative annuelle insatisfalre, dfie en grande partie 3 la concur—
reace yu exsiceralic le marché lecaclf salsonnler sur le marché locarlf annuel.

Z = LES OBJECTIFS

Compte tenu du constat précédent et des spécificités de la ville, les objectifs
proposés sont doubleyg :

* Concernant les meublés saisonniers :

» remettre en état les logements vétustes pour offrir un mode d” héberge-
ment adapté aux exigences de la clientéle touristique actuelle,

- classer les meublés afin de pouvolr assurer 3 la clientéle une garantie
de qualicé,

« merttre e¢n place un systéme de gestion et de commercialisation efficace
afin de capter de nouveaux marchés (notamment E&trangers) et ce, en
relaclion avec les partenalres locaux (agents iomoblliers,...).

* Concernant 1l habitat principal :

» améliorer le confort des logements occupés, notamment des logements
loués,

» proposer des logements locacifs adaptés aux besoins en réhabilitant des
logemencs vacants.



3 — PROPOSITION D”ACTION

La démarche qui requiert un tel processus de réhabilitation peut s"assimiler A
celle d”une Opération:Programmée d”Amélioration de 1“Habictacr (OPAH), qui sont
actuellement menfes pour les logemencs datant d”avant 1948.

Cette opération pourrait s appuyer sur :

— un régime d"aide incitatif auprés des propriétaires, avec différentes
obligationa :

« pour la location annuelle, par adaptation du régime de 17ANAH pour
les logements d”avant 1948 (subventions pourles logements loués
de 25 % & 35 ¥ des travaux, avec obligarion de location pendant
10 ans et versement de la Taxe Additionnelle du Droit de Bail)

« pour la location salsonniére, par création d”aildes spécifiques,
avec mise en place d"un systéme de classement et de commerclali-
sation

=~ la mise en place d une Equlpe de sulvi-animation chargée d informer,
conseiller ec asslster les propriétalres en relaclion avec les profes-
sionnels de 171mmobilier

En raison du caractére spécifique de cette opération (logements loués A 1 année
er en salson, datant d”aprés 1948), une étude préopérationnelle est nécessalre,
qui doit préciser :

- la falsabillité générale (quels outils mettre en place),

= les conditions de réalisation nécessaires (notamment 17 implicarion des
différents professionnels concernés),

- les engagements financlers nécessalres, permettant de solliciter 17Etat,

la Réglon, le Département et 1 Agence Nationale d”Amélioration de
1"Mabicac.

Une telle écude pllote pourraic €tre vralsemblablement subventionnée par ces
différents partenalres.

Parallélement, des actions d accompagnement seraient A mener, dont le ravalement
des fagades, qui peut faire 1“objer d”incitations diverses ou d”Obligation
Légale, selon les termes de 1 Article L 132 du Code de la Construction et de
1"Habictat (le Conseil Municipal demande au Préfet de prendre un arrécé 17 autori-
sant 3 rendre obligaroire une campagne de ravalement de fagaces : les modalités
précises sont du ressort de la commune).



B - CONTENU DE L"ETUDE PREOPERATIONNELLE

La décermination des modalicés de 1 opéracion s”appulera sur quatre thémes
d"intervencion :

- un cadrage précis de 1 exlstant avec les professionnels de 1 {immobilier
= des simulations en grandeur nature de logeménts Cests
= les enseignements des expériences réalisfes et en cours en France

= des renconcres avec les différencs partenalres concernés

1 = CADRAGE PRECIS DE LTEXISTANT AVEC LES PROFESSIONNELS DE L™ IMMOBILIER

Des rencontres avec les différents professionnels seront organisées pour connaf-
tre aussl bien pour la locarion salsonnidre qu”™a 1”"annfe 1 importance et 17 &tat

du parc en gestion, les caractérisciques des occupants et demandeurs, ec le mode
de commercialisation, les niveaux de prix.

A chacun sera demand@® une liste de quelques logements représentatlifs, dont le
propriécalire peut &tre concaccé facilement.

2 = SIMULATIONS SUR DES LOGEMENTS TESTS

» Un échantillon d”un vingrtaine de logements tests sera biri, en foncrion des
résultats du théme précédent et des sctatistiques INSEE recueillies lors de
1"étude du PLH. Cet &chantillen sera réprésentatif des différencs cas de
figure présents, aussl certairns propriétaires qui gérent directement leur bien
ou dont le logement est vacant ou d vendre sSeronc-concactés.

