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OBJET : Développement économique et emploi - Attribution d'un fonds de concours a la commune de
Puyloubier en vue de la réhabilitation d'un hdtel, propriété de la commune

Le 27 juin 2013, le Bureau de la Communauté d'Agglomération du Pays d'Aix s'est réuni en session ordingire 3 la salle des fates de Puyricard,
sur la convocation qui lui a été adressée par Madame le Président de la Communauté o’ Agglomératicn le 21 juin 2013, conformément a
|'article L.5211-1 du Code général des collactivités territorialas

Etaient Présents :

JOISSAINS-MASINI Maryse, présidant — ALBERT Guy, vice-président, Jougues — BARRET Guy, vice-président, Coudoux - BONFILLON lean, vice-
président, fuveau — BOYER Michel, vice-président, Simiane-Collongue — BRAMOULLE Gérard, vice-président, Aix-en-Provence — BRUNET
Danitle, membre du bureau, Aix-en-Provence - BURLE Christian, vice-président, Peynier — CANAL Jean-Louis, vice-président, Rousset —
CHARDON Robert, vice-président, Venelles — CHARRIN Philippe, vice-président, Vauvenargues — CHORRO Jean, vice-président, Aix-en-Provence
— CRISTIANI Georges, vice-président, Mimet — DAGORNE Robert, vice-président, Eguilles — DELOCHE Gérard, membre du bureau, Aix-en-
Provence - DI CARO Sylvaine, mambra du bureau, Alx-en-Provence — DUFOUR Jean-Pierre, vice-président, Saint-Estéve-Janson — DUPERREY
Lucien, vice-président, Saint-Antonin-sur-Bayon — FOUQUET Robert, membre du bureau, Aix-en-Provence - GACHON Loic, vice-président,
Vitrolles - GALLESE Alexandre, vice-président, Aix-en-Provence — GARCON Jacques, mambre du bureau, Aix-en-Provence — GERACI Gérard, vice-
président, Aix-en-Provence — GERARD Jacky, vice-président, Satnt-Cannat —GUINIERI Frédéric, vice-président, Puyloubler — JOUVE Mireille, vice-
président, Meyrargues — LAFON Henr!, membre du bureau, Pertuis — LAGIER Robert, vice-présidant, Mayreuil — LEGIER Michel, vice-président,
Le Tholonet — LONG Danieile, vice-président, Peyrolles-en-Provence — LOUIT Christian, vice-président, Aix-en-Provence — MANCEL Jogl, vice-
président, Beaurecueil — MARTIN Régis, vice-président, Saint-Marc-Jaumegarde — MARTIN Richard, vice-président, Cabrias <MORBELL! Pascale,
‘membre du bureau, Vitrolles —PERRIN Jean-Claude, vice-président, Bouc-Bel-Air - PERRIN Jean-Mare, membre du bureau, Alx-en-Provence —
PIERRON Liliane, membre du bureau, Aix-en-Provence — PIN Jacky, vice-président, Rognes — PIZOT Roger, vice-président, Saint-Paul-lez-
Durance — RIVET-JOLIN Catherine, vice-président, Aix-en-Provence — SANGLINE Bruno, membra du bureau, Bouc-Bel-Air — SICARD-DESNUELLE
Marie-Pierre, membre du bureau, Aix-en-Provence — SLISSA Monique, membre du bureau, Les Penneas-Mirabeau — SUSINI Jules, vice-présidant,
Alx-en-Provence — TAULAN Francis, membre du bureau, Aix-en-Provence — VILLEVIEILLE Robert, vice-président, La Roque d’Anthéron -

Excusé{e)s avec pouvoir :

AMIEL Michel, vice-président, Les Pennes-Mirabeau, donne pouvoir & SLISSA Monique — BENNOUR Dahbia, membre du bureau, Aix-en-
Provence, denne pouvoir 8 BRAMOULLE Gérard - BUCCI Deminigue, vice-président, Les Pennes-Miraheau, donne pouvoir a BOYER Michel —
FILIPPI Claude, vice-président, Ventabren, donne pouvoir 8 MARTIN Régis — GROSSI fean-Christophe, membra du bureau, Aix-en-Provence,
donne pouvoir a GARCON Jacques — JOISSAINS Sophie, vice-président, Aix-en-Provence, donne pouvoir  JOISSAINS-MASINI Maryse —
LARNAUDIE Patricia, membre du bureau, Alx-en-Provence, donne pouvoir & LOUIT Christian — PAOLI Stéphane, membre du bureau, Aix-en-
Provence, donne pouvoir § FOUQUET Robert - PELLENC Roger, vice-président, Pertuis, donne pouvelr & LAFON Henri -

Excusé{e)s :
BOULAN Michel, vice-président, Chateauneuf-le-Rouge — BUCKI Jacques, vice-président, Lambesc — CIOT lean-David, vice-président, Le Puy-
Sainte-Réparade — FERAUD lean-Claude, vice-président, Trets — MONDOLONI Jean-Claude, membre du bureau, Vitrolles —

Madame Le Président donne lacture du rapport ci-joint.
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DGA Interventions Economiques, Insertion, Emplol et Formation
Direction des Interventions Economigques
Mission Tourisme

MV

! Rapporteur : Jean-David CIOT
! Thématigue : Développement Economique et Emploi - Tourisme
Objet : Attribution d’un fonds de concours a la commune de Puyloubier pour la

réhabilitation d’un hoétel, propriété de la commune
Décision du Bureau

Mes Chers Collégues,

| 1l s’agit de I'attribution d’un fonds de concours pour la Commune de Puyloubier 3 _,
| hauteur de 225 000 € dont I'objectif est d’engager la rénovation du Relais de Saint
Ser, hotel-restaurant propriété de la Commune, par d’importants travaux de mise |}
aux normes, de sécurité et d’accessibilité aux personnes i mobilité réduite et [j
| d’obtenir un classement en 3 étoiles. |

Exposé des motifs :

La Communauté du Pays d’Aix a décidé lors du Conseil communautaire du 6 juin
2013 de créer des fonds de concours incitatifs a vocation économique dans le
domaine touristique. Dans ce cadre la commune de Puyloubier sollicite I'aide de Ia
communauté pour la rénovation du Relais de Saint Ser, immeuble propriété de la
commune.

