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ENTREPRISES
Residences de tourisme: un modele fragile

Affaiblis par la crise, les exploitants révent d'alternatives aux investisseurs individuels pour financer les projets.
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TOURISME Les résidences de tou-
risme ne sortiront pas indemnes de
la crise causée par le Covid-19. En
procédure de conciliation, Pierre &
Vacances lutte pour sa survie: le
leader européen du secteur négocie
avec ses partenaires financiers un
prét de 250 millions d’euros, avant
de renforcer ses fonds propres. La
semaine derniere, Appart-City,
numéro un des appart-hotels en
France, s’est placé en procédure de
sauvegarde. Pour tous, la situation
devient difficilement tenable.

L’offre n’est pas remise en cau-
se: la formule a ses adeptes, surtout
des familles. «L’appartement avec
services est un produit qui plait aux
vacanciers, et certainement encore
plus apres la pandémie, assure Lau-
rent Dusollier, directeur général
d’Odalys, qui exploite 400 rési-
dences. Les retours des clients sont
trés positifs. »

En revanche, la crise a éprouvé
les limites d’un systéme qui s’ap-
puie sur une multitude d’investis-
seurs particuliers. Propriétaires des
appartements, ils percoivent des
loyers censés étre garantis par un
bail commercial signé avec un ex-
ploitant. Cette spécificité a viré au
cauchemar avec la pandémie. Chez
Pierre & Vacances, les reglements
aupres des 18000 propriétaires sont

suspendus depuis novembre. L’an
passé, Odalys n’a pas réglé 30 % des
loyers. Cette année, seuls ses pro-
Ppriétaires a la mer ont été payés in-
tégralement. «Les exploitants doi-
vent supporter de lourdes charges
fixes et de faibles marges, rappelle
Laurent Dusollier. IIs sont parfois
fortement endettés. »

La crise devrait accélérer la
consolidation du secteur, ce qui
permettra de réduire frais géné-
raux et de sieges, dépenses mar-
keting et d’informatique. Mais
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cela ne suffira pas. Laurent Dusol-
lier espére que ce sera I’occasion
de changer les habitudes pour li-
miter les risques. «II faut réduire
les loyers, qui représentent 50 % du
chiffre d’affaires, selon lui. Trou-
ver un équilibre nouveau, en com-
mencant par imposer une partie de
loyer variable, selon le taux d’occu-
pation des appartements. »

«Inventer des produits »

Pour que les appartements ne sor-
tent du marché locatif, pourquoi

pas «inventer des produits finan-
ciers », dans lesquels les particu-
liers investiraient plutét que
d’acheter un appartement en di-
rect. «Il faudrait aussi nouer un
nouveau dialogue avec les investis-
seurs institutionnels», avance
Laurent Dusollier. Ceux-ci ont les
poches profondes. Mais ils sont
aussi plus exigeants que les parti-
culiers, en termes de rendements.
11 va donc falloir rivaliser d’ingé-
niosité pour continuer a attirer de
petits investisseurs et proposer de
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nouvelles incitations fiscales. D’ici
1a, l'urgence est d’éviter trop de
casse.

Début avril, exploitants et pro-
priétaires ont écrit au premier mi-
nistre, Jean Castex, pour appeler a
Paide. «IIs doivent faire front com-
mun. Il faut que le secteur s’en sorte
pour que tout le monde y trouve son
compte », insiste Pascale Jallet, dé-
léguée générale du Syndicat natio-
nal des résidences de tourisme
(SNRT). Le SNRT et I'Union natio-
nale des propriétaires immobiliers
(UNPI) proposent également un
crédit d’impot de 50°% pour les
bailleurs sur la partie des loyers qui
seraient abandonnés. « 2021 sera
pire que 2020, s’inquiete Laurent
Dusollier. Notre entreprise tiendra
avec des aides publiques pourtant
insuffisantes, sil’été est correct. »

Un décret paru en mars fixe les
modalités d’indemnisation du sec-
teur. Le compte n’y est pas pour les
professionnels, qui lui reprochent
de ne pas prendre en compte la sai-
sonnalité tres forte. «Bercy recom-
mande aux entreprises d’aller au co-
mité interministériel de restruc-
turation industrielle (Ciri) si besoin,
constate le directeur général d’Oda-
lys. Or, lavocation du Ciriest de sau-
ver les entreprises en difficulté struc-
turelle. Odalys est une société saine,
qui est fragilisée a cause d’un contex-
te conjoncturel exceptionnel. Je ne
veux pas aller au Ciri. » Cela peserait
sur I'image, la notation Banque de
France et les propriétaires ne tou-
cheraient plus rien. m




