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Cap d’Agde — feuille de route touts axes

AXE 1 APPROFONDISSEMENT DU DIAGNOSTIC
IMMOBILIER SUR LA STATION : DIAGNOSTICET
ELABORATION DE LA STRATEGIE D’INTERVENTION
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CAP DAGDE
MEDITERRANEE

Axe 1 Approfondissement du diagnostic immobilier sur la station : Feuille de route cadencée

* Contenu du projet : Appui pour I'élaboration du cahier des charges techniques de la prestation externalisée (évaluée a 50 000 € par la MO)

* Composantes de 'Appui AMI :

* Un accompagnement du candidat pour exploiter les études réalisées par I'EPF, le CEREMA et la SCET sur le parc de copropriétés touristiques
du Littoral dans l'objectif de mieux connaitre les copropriétés situées sur son territoire, et repérer celles dont les caractéristiques sont
favorables a une intervention ciblée par la collectivité.

* un appui pour identifier les diagnostics complémentaires, enquétes sociales, qui s'avereraient nécessaires pour choisir une copropriété cible

Intervention de FAMO : (3 jours)

* Exploiter I'étude EPF CEREMA qui présente des
données quantitatives

e Exploiter le zoom sur le littoral piloté par SCET et
CEREMA (étude en cours)

* Appui a la définition du contenu des études de
diagnostic immobilier complémentaire ( une
enveloppe de 50 000 € pour une prestation
externalisée)




Répartition des copropriétés verticales d’au moins 20 logements et a majorité de meublés touristiques

m e arava

Heliopolis —
union syndicale

{3 F]

AGDE

Batipaumes

Au moins 40 copropriétés touristiques

— 30 a 40 copropriétés touritistiques
Agathe +—283 Igts
(majorité de T2 et T3)

Saint-Martin des
wgnes

La Désirade — 265 Igts
(majorité de studios) 20 a 30 copropriétés touristiques
Neptuna — 218 Igts
(majorité de T2 et T3)

10 a 20 copropriétés touristiques

Saint-Pierre
Cap City— 237 Igts
Port Capitol — (majorité de T1)

393 Igts T1  Produit le plus courant

Mare Nostrum — 179
Igts (majorité de T2 19
et T3)

FErang de Soint M tin

Nbre copro touristiques sur observatoire

e Quist e P

Les Indes Galantes —

8 , 256 Igts — 1978 1: Rochelongue - Individuel + petit collectif (R+1)
(majorité de T2 et T3) 2 : Richelieu - Collectif R+3
3:Le Po"i -CO”(.ECtIf R+3 . Collectif Re3,
264 copropriétés touristiques verticales 4:La Colline Saint Martin | iiquel
de 29 467 logements 5:La Pinede - Individuel + petit collectif (R+1)
>  Dont 27% Studios et T1 6 : La Roquille- Petit Collectif R+2 et individ.groupé
- > 37%T2 7 : Le Méle - Collectif R+3 et logements individuels
La Brigantine — 8 : Les Falaises CollectifR+3
Echelle 1+ 20 00C 316 Igts > 36%T3et+

9: L'avant-port et l'ile des Pécheurs R+
Source : Cerema/scet . . .
. 500m % & 10 : Village naturiste - Collectif R+3




Répartition des typologies de logements dans les copropriétés verticales d’au moins 20 logements 13 T4 Tset+
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13 T4 TSet+ 1: Rochelongue

5% % 11 2:Richelieu

’ 35% 3:LePort

"""" 1@8 4 : La Colline Saint Martin

5:LaPinéde
6 : La Roquille

% 7 : Le Mole

8: Les Falaises

9: L'avant-port et l'ile des Pécheurs

10: Village naturiste

13 T4 ™, T5 et +

12% 1%"

Source : CEREMA / SCET




Taux de résidences secondaires dans les copropriétés verticales d’au moins 20 logements

/
10 68,3%
%
5

75,16%

68,75

66,84% y g ,/
2
9
1 72%

1: Rochelongue

2 : Richelieu

3:Le Port

4 : La Colline Saint Martin
5:LaPinede

6 : La Roquille

7 : Le Mole

8: Les Falaises

9: L'avant-port et l'ile des Pécheurs
10: Village naturiste

Source : CEREMA / SCET



Taux de vacance dans les copropriétés verticales d’au moins 20 logements

5

: Rochelongue

: Richelieu

: Le Port

: La Colline Saint Martin

: La Pinede

: La Roquille

: Le Mole

: Les Falaises

: L'avant-port et |'ile des Pécheurs
0:Village naturiste

= QNGO REWN=

Source : CEREMA / SCET



ENDETTEMENT supérieur a 25% des copropriétés verticales touristiques d’au moins 20 logements