Le village de Puyloubier se situe au pied de la montagne Sainte Victoire a 'extrémité
est du département des Bouches du Rhéne, au terme de la trés célébre Route
Cézanne.

06_6_01_DIRECO_b270613 1.



Dans un bassin de Vie trés dynamique lié essentiellement au développement de [a
micro électronique sur la Commune de Rousset, Puyloubier est également une
Commune touristiquement attrayante : Le village est entouré d’un vaste vignoble de
plus de 1 000 hectares et de grandes étendues boisées et rocheuses qui offrent des
paysages d’une nature préservée et sauvage. Le village fait partie du Grand Site
Sainte Victoire, labellisé Grand Site de France?®,

Proche d'Aix-en-Provence et Marseille, Puyloubier offre ainsi la possibilité
d'effectuer de nombreuses randonnées pédestres, d’escalades ou de parapente.

La Municipalite, impliquée dans la promotion touristique et culturelle de sa
Commune, a également entierement fait restaurer son patrimoine sacré : I'église
paroissiale qui date de la fin du 19°™ siécle, trois chapelles des 11°™ et 13*™ siacles
ainsi que les vestiges de I'ancienne église moyenageuse, des ex-voto du 17°™ siécle,
des tableaux et un harmonium ce qui lui a valu en 2003, le prix national des
communes de moins de 3 500 habitants des Rubans du Patrimoine ainsi qu’un prix
national de la Société pour la Protection des Paysages et de I'Esthétique de la
France. Actuellement, les efforts de la Municipalité se portent sur la restauration
des remparts qui eétaient a I'origine privés et qui ont été cédés en octobre 2011 pour
I'euro symbolique a la Commune.

Elle a enfin entiérement rénové son camping municipal deux étoiles et accueille le
Musée de I'Uniforme de la Légion Etrangére.

La Commune est également propriétaire d'un hétel-restaurant « le Relais de Saint-
Ser ». Ce batiment se situe au pied de la Montagne Sainte Victoire, au départ du
chemin d’accés a la chapelle de Saint-Ser.

Acquise en 1937, c’est dans cette ferme, avant qu’elle devienne un restaurant, que
Jean Planque a séjourné sur les traces de Paul Cézanne entre 1948 et 1951. A la fin
de I'exposition qui lui a été consacrée au Musée Granet, on voit d’ailleurs une toile
représentant la ferme ainsi qu’une photo de Jean Planque devant le batiment.

En 2010, des travaux de mise aux normes de la cuisine et d’une salle de restauration
ont été engagés en vue de développer I'activité restauration par les nouveaux
propriétaires du fonds de commerce. La Commune a pris en charge une partie de
ces travaux avec l|'aide du Conseil Général. La volonté actuelle concerne le
développement de I'activité hotellerie et tourisme d’affaires. Cette offre ne peut
€tre envisagée en I'état compte tenu de l'inadéquation aux normes requises.

Le projet prévoit plusieurs volets de travaux :

1. Uaménagement de I'hétel actuellement non classé et pourvu d’une dizaine de
cthambres pour I'obtention d’un classement en 3 étoiles pour un total de 8
chambres.
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Ce classement dans un site touristique rare {il n’existe qu’une dizaine de sites
labellisés Grand Site de France®) devrait correspondre a une attente
croissante de la population touristique. C’est, en effet, uniqguement dans ce
type d’établissement que le taux d’occupation augmente selon une étude de
la DGCIS (Direction Générale de la Compétitivité, de I'Industrie et des
Services) publiée en mai dernier. Le bilan touristique en matiére
d’hebergement réalisé par I'INSEE (« Hbtels été 2012, la clientéle
internationale prend le relais ». Synthése INSEE Etudes PACA. N°46, décembre
2012) montre la forte progression dans les hbtels de 3 étoiles et plus.

2. La démolition puis la reconstruction d’une véranda de 140 m?

3. La mise aux normes de sécurité et d’accessibilité aux personnes & mobhilité
réduite du batiment.
L'inadaptation de certaines exploitations aux nouvelles conditions du marché,
la montée des exigences des clients, couplée a celles de la nouvelle
réglementation en matiére de sécurité incendie et d’accessibilité, a conduit un
nombre grandissant d’exploitants a jeter I'éponge. Ce volet est donc d’une
nécessité absolue.

