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LE ROUSSET CENTER PARCS

Pierre et Vacances : un modele a réinventer ?

Le projet de construction de deux
Center Parcs dans la région pose
la question du modeéle de déve-
loppement d'un groupe qui ne
suscite pas toujours I'adhésion
de la part des investisseurs. Le
point.

Picrrc et Vacances Center Parcs
(PVCP)revientdeloin.Ce groupe
a en effet connu un accident indus-
trel majeur & l'occasion de la crise
économique de 2009, dont il avait
mal anticipé 'ampleur et les consé-
quences. Jusqu'a 2009, le groupe
s'était en effet développé en créant
des capacités tourstiques financées
par des particuliers, transformés en
banquiers du groupe. C'est un con-
cept particulierement innovant, bap-
tisé la « nouvelle propriété ». Il estné
en 1979, douze ans apres les débuts
du groupe et la création de la station
d’Avoriaz. Les particuliers achétent
un logement mis en location par
PVCPet en retirent un rendement et
un droit de séjour sur place de quel-
quessemaines paran !Griceacesys-
teme, peu gourmand en ressources,
Pierre et Vacances a pu racheter ses
concurrents Orion, Maeva, Gran
Dorado, et surtout le groupe néedan-
dais Center Parcs, spécialiste des bul-
les aquatiques. Il est ainsi devenu le
premier exploitant européen de rési-
denceset de villagestouristiques avec
46 105 appartements etmaisons (soit
207 000 lits au total). Ses marges
étaient importantes, mais passaient
demoinsen moins parle tourisme et
de plus en plus par la vente de loge-
ments locatifs. 2009 a bouleversé ce
savant édifice : avec le recul de I'acti-
vité, la hausse du chomage etdesim-

pots, les réservations touristiques et
lesventesimmobilieressesont écrou-
Iées. Les résultats ont commencé a
chuter, le cours aussi, puisqu'il a été
divisé par trois en huit ans. En 2012,
legroupe affichait ses premiéres per-
tes,-27 millions d’euros, pour un chif
fre d’affaires de 1,4 milliard.

Une machine a produire
de nouveaux projets

Depuis, PVCP a du mal a se remettre.
Enhuitans, cing directeurs généraux
se seront succédé a son chevet. Au
point que le malade est désormais
traité, en direct, par le fondateur, qui
détient 44 % du capital et 65 % des
droitsdevote. Laperte de 27 millions
de 2012 (qui était passée a 47 en
2013) a certes été ramenée a 11 mil-
lionsl’andernier, maisa quel prix ! Le
groupe est devenu une machine a
produire de nouveaux projets et de
nouvelles ouvertures :que les biensa
vendre viennent a manquer etla ma-
chine patine, car le volet immobilier
apporte plus des trois-quarts de la
marge. Les résultats de ce premier tri-
mestre en apportent une double
preuve. Le chiffre d’affaires du pre-
mier trimestre a reculé de 13 %, pour
atteindre 270 millions d'euros. Et si
I'activité « Tourisme » a progressé de
4,5 %, ce n'est pasgrice a l'améliora-
tiondu taux de remplissage, mais gri-
ce & 'appel d'air créé par 'ouverture
du nouveau Center Parcs du domai-
neduBoisaux Daims a Mortondans
laVienne. Quant aux ventes immobi-
litres, qui génerent l'essentiel de la
marge, elles ont baissé de 59 %, faute,
sans doute, dunnouveau parc a com-
mercialiser...
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m Unprojet dimensionné

a hauteur de 170 millions d’euros
Les projets de Center Parcs de
Poligny (Jura) et du Rousset de-
vraient cofiter, chacun, environ
170 millions d’euros. Sur ces

170 millions, 65 seront nécessaires
alaréalisationdela bulle aqua-
mundo et de ses équipements
associés. Cette somme serait ap-
portée par une société d'économie
mixte (SEM), financée majoritaire-
ment par les collectivités locales
(essentiellement la Régionetle
Département mémesice dernier
n'a plus de compétence économie
depuislaloiNOTRe). Les collecti-
vités devront emprunter. La Caisse
des dépots devrait également parti-
ciperala SEM.