Héliopolis

10 FGH -119

Igts - 5,2%

5 Igts
Hameau
Pech 2 et 6 Sun Village,
Mer et Soleil Port Roquille,
— 186 Igts — 4 Babylone et
7,6% Pomone -265 Héli NOM Copropriétés ayant plus de
/ Igts 10% €liopo 25% de taux d’endettement
) lis FGH - Nbre logements - % logements
7 Les 5,2% représentés par ces copropriétés
Peaux Igts endettées parmi I'ensemble des
Rouges logements du quartier en
ARENA 178 Igts copropriété
48 Igts 10%
2,8% 1: Rochelongue
9 2 : Richelieu
1 3:Le Port
4 : La Colline Saint Martin
»

Argonautes
86 Igts —
3,6%

5:LaPinéde

6 : La Roquille

7 : Le Mole

8: Les Falaises

9: L'avant-port et l'ile des Pécheurs
10: Village naturiste

Source : CEREMA / SCET



Etat apparent général du bati

n

AGDE

Batipaumes

Bon état apparent des immeubles

Entretien moyen apparent des immeubles

Saint-Martin des
Vignes

Mauvais état apparent des immeubles

Saint- Pierro

=] E Présence significative de copropriétés avec

signes de vétusté

el Quist

1: Rochelongue - Individuel + petit collectif (R+1)

2 : Richelieu - Collectif R+3

3:Le Port. - Colle.ctif R+3 - Collectif R3,

4:La Colline Saint Martin ;...

5:La Pinede - Individuel + petit collectif (R+1)

6 : La Roquille- Petit Collectif R+2 et individ.groupé

7 : Le Mole - collectif R+3 et logements individuels

8 : Les Falaises collectif R+3

9: L'avant-port et l'ile des Pécheurs R+4
soom [ SCSUrces: visite 30juillet 2021 y € 10 : Village naturiste- Collectif R+3

Echelle 1: 20 00(




Analyse du marché des transactions (€/m?)

A
ACDE Villas 400 — 500 K€ (2 800 — 3 500 €/m?)

10

Studios,
TletT2

2500 € -E:l 000 €

Petites maisons,
petits

appartemep

Villas 700 — 1 000 K€ (4 500 — 5500 €/m?) 4 on.

6

2500 €-4500€
Petites maisons,
studios, T2

2500€-3500€
Petites maisons,
petits appartemep

" #2000 € - 4 000
T2/T3 haut de la fourchette

Villas 600 KE
(4 500/m?]

1500 a 2500 €
Studios, T1 et T2

3000a4500€
etites maisons
7000 €-8500 € .
2 Appartements; 2500a4000¢€
T3 etT4

3500 —5)500

1 2500 €-5500€
4000€-7500¢€

Petites maisons

Petites maisons, autour de 2000 — 2500 a3500€
appartements 2500 €/m? o Studios, T1, T2
T2/13/T4 Appartements
entre 3 000 et 5
500 €/m?

Sources : dvf + meilleursagents.com — juil.2021

~ 550037 000€

Le 30 juillet 2021, valeur sur meilleursagents.com du
produit type = T1 ou T2 de 27 m? : 94 900 Euros, avec
fourchette entre 87 865 et 106 846 €, soit environ 3
000 €/m?

Les logements de superficie supérieure a 45 m? se
vendent 500 a 1000 € plus chers du metre carré que
les autres

Secteurs « primes » : Le village naturiste et
ses avoisinants, Rochelongue, villas sur le
haut colline St Martin, et les deux fles
privatisées

Secteurs moins chers : Le Mdle et
une partie du coeur de station

concentration d’habitat permanent

1: Rochelongue

2 : Richelieu

3:Le Port

4: La Colline Saint Martin
5:LaPinéde

6 : La Roquille

7 : Le Mole

8: Les Falaises

9: L'avant-port et |'ile des Pécheurs
10 :Village naturiste



Carte Fonctionnement urbain

AGDE

[ Poles majeurs de loisirs (plages, centre
de tennis, acqualand, golf...)