4. Des aménagements extérieurs, valorisant ['écrin vert au sein duquel est
amenagé le projet.

Les plans du projet figurent en annexe 1. Le business plan des gérants figure en
annexe 2 et montre 'implication a [a fois financiére et personnelle des dirigeants.
L’établissement sera fermé pendant la durée des travaux, |l n’y aura donc aucune
activité. Le budget prévisionnel triennal (2014-2016) fourni par |'expert-comptable
se décompose ainsi :

Chiffre d’affaires 2014 :...........cooveinn, 516 KE
Chiffre d’affaires 2015 :........cevvvveen, 563 KE (A 9,11 %)
Chiffre d’affaires 2016 :.......ccoevverenn, 599 K€ (A 6,39 %)

Pendant les travaux, les gérants assumeront les charges de fonctionnement. Aprés
ces travauy, ils s’acquitteront des investissements en matiére d’équipement hételier
(aménagement des chambres, espace d’accueil, équipement de la cuisine) a hauteur
de 450 K€ provenant pour partie d’autofinancement et pour 'autre d’emprunts.

Initialement prévus a Fhiver 2012 pour une ouverture coincidant ainsi avec les
événements culturels de Marseille Provence 2013, Capitale européenne de Ia
Culture, les travaux devraient débuter a I'automne 2013 pour que I'hétel-restaurant
soit opérationnel au printemps 2014.
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lls correspondent a un besoin en matiére de développement d’hébergements sur le
territoire, besoin également ressenti au niveau national : « Alors que les échanges
touristiqgues mondiaux augmentent régulierement, la baisse de capacité d’accueil en
France génere le risque d’une véritable délocalisation de la clientéle vers d’autres
pays mieux équipés» ( Cf. Communigué de presse du 27 février 2012 de MKG
Hospitality a la suite de son analyse annuelle du parc hotelier : « Parc héotelier
frangais 2012, ’'hémorragie s’aggrave »)

D'apres les données financieres transmises par la Commune, le montant total des
travaux s’éleverait 2 900 000 € H.T. (en annexe 3),

La demande de la Commune (délibération en date du 16 juillet 2012 en annexe 4)
aupres de la CPA s’éléve a 25 % du budget, soit 225 000 € au méme titre que
I'autofinancement de ce projet par la commune. Les 50 % restants étant pris en
charge par le Conseil Général.

La commune percevra une recette annuelle correspondant aux loyers percus d’un
montant de 1 750 € par mois soit 21 000 € annuel. Le Bail actuel de 9 ans a été signé
en septembre 2010 pour une prise d’effet au 1% octobre 2010.

Visas :

VU lI'exposé des motifs ;

VU le Code général des collectivités territoriales ;

VU la délibération n°93/12 de la Commune de Puyloubier du 16 juillet 2012, portant
sur la demande de participation financiere de la CPA pour la rénovation du Relais de
Saint Ser ;

VU la délibération N°2012 A_203 du 14 décembre 2012 approuvant la présentation
du schéma de développement touristique ;

VU la délihération N° 2013 A du Conseil communautaire du 6 juin 2013
approuvant le dispositif cadre de fonds de concours incitatifs 3 vocation
économique ;

VU l'avis de la Commission du développement économique et de I'emploi en date
du 18 septembre 2012 ;

Dispositif :

Au vu de ce qui précede, je vous demande, Mes Chers Collégues, de bien vouloir
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»> ATTRIBUER a la Commune de Puyloubier un fonds de concours d’un montant
de 225000 € pour la rénovation du Relais de Saint Ser, hétel-restaurant
propriété de la Commune,

» APPROUVER les termes de la convention ci-annexée ;
»  AUTORISER Madame le Président ou son représentant & signer la convention ci-
annexée ainsi que tous les documents afférents a I'exécution de la présente

delibération ;

»  DIRE que les dépenses en résuitant seront prélevées sur la ligne budgétaire 3T
95-2 041 411 qui présente les disponibilités nécessaires.
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Communauté Commune de
du Pays d’Aix PUYLOUBIER

communauts du

PAYS D'AIX

Relative a la participation financiére de la Communauté du Pays d’Aix pour la réhabilitation d’un
hétel, propriété de la commune

Entre :

Le Communauté du Pays d'Aix, représentée par Monsieur Gérard BRAMOULLE,
Vice-président délégué aux Finances, en vertu d'une décision du Bureau Communautaire du 27
juin 2013.

D’une part,

Et,

La Commune de Puyloubier représentée par son Maire Frédéric GUINIERI, en vertu d’une décision
du Conseil Municipal du 16 juillet 2012

D’autre part,
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PREAMBULE

Il est d’abord exposé ce qui suit :

» Objet du projet :
La Commune de Puyloubier sollicite un fonds de concours pour la réalisation de la rénovation, la

mise aux normes de sécurité et d'accessibilité ainsi que la transformation en hétel de catégorie
trois étoiles du relais de Saint Ser, propriété communale.

» Plan de financement prévisionnei :

INTITULE DEPENSES € H.T RECETTES € H.T
Equipement 900 000 £

Commune 225000 €

CPA 225000 €
Département 450 000 £
Région | . £

Etat €

En conséquence, il est convenu ce qui suit :
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Article 1 : Objet de la Convention

La présente convention a pour objet de préciser les modalités de participation financiére de la
Communauté du Pays d’Aix pour la réalisation de la rénovation, mise aux normes de sécurité et
d’accessibilité et transformation en catégorie trois étoiles du Relais de Saint Ser, propriété de la
commune de Puyloubier.

Article 2 : Montant de l'aide de la Communauté du Pays d'Aix

La Communauté du Pays d’Aix s’engage a verser a la commune de 225 000 £ sous forme de fonds
de concours, une aide de 225 000 € correspondant a 25 % des sommes effectivement payées par
la commune qui s'estiment a 900 000 £ HT.