m 9,9 millions d’euros

alacharge des collectivités

9,9 millions d’euros (15 millions
d’euros dansle Jura) seront néces-
saires pourengager des travauxsur
lesvoires et réseaux d'assainisse-
ment. Ilsseront a la charge des
collectivités.

m Les cottages construits

grace ade la vente surplan

Les 90 millions d'euros restants
représentent le prix de vente des
400 cottages parPierre et Vacan-
ces. Ils seront financés grice au
systéme dela vente en état futur
d’acheévement (VEFA) & desinves-
tisseurs institutionnels et indivi-
duels. Lexploitation de ces héber-
gements sera assurée parlasociété

également 'exploitation du pole

m Avant que les premiers touristes débarquent en Sadne-et-Loire ou dans le Jura, les collectivités devront assumer I'essentiel de équipements deloisirs et de servi-
Finvestissement nécessaire au lancement des projets. Photo Lionel Vadam/L'Alsace

ces. Cette société est responsable
dela gestionlocative des héberge-
ments : elle assure lacommerciali-
sationaupres des touristes (sé-
jours) et prend en charge les frais de
fonctionnement et de remiseen
état.

m Pierre et Vacances

va payer unloyer

Pierre et Vacancess'est engagé a
payer des loyers pendant 20 ans,
mémesilebail ferme portesur12
ans pour le moment avec possibili-
té de prolongement.

Vingtans, c'est le temps qu'il faudra
pour amortir I'investissement. En
théorie, sile bail est prolongé au-
dela de 20 ans, les loyers payés par
Pierre et vacances seront autant
d'argent « gagné ».Pierre et vacan-
cess'engage pourunbailde20ans
avecla SEM. Sielle souhaite rom-
precebailavant, elle devratoutde
méme verser la totalité des loyers
prévus. Le groupe Pierre et Vacan-
ces se porte cautionsolidaire.

Le loyer convenu avec les collecti-
vités territoriales signataires de-
vrait étre de 2,9 millions d’euros en
année 1 d’exploitation (prorata
temporis), de 3,4 millions d’euros
enannée 2 d'exploitation,de

3.8 millions d'eurosenannée 3, et
de4,2 millionsd’eurosenannée4.
Laprogressivité desloyers estliée a
la prise en compte de lamontéeen
puissance delafréquentationdu
Center Parcssurles premiéres
années d’exploitation. A partir de
I'année 5,leloyer annuel sera
annexé surl'indice de référence des
loyers (IRL).

Pierre-Emmanuel Scherrer

Ancien gestionnaire chez Paribas-Luxembourg, professeur d’économie

<« Un hold-up sur les finances
des collectivités locales »

Pour Pierre Emmanuel Scherrer, ancien gestionnaire
chez Paribas-Luxembourg et professeur d'économie, les
derniers résultats de Pierre et Vacances Center Parcs
(PVCP) expliquentla nouvelle stratégie miseen place par
le groupe. « Celle-ci s'appuie sur les collectivités locales
pour financer la construction des équipements », expli-
que-t-il. « Ce qui n'était pas le cas jusque-la. Poligny et le
Rousset sont les premiers. Il s'agit d’un véritable hold-up
sur les financesdes collectivités locales ».