At el

5
CENTRE O

Centralité commerciales (commerces,
cafés, restaurants)

TENNIS
\ 6 Quartier résidentiel privatif
@
‘ Quartier > Quartier
asditaad calme Vﬁ, animé

~~  Coupure urbaine

A\

At
>  Forces: >

- Séparation des flux « modes doux » / « voitures »  _

I Acces privatisé
GOLF
Points de passage
piétons

Quartier en mutation

ACQUALAND
Faiblesses :

Espaces publics autour des centralités

- Végétalisation importante, collines boisées

- Des poles majeurs de loisirs de jour et des
centralités commerciales, poles de loisirs de soirée,
bien réparties sur la station

- Une spécialisation touristique par quartier, avec
des typologies de logements spécifiques qui
permet d’attirer différents publics, avec des
centres d’attractivité forts et assez bien réparties,
insularisation avec des « gated communities »
touristiques

- Le quartier naturiste qui « tire les prix » des
meublés du Cap d’Agde vers le haut, au-dela de
son périmetre

commerciales des quartiers (Méle, Clape)
Privatisation des vues sur la nature et la mer
(densité, manque d’ouverture, d’espaces de
respiration)

Une coupure urbaine, le boulevard qui ceint le
cceur de station

La forte proportion de studios, le manque
d’entretien des copropriétés dans certains
quartiers (visible sur les espaces extérieurs
notamment) : Le Méle

-



Ebauche de diagnostic FORCES / FAIBLESSES QUARTIERS

| Quartier | Foces Faiblesses

1. Rochelongue e Copropriétés récentes (construites apres 1990), avec typologie ¢ Nuisances sonores

d’appartements plus grands (T2 et T3)

*  Formes urbaines et espaces publics paysagés, spacieux
(conception par Vilmotte)

* Densité relativement faible, mixte logements individuels et
petits collectifs

e Centralité sur Mail avec offre commerces et sorties diversifiée,
plage

e Dynamisme du marché des transactions (prix élevés)

*  Quartier demandé

2. Richelieu e Sur moitié nord du quartier, Copropriétés récentes (construites ¢ Sur moitié sud du quartier, Copropriétés des années 80, avec
apres 1990), avec typologie d’appartements plus grands essentiellement des T2
* les plus demandés car central, acces direct a la plage, loisirs et * Nuisances sonores

centre-ville a proximité

* Densité relativement faible, mixte logements individuels et petits
collectifs

* Potentiel de reconversion de | ’lle aux Loisirs

3. Le Port * Copropriétés des années 70, avec surtout des studios-cabines * Majorité de petits logements (studios)
* Cceur de station, point de convergence en soirée en saison * Perspectives et vue
* Piétonnisation, modes doux, parkings paysagers en périphérie * Espaces publics
* Certaines grandes copropriétés sont remarquables : piscines, * Devantures commerces
paysagers, modernisation des facades * Ouvertures des commerces (horaires et saisonnalité)

* Etat médiocre apparent d’une grande partie des copropriétés
(réhabilitation a minima, pas d’ambition sur les ravalements
de facade), style

* Forte minéralité




Ebauche de diagnostic FORCES / FAIBLESSES QUARTIERS

4. Colline St Martin

5. La Pinede

6. La Roquille

7. Le Méle

Quartier attractif et pour partie encore abordable pour les
résidents a 'année,

Maisons individuelles, petit collectif, en bon état d’entretien
Beaucoup d’espaces verts

Calme

Sur le haut, vues sur la mer

Quartier attractif et pour partie encore abordable pour les
résidents a I'année,

Attractif pour un public touristique de familles et séniors
Cheminements piétons

Maisons individuelles, petit collectif, en bon état d’entretien
Forte proportion de grands logements (T3 et T4)

Beaucoup d’espaces verts

Calme

Bénéficie indirectement de la proximité du village naturiste et
de sa saturation : beaucoup de résidents touristiques dans ce
quartier qui se rendent quotidiennement dans le village
naturiste

Offre de logements de type T2 et T3 importante

Nombreux espaces verts, parkings paysagers

Plage

Proximité du cceur de station

Centralité commergante

Loyers et prix de vente accessible classes populaires
Mixte collectifs et maisons individuelles

Eloigné des plages

Piétons/modes doux : Coupure du boulevard / cceur de
station

Concurrence entre résidences principales/résidences
secondaires et location meublés touristiques?

Eloigné des plages

Piétons/modes doux : Coupure du boulevard / coeur de
station

Concurrence entre résidences principales/résidences
secondaires et location meublés touristiques?