En cas de cession de l'investissement aidé, la commune s'engage a restituer a la Communauté du
Pays d’Aix le fonds de concours dans la limite du montant initial distribué

Article 3 : Caractére de l'aide

L'aide citée n'est pas actualisable si le montant des travaux est supérieur a celui mentionné a
Iarticle 2.

Si le montant des travaux varie a la baisse, le montant de I'aide versée sera recalculé au prorata
des dépenses effectivement réalisées.

Si la commune obtient des aides complémentaires, le montant de I'aide versée sera recalculé au
prorata de ses dépenses effectivement réalisées.

Pour ce faire, fa commune devra fournir un plan de financement actualisé a la Communauté du
Pays d’Aix. Ce plan de financement définitif et détaillé devra &tre certifié par le Maire de la
commune et transmis pour paiement du solde.

Article 4 : Communication

La commune bénéficiaire du fonds de concours assurera fa publicité de la participation de la
Communauté du Pays d’Aix, en mentionnant cefle-ci sur un panneau qui demeurera installé sur les
lieux et a un endroit visible durant toute la phase « chantier » en cas de travaux, et le cas échéant
par tout autre moyen qu’elle jugera appropriée {publications, articles de presse, site Internet....).

Article 5 : Modalités de versement

Les versements de fa Communauté du Pays d’Aix a la Commune de Puyloubier interviendront
selon les modalités suivantes :
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Dossiers relatifs 3 des travaux :

- 30 % d’acompte aprés délibération et signature de la convention.

- 40 % sur production de I'ordre de service de démarrage des travaux.

- 30% sur sollicitation de la commune, aprés production de la justification de la fin de
I'exécution de I'opération (PV de réception des travaux) accompagnée du décompte financier
definitif établi par 'Ordonnateur et visé par le Comptable Public de la collectivité (état des
paiements et liste des factures acquittées). '

Projets d’acquisitions ;

- 30 % d’acompte aprés délibération et signature de fa convention.

- 70 % sur présentation des justificatifs de réglements des sommes dues par la commune en sa
qualité d’acquéreur de biens.

Article 6 : Caducité

Les fonds de concours incitatifs seront considérés caducs, si au bout d'un délai de deux ans a
compter de la date de décision d’octroi, aucune demande de versement n'est adressée 3 la
Communauté du Pays d’Aix (en dehors de la demande de versement initiale de 30% aprés
signature de la convention),

La Communauté du Pays d'Aix procedera alors a I'émission de titres de recettes a I'encontre des
communes membres concernées afin de récupérer les montants versés.

Fait & Aix-en-Provence,

Le
En application de lo délibération N° 2013_ En application de fa délibération 93/12
Du 27 fuin 2013 Du Conseif Muriclpal du 16 julllet 2012

Pour le Président, Maire de Puyloubier

Et par délégation le Vice-président
De la Communauté du Pays d’Aix
Délégué aux Finances
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ANNEXE 1
PLANS DU PROJET
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ANNEXE 2
BUSINESS PLAN DES GERANTS
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Le Relals De Saint-Ser

Business plan Rénovation hitel et salles de réception

CAILLY Sébastlen/BRUN Hullen

Le Relais de Saint Ser
Averius Paul Cézanne
13114 Puvloubier

(34.42.66.37.28
04.42.66.31.81
06.38.82.77.84/06.20.87 52.57

contact@relalsdesyintsercom
www.relaisdesaintser.com
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ntroduction

Vous allez trouver dans ces quelques Hgnes fes différents points qul nous parmetient de
crofre & la réalitd économiaue de ca projet de rénovation du Relals de Saint Ser,

i 2 6té constatd que les structures du secteur &talent en crolssance permanente ces
dernitres anndes, la clientéle retournant de plus en plus vars une cuising authentigue et une
hotellarie de charme. Sulte & |z réouverture du resteurant en janvier 2011, nous avons été
sgréablament surpils par Faccueit que notre dientile ol o réservé, £n effet, las clients ont
é particulidrament réceptifs & notre culsine aingi gu'a la nouvelle ambiance du restaurant
#hiver. Nos premiers investissemnents nous ont permis de revolr |8 partle restauration de
Vérablissement dans son ensenible afin de toucher une nouveile clientgle, Cetie premitre
réLssite nous encatrage i aller plus foin dans nos vestissements.

v

PROIJET - VUE GLOBALE

A. Nature du prolet

Al Proiet dorigine

Le projet de reprise de hbtel restaurant « le Relsis de Saint Ser » ast né de ['envig te deux
passionnés de la restauration de créer leur propre activité &conomiyue.

MNous envisagions de créer un restaursnt de type Wraditionne! ainst que de développer
Paetivité hbrelidre. La reprisa de cet deablisserrent s'apparentait plutdt & une crdation
tantrenrise @ En effet nows ne pertagions pas ke méme idde que nos prédécesseurs des
sarvices & proposer i notre future clentéle.

la reprise de cet établisserment a été réalisée en novembre 2010, Les movens Investis {400
000, nous ont permds 1a crdation ¢7un restaurant d'hiver plus conebvial remis entiéremant
aux normes, Fachal de gros matdriel de culsthe et de mobiliers afin de pouvalr lancer
Pactivité principale de cot établissement ! la restauration.

La cuising de notre restaurant s3% bosée sur des prodults fraly et de salsar, aing gue sur des
classlgues provengiux. .

Nos Imvestissements nous ont permis de pouvelr revoir e partle restauration de
Vétablissement dans son ensemide afin de toucher une nouvelle dlisntéle.