« Le groupe ne peut plus miser sur le soutien de sesban-
quesetpartenairesfinancierspourdémarrerde nouveaux
projets. Cette défianced es marchés pousse donc Pierre et
Vacances & mettre en place des « partenanats public-pri-
vé » via des sociétés d'économie mixte (SEM), en faisant
miroiter aux €lus des collectivités, les futures retombées
locales et desemploissiun nouveau Center Parcs s'instal-
lait ». « PVCPn'apportera, hormisune somme initiale dé-
diée & l'achat du site forestier, aucun fond propre pour la

réalisation des
Center Parcs du  m Pierre-Emmanuel Scherrer.
RoussetoudePo-  Photo Renaud LAMBOLEZ
ligny, ni aucune
garantie tangible adossée aux engagements contractuels
que le groupe s'engage a prendre en ce qui concerne les
loyers dexploitations futurs censés sécuriser le projet. Et
donc, tous les risques de défaillance financiere liés & la
nature méme d'un projet qui bénéficie & une entreprise
privée sont portés pardes entités publiques. PVCPse sert
des collectivités comme d'un bailleur de fonds hybrides, &
mi-chemin entre une banque et une société de capital-dé-
veloppement, mais sans les garanties bancaires formelles
associées au financement ni la contrepartie d'une quel-
conque prise de participation dans le capital du groupe. Il
faut aussi se poser la question de combien de temps le
concept Center Parcs va séduire les touristes ».

R.L.

Pierre et Vacances Center Parcs
Maitre d’ouvrage

« Les collectivités locales bénéficieront

de retombées économiques »

Selon les documents fournis par Pierre et Vacances et
consultable sur le site du débat public, « 'implantation
d'un domaine Center Parcs générerait pour le territoire
des retombées pérennes et non délocalisables, & la fois
sociales, économiques et fiscales ».

Pourillustrerson propos, Pierreet Vacancess'estappuyé,
lors du débat public, sur une étude Utopies réalisée sur
'exercice 2012-2013 sur le Center Parcs de Moselle
ouvert en 2010. Une autre étude, de I'Insee cette fois et
réaliséeen 2010 estutilisée. Avec des limites, cependant :
le projet mosellan compte 870 cottages contre 400 a Poli-
gny ou au Rousset etelle commence a dater.

En matiére d'emploi, selon I'Insee, un peu plus de 600
emplois salariés ont été créés dont une partie a temps
partiel et90emploisinduits. Troisquarts desemploisrele-
vent dun CDI. Toujours pour le domaine des Trois Fo-
réts, en Moselle, 77 % des entreprises qui ont bénéficié de
I'attribution d'un marché étaient implantées en Lorraine

ouenAlsace.
Pour I'Insee, tou- mJean-Michel Klotz, directeur
jours, le montant  général adjoint de PVCP. Photo R. L.
global des retom-
bées fiscales s'établit a prés de deux millions d’euros per-
cus par les collectivités territoriales (contribution écono-
mique territoriale, soit 'ancienne taxe professionnelle,
additionné  la taxe fonciéreet la taxe de séjour).
Le maitre d'ouvrage estime que la réalisation du Center
Parcs aPoligny ouauRoussetconduira a la perception de
plusieurs taxes par la région, le département et les com-
munes. D'abord, les taxes d'urbanisme acquittées lors de
la construction : 1,3 million deuros. Ensuite, la contribu-
tion économique territoriale : 500 000 euros par an. La
taxe fonciere surle bati :200 000 euros paran. La taxesur
les séjours touristiques, définie avec les communes : elle
estestimée 2250 000 eurosparan.

R.L.
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Notre méthode

Nousavons voulu aller plusloin
quelesseuls argumentsdesproet
antiprojet CenterParcs. Pourcela
nous avons fait appel aI'agence
depresse Issue de Secoursspécia-
lisée dans laréalisation de classe-
mentséditoriaux a haute valeur
ajoutée. Elle est par exemple a
l'origine du classement des fortu-
nes professionnelles francaises
édité chaque année parChallen-
ges.Elleestégalementa l'origine
d'unindice régional boursier
présenté chaque semaine par
notreconfrere Le Progrés et ac-
compagné d'une analyse macro et
micro-économique. L'agence esta
lapointe du « datajournalisme »
et possede une véritable expertise
dansle recueil et le traitement de
donnéesdestinées & étre valorisée
parlessupports.