Excentré
4 grandes copropriétés présentant un endettement signe de
mauvaise santé

Etat de certains batis

Espaces extérieurs privatifs
Omniprésence de la voiture
Qualité des espaces publics



Ebauche de diagnostic FORCES / FAIBLESSES QUARTIERS

| Quartier | forces Faiblesses

8. Les Falaises * Vue pour les appartements en front de mer dominant la falaise ¢ Minéralité (sauf en front de mer)
* Chemin des douaniers * Forte proportion petits logements (studios)
* Immeubles bien entretenus
e Tranquillité

9. ’avant Port . Trar‘1qujllité * Forte proportion petits: Io,gements (Stl.JdiOS)
* Petit p6le commergant et plagette * Mangque de vues depuis I'espace public
* Immeubles bien entretenus, en grande partie rénovés * Impression de forte densité

e Minéralité

10. Village naturiste * Demande de logements supérieure a |'offre limitée =» Prix * Forte proportion de petits logements (studios)
élevés, * Mangque de places de stationnement
* Marché de niche, forte specialization, avec une image de * Espaces extérieurs et immeubles vieillissants
marque et une clientele européenne, * Réduction de la largeur de la plage (évolution du trait de
* Fréquentation bien plus large que la pleine saison : de mai a cote)
octobre

* Centralité commerciale pour journées et soirées




Les tendances d’archipélisation, un quartier ou micro-quartier = une offre touristique cohérente et spécifique par
quartier

> Peut-étre s'appuyer sur les spécificités déja présentes de I'offre touristique de chaque quartier (ou partie de quartier) pour valoriser et
accentuer ces différences, avec une intervention publique ciblée, en termes d’attractivité :

*  Offre de commerces,

* Qualité du paysage et des espaces urbains

*  Equipements de loisirs,

* Plan de circulation (modes doux), facilités de mobilités, place de la voiture, parkings relais et transports en commun...
*  Offre de services,

* Offres d’hébergement,

* Segmentation des loyers et de la clientele (quartier pour un tourisme populaire, d’autres plus haut de gamme, familiaux, séniors,
niche du tourisme naturiste, ...)




Rénovation des copropriétés (espaces communs) : enjeu de I'amorce d’un cycle économique vertueux?

P Unvrai potentiel de la station sur le marché des transactions :

Les valeurs de transactions des logements sont trés segmentées (de 1500 €/m? jusqu’a 7 000 €/m?) sur Cap d’Agde et témoignent d’'un marché porteur et en hausse :

vV

En fonction des quartiers

En fonction de la localisation du bien (vue)

En fonction de la copropriété et de son niveau d’équipement (piscine, cceur central paysager, calme...)
En fonction de la typologie (maison/appartement)

En fonction de la taille du logement

Cela impacte les capacités et I'intérét des copropriétaires a investir dans leur patrimoine
Véritable moteur pour la valorisation fonciére et immobiliere (générer des recettes pour la copropriété afin de réinvestir dans la réhabilitation des PC)
Enjeu de remontée sur le marché de la vente et du locatif de certaines copropriétés pour accroitre la capacité d’investissement

Travailler par périmetres concentriques a partir d’ilots de copropriétés (ou cceurs de quartiers) qui fonctionnent bien et qui sont cotés sur le marché pour éviter de
disperser l'aide publique (logique de grignotage) en agissant sur TOUS les fronts de maniére coordonnée :

= Qualité espaces publics et équipements,

= Ravalement fagades et parties communes,

= Offre et qualité commerciale

» Le quartier du Mole : un décrochage en termes de qualité résidentielles et urbaine par rapport aux autres quartiers

Pourrait étre prioritaire dans une future ORIL simplifiée, conjointement a la requalification des espaces publics autour de sa partie centrale et de la plage



Un potentiel et un enjeu fort sur les parkings des copropriétés

»  Enjeux forts sur les parkings et espaces extérieurs des copropriétés : un »  Potentiel de valorisation fonciére : construction de parkings silo et de nouveaux
espace tampon entre espace public et espace privatif délaissé alors batiments, augmentation de la capacité de stationnement
gu’important en termes d’image (ci-dessous : La Clape, Le Mdle) »  Potentiel de lutte contre le réchauffement climatique et de mise en valeur des espaces
»  Des exemples de parkings publics paysagés le long du boulevard publics : plantations arboreées, jardins, ...
ceinturant le centre, peuvent servir de références »  Potentiel de création de valeur ajoutée en termes d’attractivité touristique pour la

copropriété : trouver de nouveaux usages (jeux pour enfants, espaces de rencontres ou
d’animations, location de vélos ou autres points de service...)

e cop hgae P> Certains parkings de surface constituent de vraies réserves foncieres pour la station (voir
sesonnase ci-dessous parking Aqualand)

< 23 Rue du Corps de Garde Agde, Occitanie:

Le Cap d'Agde
3 de

Google O 100%  Date de:




Situation de départ : parking public au coeur du village naturiste

. Parametres :