En offet, nous nous devions de proposer une cuisine § la hauteur du site quiest fa Sainte
Wictoire.
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AZ Profet petusl

Développement de 1z partle hbtellre et de Pactivite deys salles de réception

It a été constaid nue e strustures du sectewr dtalent en croissance permanehte ces
derniéres années, la cientdle retournant de plus en plus vers une cuising authentigue et une
hétellerie de charme,

Taut dfshord, bien gue nos moyens nous alent permis de rénover ia partle rastaurant, nous
avaons &te contraints pour des ratsons budgdtalres, de démuarrer notre setivité et avens donc
remis & plus tard Ja rénovation de la partie hiteligre,

Trés rapidemant, nous avons constaté que fa vitustd de la structure et les moyens finandiers
& engager pour 83 mise en confonmitd aux mormes ételent trop important.

Par conséquent, noUs nous sommes rapprochés des propriétaires des murs, afin de trouver
une sohetion permetiant la réallsation des travaux de Fhitel,

En attendant, nous avons continud & exploiter la bartie hofelitre en Fétat, tout en balssant le
prix des chambres {les prix 8tamt trop élevés quant § laur witustd), ef nous sommes done
privés, en contrepartie, d'une clientile plus exigeante % iz recharche d'une hétellerie plus
gualitative, '

Da plus, le refais de Saint Ser, de part son environhement Idéal (Saitte Victoire) ot sa
capacité acouel] est ia structure idéale pour recevoir séminaires, mariages ou tout autre
événements,

Enfin Phatel, dont les neufs chambres sont nichéas sur les contreforts de la Saints Vicialre,
apporte 3 ses hbtes un emplacement propice aux rendonndes ou toutes autres activitds da
plaky air, un point de départ idea! pour les visites de la ville volsine Al en Provence ou tout
simplament un aspace de détenie sy bord de ba pisdine,

Pour toutes ces ralsons, Ia mise aux normes de Fhétal devient aujourdhul impérative nour
potser pourstivre cetle activitd

B, Les atouts, les freins

Sulte B 1a réouverture du resteurant en janvier 2014, rous avons &6 agréablement surpris
par Vaccuall gue notre clientdle lul g réoervé. En offet, fes cients ant 816 particulibremant
réceptifs & notre cuistne ainst gu's o souvelle srmillance du restaurant 'hiver.

agissant de Ta cuising, nots svons fait e choby d'une cade proposant § entrées, § plats et 8
desserts &labords 3 base de produsts frals sutvant les saisors et hos envigs,

S'agissant du cadre, ce lieu magiyue n'a pas de réelle concurrence. En effet, méme si le
village de Puyloubder compte deux aufres restaurants (Le café Sainte Vickolre et les

I
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Sarments), ils ne disposent pas des atouts du Relals de Saint Sar.

Tout d'abord, e café Sainte Victoire, ainsi que les Sarmants sont placés au centre du village
et, méme g'lis disposent d'un cadre charmant (Vur uns place et Tautre une cour intériaure),
aueun ne béndflcle ¢"un panorama tel que fe notre, ni méme des possibilités de parking en
grand nombre gug nous offrons ;

De plug, d'un peint de vue culinalre, le café Sainte Victoire offre une restayration de type
« bistrot » alors gue « les Sarments » propose des menus plus dlaborés,

Mous avons donc trouvé notre positionnement en proposant une restauration taditonnelle,
at méme si certains points restent perfectibles, ils ne nécessitent pas d'investissements
financiers supplémentaires.

Le restaurant nous a permis d'acquérie une pramidre expérience qui 8 été concluante grice
& notre professionnalisme et notre implication,

Le falt d'aveir commencé notre astivité Hy a meaintenant deux ans nous parmet de connaltre
l& réalité de la demande sur le terraln et ainsl de pouvelr enticiper tes begsolns de nos feturs
clignts

Forts de cette expériance, nous souhaltons poursuivre dang cette dynamigus et développer
la deuxiéme partie de notre projet, & savoir Fhétellerie sinst que les salles de réception.

* Lles salies de réception et de séminalre

Mous sommes régulidrement contraints de refuser des clients pour des ratsons techniques
ains que pour des ralsons asthétiques.

En effet, [es salles de réception n'étant pas aux normes et la oulsine #ant trop pethe, nous
RE BOUVONS pas assurer des prestations telles que des mariapes de plus de 120 personnes.

A ce jour, nous ne lauons pas [a salle de séminalre @ en effel, celle-d n'est pas adaptée car
vétuste ef rongée par "humidits,

Motte profet seralt de rdallser des travaux J'assainissement puls d'éguipar cette salie du
matérie] névessaire pour que des professionnels pulssent résiiser des séminalres,

s 'hatel
Mous avons été confrontés 3 deux sortes de dientdle: la pramfére 4isrt celle des
¢ randonneurs € personnes recherchant un cadre et portant moing dattention aux
prastations fournies.Ce type de cllentéle recherche un produit simple, & un gite » améllord,
ta deuxitme clientéle 4 €t€ une clientéle &trangire mals zusst natienake qui est plutdt & la
recherche d'une hitellerie de charme. Cotte dernidre n'a pas #é satisfaite par le produit
prososé,
Mous espdrons donc pouveir palier & cette impossibifité de répondre § ces différentes
demandes une fols les travaux réalisés.