«» Pour chaque logement seront menés 3

= un contact avec le propriétaire portant sur les modalités de gestlon
actuelle et sur son actitude vis—d-vis du logement et ses perspectives,

un relevé de 17&rat actuel, avec une qualification du cenfort,
une proposition de traveux d”amélioracion avec une estimation du cofit,
= une &valuacion des recettes envisageables,

ces Eléments &tant établis avec deux options : location saisonniére/location
a8 17année.



« Des gimulations financliéres seront menfes pour chaque option, avec différents
cas de figure en fonection daides envisageables.

Ces simulations feront apparaftre le bilan économlque pour le propriéraire
sur cing ans, aveec un plan de financement, en foncrion de préts envisageables
et les ineldences fiscales.

Les obligations financigres (comme la TADB, le versement &ventuel d une taxe

ou d”un pourcentage & un organisme de gestion touristique communal) seront
intégrées.

« Un dossler par logement cesc sera ainsl élaboré et une synthése avec une com—
paraison des différents logements sera établie mettant en wvaleur les problémes
posés et les conséquences de chaque type dalde.

3 -~ EVALUATIONS DES EXPERIENCES HEMEES EN FRANCE

Les expériences concernant la réhabilitation de 1 habitat principal datant de la
reconstruction, et des meublés salsonniers seront recensées auprés des diffé-
rents organismes concernds (ANAH, Mrection du Tourisme...).

Les expériences qul se rapprochent le plus de 17opération de ROYAN seront analy-
sées et les différencs enseignements précisés.

4 — RENCONTRES AVEC LES PARTENAIRES CONCERNES
Les différents parcenalres concernés par le régime d”aldes et d7obligations des
propriéraires, et le systéme de classement/commercialipation seront Tencontrés.
Avec eux seront préclsées leurs modalités d”intervention (financement, presta-—
ctions de services...) et les aspects concrets de 1l opération.
Ces différents partenailres sont, en premiére approche :
— pour 1l habitat principal et 1 habitat saisonnier : le Département,
17Etat (logements/tourisme) via la DDE, la Réglon, les représentants des
propriétaires er agents immobiliers,

= pour 1l habitat principal : 17ANAHM,

— pour l habitat saisonnier : L"0Office Municipal de Tourlsme, L Office
Départemental de Tourisme.



5 — DETERMINATION DES MODALITES DE L"OPERATION DE REHABILITATION

L ensemble de ces &€léments permetira de proposer @ la ville la définiclon et les
modalicés de 1l"opé&ration, c”est-d-dire :

- les objectifs qui pourralent 8cre arteincs,

« le régime d”aides ec d obligations 3 metcre en place auprés des proprié-—
calres,

« 17animacion de 17 opération avec un cahler des charges pour une équipe
cpérationnelle,

- les engagements financiers et de prestations de services de la ville et
des différents partenaires, qul paralissent envisageables,

« le type d7actions d"acconpagnement souhaltables.

La ville sera alors en mesure de négocier avec les différents partenaires et de
désigner une équipe opérationnelle chargée de 1 opéracion, puis de lancer
1"opéracion.

C - HODALITES PRATIQUES

= Condulte de 1°&tude et concertation !

L étude sera menfe sous la conduite des &élus. Un groupe de travail pourrait
étre constitué, comprenant les adjoints et conseillers en charge des questions
d"hablcat et du vourisme, et les représentants de la DDE, de 17ANAH, du Dépar-
tement , de 170ffice de Tourisme, de la Chambre des Propriétaires er des Agents
Immobiliers, et de la Charte Intercommunale de Saintonge Maritime.
Ce groupe se réuniraic = pour le lancement de 1" &tude

- 4 17issue du chéme 1 et avanc de lancer le théme 2
d 171ssue des thémes 2 ec 3
= 8 17issue de la mission

= Délals :

Le délai de réalisacion est de 17ordre de 6 mois.

= Honoralrea :

Pour la mission selon le contenu développd cl-avant, 1ls s"élédvent 2
120.000 F NT, soic 142.320 F TIC.
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