Prix marché du logement village naturiste : 7 000 €/m?
10 600 m? < ; z : E (dans I'ancien)
-environ | f ’ 4 k¥ & iy Tension sur les places de stationnement et sur
350 places i B / ) ' '__ A I'immobilier
: 4 Impossibilité d’étendre le périmétre du village
Batiments avoisinant de densité assez forte (R+3)




Réflexion sur potentiel économique de valorisation du foncier :

Parking silo de 350
places :
R+2
2900 m? au sol
(25m?/pl)
Co(t estimatif :
3,5 millions €
(8000 €/pl + frais
annexes)

Bilan global simplifié en premiére
approche :

Prix de revient :

Parking = 3,5 millions

Batiment = 21 millions

Espace public = 2,1 millions

Produits :
Vente logements = 28 millions

Résultat : 1,4 million €

Aménagements publics sur 4200 m?
environ (réseaux, vrd, parc arboré) :
- Colt estimatif 2,1 Millions € (500 €/m?

TDC)

Libére au moins 2000 m? pour un

programme de valorisation du foncier. A

titre d’exemple :

- Immeuble de logements touristiques :
SDP 7 000 m? sur 3 niveaux

=>» colt construction TDC : 3000 €/m?,

soit 21 Millions €

=>» 47000 €/m? prix de vente estimé a 49
millions €

=> A titre d’exemple pour
convaincre dans un second
temps des copros,
commencer par une
opportunité sur domaine
privé/public de la ville

=>»Etude d’opportunité par
opérateur privé ou public




Réflexion sur les Balcons : concept prototype

» Diagnostic en premiere approche :
= La plupart des copro ont déja des balcons/terrasses

= Un grand nombre a été transformé en loggias qui nuisent a
I'image architecturale

P Plutét que la création de balcons, réfléchir a la création d’'une
« nouvelle fagade » qui permet :

= De transformer les anciens balcons/loggia en SDP
supplémentaire pour les logements

= De mettre en valeur des vues en offrant une terrasse
profonde

= D’apporter de la modernité et des ruptures de style
architectural a certains endroits stratégiques

» Quels endroits possibles pour cette expérimentation ?

= Front de mer au-dessus de la corniche (vue sur la mer,
logements de prestiges, disponibilité fonciére)

= Qu centralité des quartiers ayant le plus besoin de
retrouver de |'attractivité par de la requalification urbaine :
Le Méle / Cceur de Station (vue sur la mer ou vue sur le
Port) mais attention a la dureté fonciére car la plupart des
immeubles dans ces quartiers sont alignés en limites
parcellaire (a creuser par La Strada)




Notions a approfondir dans le diagnostic

Marché des transactions et tendances par quartier : le renouvellement des propriétaires est-il important? Comment évoluent les prix, avec quelle
segmentation?

Analyse des profils des propriétaires et des nouveaux propriétaires pour appréhender les tendances (et donc la maniére dont ils investiront dans
leur bien) : ages, CSP, occupation de leur bien,...

Marché locatif/occupation du meublé touristique en pleine saison et hors saison : Dans les ailes de saison et hors saison, certains secteurs restent-ils
plus fréquentés que d’autres? Certaines copropriétés?

Modele économique de parkings silo (concessions) a étudier

Qualification des copropriétés suivant leur état extérieur et le fonctionnement de leurs instances afin de définir les secteurs prioritaires a traiter =
Repérage de terrain + analyse des données sur les copros + enquéte aupres des syndics

Hébergement saisonnier et résidence principales
Maturité des opérateurs professionnels et : syndics, agence immobilieres, commercants...

Enjeu d’un diagnostic co-construit plus encore que partagé : les agents économiques du meublé touristique et de la copropriété sont a associer,
ainsi que si possible des représentants des propriétaires et commergants.



Eléments pour le futur cahier des charge de I’Etude Diagnostic Copropriétés touristiques du Cap d’Agde

» Déroulement de |'étude :
=  Phase de diagnostic : 4 mois
=  Phase d’élaboration des grandes orientations stratégiques : 2 mois
= Phase d’élaboration du plan d’action : 3 mois

» Gouvernance et co-construction :
= Composition du Comité de Pilotage
= Composition du COTEC
= Composition du COTEC élargi aux acteurs économiques (syndics, représentants de propriétaires et commergants, etc)
=  Animateur au niveau de la Ville, de I’OT ou de I'intercommunalité?

» Compétences a demander dans le groupement :
= Expert en Conseil stratégique tourisme et hoétellerie (mandataire) = identifier BE avec Atout France
= Marché de I'habitat
= Urbanisme et Paysages
= Economiste de la construction
= Cartographe