Motre cholx da voulolr monter en gamme est motlvé par e falt de voulolr proposer une offre
cobdrents entre ka partie hitellgre ot la partle restauration gui existe déja.
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Types

& VR EmEnts : foints forts Polnts falbles
- gménagement de la cuisine et
des salles permettant de
recevoir un pies grand nombre
d'invites
Marlages, . Qua{ité des prodults ei:’c das \
Baptemes techniques de productions - matériel de hanaueting

idantigues & celle du restaurant

- Pas de site Internet, accds Wif],
outils da communicatfon
adeptés pour organiser des
vidéos de promation ..,

~ Possihitité da séparation des - absance de matériel, type vidéo

Sé&minaire . .
ackivités, repas/travail prodectelr

« les chambres ne répondent pas
alx sandards actuels
{démodéas, bors normes, trop
patites, absence de wifl)

~ {adre excaptionne| qul nous
Hotgl permet d'svoir une clientéle sans
alicung communication

C. Historigue du projet

1 1 Achat du restaurant {fonds de commerce) novembre2010

2 : Travaux et aménagement du restaurant : hovembre 2010/ianvier201l

3 Quvarture du restawrant : Janvier 2011

4 Aménagement de 'hotel et salles de réceptions 5 mols de travauxl/ péricde de
carpmunication et de développement | période globale novembre 2013/Mars 2014

S Duverture des salles de réception et de 'hitel Pigues 2014

G. Les objectifs

Depuls a réouverture de I"établissement partielfament rénovs, activitd v'est développée
avee un taux de crolssance de 30% Iz pramidre annde of de 15% sur cetts deuxidmea annde
d'exarcice.

Lhitel représernia vne npart fixe du CA ef v'a pas évolué d'une annéde sur Vaulre, Le chiffre
est mdme resté identlgue avec Vonclenne divection, car I nous a2 $té Impossible de
developper catte activité avec la structura sxistanta. L'htel perd de Vimportance dans notre
chiffre d'affaire pour ne représenter plus que 12 % de notre CA {avec las ¥ pensions et les
ptits défeliners).

Aprés réngvation nous pouvons espérer Ul talux de remplissage de 30% [z premibre annde
pour artheer an N+2 4 50% de remplissage.

Ces objectifs pourrent &tre aiteints grice aux nombreux outlls de communication st de mise
en veple an lgne inutiisés actuelement,

Mous pouvans estimer qua la locatlon de chambre brite, cest b dire sans les % panslops &t
patit déjeuner, représentora 30% du CA en Ne 2.
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Dewuxtéme partle de nobre furtur développement : Foptimisation de Futilisation des deux
grandes salles que nous allons rénovs,

Uri nouveau mmarché § ouvrira & nous, celul des professionnels avec la possitllité d’organisar
deg séminalres d'une capacité dune centaine de parsohnes,

ellleurs ce marché est actuelerrent en expansion mals souffre d'un mangue da strictures
d'accuell dans le pays d'Alx. Nous avans et de noinbreuses daimandes gue nous n'avens pu
satisfalre, nos locaux n'étant pas adaptés et fonciionpels.(pour t2s donndes chiffrées: of
prévisionnel)

Lautre part de développement ast celul des marlages. La salson des mariages représente
une vingtaine de dates,

Mous arrivons actuellement, sans communication, a8 réaliser cing prestations {la saison
derniadre},

Avec un plan de communication et une présence sur les safons des marages de la réglon, je
développament pourtalt 8tve rapide

ANALYSE DU MARCHE ET STRATEGIE

A, Les clients

Par rapport & Fhitel, 13 cllentdle visée est Iz dlientéle &trangére af réglongle, amatrice
d’hétel da charme. La dientdle d'affaires grice 3 la proximité de la zone industiielle da
Rousset, sers dgafement un segmient dautant plus important gue nous développerons les
salles de séminalre.

Depuis fe début de notre carriere professionnelies, nous avons créer une liste de contacts
ul nows assure une clientdle fidédls,

B. Le marché

Uenvirontament direct de 'hdtel @ la Ssinte Vidloire, le vignoeble de la plaine de Puyloubler
sont des stouts majeurs pour le développemeant de notre activité, ¢'est un cadre magique
nOUT UR MOMaEnt an amoureus,

De plus, Ja proxdmité d'une ville comme Alx-an-Provence, cité d'art et de culture, 3 une
vingtaine de lombtres, représende nussi ue attrall majeur

La Pays & Alx regolt an fhix de vovageurs grice fa présance da son aéroport internaticnat, de
53 gare TGV alnsl gue Jes différentes autoroutes,
Le Grand Site Sainte Victolre comte, 3 Jui seul, un million de visiteuss par am,

La tlimntdle visée et la clientéle ameirloe d'hitel de charme, clientéle régionaly, natlonale et
Internationale, Avec 87% des sdjours et 84% des nultées, la clientéle francalse constitue ia
1% clientéle du départernent. Cette dlientele francaise est composée & 50% des clientdies en
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provenance IV'lle-de-France, de Rhfine-Alpas el de PACA.

La cllertéle étrangére est dominée par 4 marchés principsux: ltalle, VAllemagns, le
Rovaumae-Uni ainsl que fe Benelux. Ces guatre marchés représentent la moitié des séjours et
aes nultdes réallsés par le clientéle strangére. Ces dernlers sélournent généralemant plus
longtemps et dépansent le double par personne et par Jour gue la cllentéle francaise.

Enfin, & cientdle professionnelle est partioulidrement wisée grice & Torganisation de
séminaire dans une salle adaptée aux contraintes professionnelles,

C. Caraciéristigues de la demande

Plus de 9 sélours sur 10 ont pour motlf tes lolsirs-vacances ou raisons famiiales,

Les Bouches du Rhdne sont Indénlebiement une destination de lolsirs,

Las touristes visitamt notre région dépenssnt 30% de pls qu'en 2008, Mhébargament &t la
poutrriture sont les principaux postes de dépenses of représentent plus de 60% du budget,
soit 7 points de plus gu'en 2003.

Les activités principales des touristas visitant notre région se dédinent ains!

- 20,1% :visite de sites naturels st espaces protépds,

- 18,7% : pratigue d'activités de phein air,

- 20,5% : découverte d'artizans ef de producteurs du tarrolr,

- 34,3% : découverte de villes,

« 5, 4% « Tarniente.

Natre étabissemeant se sltue done aux crolsées des attentes majeures des touristes visitant
notre région.

D, Caractéristigues de 'offre ef stratézie

Auvjourdhul la concurrence est internationsle, de part le facilitd des clients & s'informer sur
les différentes offras grice aux outlls Internet.

Internet représente, & lui seui, 70% des recherches de renseignements que ce soft pour
"hébergement ou la restauration,

Méme sl le contact direct avec les dquipes des &mblissernents reste majoritalre, las sites
Internet da vovage (Expedia, Booking, Opode) représentent aujourd’hul plus de 20% des
valumes.

Aujourdhitl guesiment absent sur Intarmet fjuste une page de garde et Foacabook] et dong
avec trés peu de visibilité commerciale, notre possibiitd de développsment est done
énorme et difficilernent quantifiable.

Pour la pertle restaurstion, le « bouche 2 orellles # 2 &€ notre ssule communication. La
qualitd de nos prastations dans notre restaurant, est une vitrine pour vendre de multiples
réceptions et petits séminaires,

Damain, avec des sallas da réceptions performantes au vue des fortes demandes familialas
et professionnelles pour ce genre de structure, et une plus grande « agressivité »
commercizie (salon du marlage, plus grende présence dans fes offices du tourisme,
référencement sur les sites spéelalisés ot prospaction active auprés des sntreprises de la
zone de Roussel prioritairement et du Pays d'Aix), nous pouvons espérer une trds forte

-30-
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troissance de notre activité,

k. L&s concurrents

Las restaurants :

- Les différentes salles de marlage du canton
- Las restaurpits duvillage de Puyloubiat

- Lo restatirant de s Malson Salnte Vickeire

les Hétels !

- Le Déjeuriar sous PArbre, Rousset 1 zong industrislle de Rousset

- U'hétet de la vollde de PAre, Trets: nombre de chambres plus important/ centre ville de
Trets

- la Gaelinidre {Mercure), Chitesunauf le Rouge: Toree de wente du groupe
Mereure/proxtmité de b rationala

Les différentes chambres d’hites de Ja micro-réglon : Jeur prix {concurrence délovale car
sournis & sucune norme, activité non dédlarde, sucune charge..ste,

ETUDE DE MARCHE LOCAL

A. Emplacement du commerce

Situé en pleln coewr du grand Site Sainte Victolre, zome Natura 2600, Pétablissemant
bénéficie d'un shvironrement des plus favorables. I donne 3 notre proje? une brds forte
valaur gjoulés. '

Hermis cot emplacemant géographique idéal, d'ab & Puvioubiar, Faurs du pelatre Cézine
reste omniprésente 2 oul dohnhe au 2y ung Sme culturellz et poétigue.

L'dtablissament bénéfice de deux grands parkings pouvant sccuslilic une cinguantaine de
voitires et est accessiale <Al par fa route Cézanne ou depuis Nive, A et Marseille nar I
RN7 ou AS1.

B, Zone de chalandise

Notre zane de chalandise est difficile § #abllr car vaste et non déterminée de par Mattrakt o2
I'environnement de notre emplacement. Elle va différer dgalement an fonction du type
d'activitd {(sémingires st mariages : Paye Al ; restauration et hitel « réglonale, Pavs o' Alx
mais également intermationale)

11 -
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C. Implantstion de |3 concurrence

4, MANAGEMENT

A, Movens commersiaux

Motre politigue de prix se situers dans une fourchette haute pour un hdtel irots dtolles,
I offre de prix sera cohdrente demain entre Uhétel et e restaurant.

Cette politique de prix permettra de mettre en adéguation les prestations offertes tant &
Ihéstel gu'au restaurant.

Motre but a toujours &é de oréer un dtabliszement qualitet!f an essayvant de monter en
garime, en comparaison de lanclenae direction.

Mous allons mettre en plece un plan de convnunication gul Wevait oy &re réalisé

auparavani du fait de Uincohérence de notra offre entre ka partie restauration et hdtelidra.
Tout d'abord, nous envissgeons fa création d'un site Imternat digne de ce nom. W se
compoesera d'une arborescence claire décrivant nos trols activités (restauration, hidtellerie
et évdnementizl).

Ensiuite nous allons travalller sur notre reférancement dans les moteurs de rachershe du net
{google. bing), ainsi que dans certalns sites ot guitles paplars spéclalisés (lonely planet, suide
du Routard, cartovilie).

-12.
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Au niveau local, nous allons repenser notre signalétique et comptons sur notre proximité
aver les producteurs et acteurs locauy {vitloulteurs, activitds sportives etc..) afin dorganiser
des courts séjours i théme,

la commercialisation des nuitées sery réalisée majorltairement grice aux agences de
voyages en Hgne tel que Booking.com, Expadia, Opodo, Splendia etc..

B. Movens de production

lls sont divers at varlds,

Naoug travailions avec des distributeurs natlonaux tels gue Transgourmet, Davigsl et Metro,
Toutefols, nous nous sfforgons de favoriser des antreprises locales & [a boucherie de la
Pisling pour e visnde, lo Colline aux Loups pour le pain, le Lavolr Provencal pour I3 lingetie
st le Cantalow pour jes Bgumas.

Al nivesu logistique, nous disposons d'un véhicule de type Kangoo scheté doccaslon, da
matériel de gestion de caisse moderne ainsl que de deux crdinateurs pour la gestlon
quotidienss de Pétablissament,

Le matériel de culsine est neuf, dernier orf et parformant.

C. Movens humains

Motre équipe actuelle est congtituée des deix co-gérants, d'un second de cuisine et d'un
agent d'entratien.

A ces effectifs, s"ajoutent sn haute périnde d'activitd, d’un saisonnier & I plonge et de
serveurs en axtra {intérim), pour les hausses ponctuslies d'gotivité {les dimanches, alnsi que
les jours ol nous réslisons des prestations tels gue mariages, baptémas..)

Meuws envisageons de crésr Trols emplois & plain temps 1 un serveur, un comenis de cuising et
une fermme de chambre.

D. Movens administratifs

MNous seimmes sulvls depdis te déblt du grermier projet par un expert comiptable, pour la
gestlon.

La fiscaitd el le soclal sont confiés & un cabingt ¢'avocat,

-13-
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ANNEXE 3
COUTS PREVISIONNELS DU PROJET
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DIDIER GAUTIER

Architecte dplg
#
5, RUE DU PORTALET 13114 PUYLOUBIER

TEL: 04.42.66.39.66 - FAX: 04.42.66.39.48
E.mail ; didier.gautier@cegetel.net

Relais de Saint-Ser

Puyloubier
ESTIMATION DES TRAVAUX
IDEMOLITIONS]
Toitures ; 400 m? 25000 €
Cloisons 20000 €
Modifications des ouvertures : 25000 €
TOTAL DEMOLITIONS ; 75000 €

‘ MISE AUX NORMES ET AMENAGEMENT DU REZ DE CHAUSSEE HORS VERANDA

160 m? x 500 €/m? 96 000 €

| PROJET HOTEL

260 m? x 1 200 €/m? 338 000 €
| PROJET VERANDA

140 m?2 x 1 400 €/m? 210 000 €
| ENDUITS

500 m? x 50 €/m? 25 000 €

| AMENAGEMENTS EXTERIEURS

Terrasses ef divers
100 m2 x 750 €/m? 75000 €

‘ TOTAL TRAVAUX HORS TAXE 819 000 €

Honoraires Maitrise d’CEuvre hors taxe hors état des lisux :
819000x9,.8%= 80 262 €

| Cout d'objectif travaux + honoraires 889 262 € arrondi a 900 000 € HT
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ANNEXE 4
DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL DU

16 JUILLET 2012 N° 93/12
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DELIBERATION

L'an deux mil douze,
Le 16 juillet & 20h30,

Le Conseil Municipal de la Commune de PUYLOUBIER, diment convogqué, s’est réani en
session ordinaire, & la Mairie, sous la Présidence de Monsieur Frédéric GUINIERI, Maire.

Date de Ia contvocation du Conseil Municipal : 10 juillet 2012,

Présents : Mmes BERTRAND, COMMELIN, DUCONSEIL, GILLY, PEZ ot PRIOR,

MM, GAUTIER, GUINIERL, LECLERC, MISTRE, ODERMATH, PARASCANDOLA =t
RAVIER.

Mme GRANIER. et M, GASSIER, excusés.

Objet : Rénovation du Relats de Saint-Ser (CPA 2012)

Le Maire rappelle an Conseil Municipal gue la commune a souhaité engager une rénovation
compléte du Relais de Saint-Ser.

Cet hbtel-restaurant, propriété de la commune, présente un intérét touristigre trés important
pour le village. La bétisse, située au pied de Sainte-Victoire, nécessite d'importants travaux
qui permettront d’en faire un licu prestigioux. La partie restauration nécessite en particulier Ia
démolition de I'avancée réalisée en 1996 dans une structure provisoire et sa reconstriction. La
partie hotel va faire I'objet dune restructuration compléte. Des travaux importants de mise
aux normes, de séeurité et d accessibilité aux personnes i mobilité réduite doivent aussi étre
téalisés, L objectif est d atteindre le niveau 3 étoiles.

Le cotit des travaux et des honoraires est estimé & 900 000 € hors taxes,

Aprés avoir délibéré, a 'unanimité, le Conseil Municipal approuve le plai de financement et
sollicite une participation financiere de la Communauté du Pays d”Aix, pour un montant de
225000 €.

Copie certifiée conforme au registre des délibgrations du Conseil Municipal.

Cette délibération annuie et templace la délibération n®76/12 du 21 mai 2012,

L ordonnateur atteste du caractdre exéeutoire de la délibération transmise en Préfecture et
publiée Ie 19 juillet 2012.




2013_B282

OBIJET : Développement économigque et emploi - Attribution d'un fonds de concours a la commune de
Puyloubier en vue de la réhabilitation d'un hétel, propriété de la commune

VU la délibération n® 2009-A143 du 29 juillet 2009 portant délégation d’attributions au Bureau ;

Apres en avoir délibéré, le Bureau de la Communauté du Pays d'Aix adopte a 'unanimité le rapport qui précéde et le
transforme en délibération.

unauté du Pays-d"Aix
SINI



