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Point 1 
1999-2012, une décennie qui impulse le 

décollage touristique et économique des 
stations de montagne de 

Maurienne…  

 à travers une dynamique d’ investissement 
et d’ exploitation limitée dans le temps 

(40.000 lits de résidences de tourisme) 

 



11. De 1999 à 2009, le parc de résidences secondaires de Maurienne 
progresse de 8.661 unités logements, soit +43.305 lits. 

Source: INSEE, Exploitation: Pamir. (*) Nota: la définition  de la résidence secondaire englobe la totalité des logements 

détenus par des ménages non domiciliés  de manière principale  sur les sites de loisirs. Elle ne précise pas si ces résidences sont 
destinées au seul usage privatif du propriétaire, ou si celui-ci souscrit à une formule potentielle de mise en marché (résidence de 
tourisme, para-hôtellerie, location en agence immobilière, location de particulier à particulier, autres…).  
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11. Cette croissance du parc de résidences secondaires est la plus 
forte parmi toutes celles mesurées dans le cadre du « périmètre 

neige français »: +46% en 10 ans, contre +17% en moyenne nationale. 

Source: 
INSEE, 
Exploitat
ion: 
Pamir.  
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11. L’impulsion constatée sur les sites du Canton de St-Michel est très 
importante (+72%) , mais les autres emplacement NEIGE et Altitude 

avancent groupés également (+42 à +49%). L ’aval ne bouge pas.  

Source: INSEE, Exploitation: Pamir.  



12. 40.174 lits  de résidences secondaires ont été construits dans le 
cadre du statut investisseur de la « résidence de tourisme »: 12.800 
sur l’Arvan, 10.800 sur Galibier-Thabor, 12.000 sur la haute vallée.  

Source: INSEE, enquête PAMIR pour MAURIENNE Tourisme / Exploitation: Pamir.  
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92,8%

7,2%

Composition du parc de résidences secondaires construit en vallée de la 
Maurienne entre 1999 et 2009

Résidences de Tourisme en Loi DEMESSINE

Résidences Secondaires classiques

12. L’offre en « résidence de tourisme » représente 92,8% des 
volumes des ventes immobilières en NEUF en Maurienne entre 1999 

et 2009. 

Source: INSEE, enquête PAMIR pour MAURIENNE Tourisme / Exploitation: Pamir.  



12. La part de marché très élevée du produit RT en Maurienne traduit le fait que 
ce développement n’a pas été engagé dans un simple objectif de développement 

immobilier; il était destiné à provoquer « un décollage économique » des sites 
d’implantation… 

Source: INSEE, Base de données PAMIR RT ZRR.  
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13. Résidences créant une urbanisation hôtelière nouvelle, par 
extension en terrain vierge d’un hameau existant.   

Saint-François Longchamp, quartier 
des Longes, 3 résidences de tourisme, 

2 exploitants,  400 appartements, 
2.000 lits 



13. Résidences créant une urbanisation hôtelière nouvelle, par 
extension en terrain vierge d’un hameau existant.   

Saint-Jean d’Arves, quartier de La Chal, 3 
résidences de tourisme, 2 exploitants,  263 

appartements, 1.730 lits 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Valmeinier 1900 
5 RT 

10 batiments 
4 exploitants, 

706 apts 
3.792 lits 

13. Résidences créant une urbanisation hôtelière nouvelle, par 
extension en terrain vierge d’un hameau existant.   



La TOUSSUIRE 
RT 4**** LES HAUTS DE COMBORSIERE 

112 apts / 523 lits 

13. Résidence construite par densification d’un quartier déjà aménagé.   



AUSSOIS 
RT 3*** LES FLOCONS d’ARGENT 

201 apts / 1145 lits 

13. Résidence construite par densification d’un quartier déjà aménagé.   



LANSLEVILLARD 
RT 4**** LES BALCONS de VAL CENIS Village 

154 apts / 769 lits 

13. Résidence construite par densification d’un quartier déjà aménagé.   



VALLOIRE 
RT 3*** LE HAMEAU de VALLOIRE 

66 apts / 424 lits 

13. Résidence construite par réhabilitation d’une friche immobilière. 



13. Diagnostic urbanisme / environnement des nouvelles 
constructions de RT 1999-2009. 
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13. Diagnostic urbanisme / environnement: des fonctionnalités urbaines 
encore à améliorer… dans le sens de la « typicité Maurienne ». 



13. Diagnostic urbanisme / environnement: des fonctionnalités urbaines 
encore à améliorer… dans le sens de la « typicité Maurienne ». 



14. Le parc immobilier des nouvelles Résidences de Tourisme, actualise sur le 
plan QUALITATIF les concepts résidentiels de Maurienne:  
26.800 lits classés en 3***  
7.400 classés en 4**** 
5.100 lits classés 2** 
900 lits classés 1* 
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VAL FREJUS / RT 4**** LA TURRA / 80 apts / 400 lits 



14. La création des RT de 1999 à 2009 porte à 137.000 lits le volume des RS en 
Maurienne… Mais souligne réciproquement, l’enjeux de créer avec 
anticipation, une dynamique de montée en QUALITE sur l’ancien…  
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14. Un parc immobilier qui actualise les concepts résidentiels de Maurienne… 
Mais souligne réciproquement, l’enjeux de créer avec anticipation, une 

dynamique de montée en QUALITE sur l’ancien…  



14. Un parc immobilier qui actualise les concepts résidentiels de Maurienne… 
Mais souligne réciproquement, l’enjeux de créer avec anticipation, une 

dynamique de montée en QUALITE sur l’ancien…  



15. L’exploitation des RT implique pour une capacité  de 28.900 lits (72% du 
total) les principales marques touristiques françaises. Le développement des 
produits ZRR a été perçu par elles comme une opportunité de croissance mais 

aussi de diversification de leurs catalogues, les positionnant comme des 
« découvreurs de destinations vertes… des nouvelles destinations tendance » . 

Sources: Enquête sites, Exploitation PAMIR 
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15. Le parc des résidences comporte un MIX de gestionnaires, qui s’accroît:  
28.900 lits exploités par les marques nationales… MAIS également…. 
3.332 lits exploités par des marques régionales (8%) 
 7.974 lits exploités en autogestions - propriétaires, 
ou en collaboration avec des marques nouvelles -ou restructurées- (20%) 



BESSANS / RT 3*** CLOS de la VANOISE 1&2 / 55 apts / 275 lits 



LA NORMA / RT 3*** Chalets & Balcons de la Vanoise / 198 apts / 1000 lits 
86 apts nouveau bail (49%) / 70 apts autogestion parahotelière (35%)/ 42 apts clos (17%) 



16. Au cours de la décennie 2000-2010, l’activité des domaines de ski 
alpin de MAURIENNE progresse rapidement; elle atteint en 2012 un 

volume de 86 M’€  ttc - à comparer à 36 M’€ en moyenne 2001-2002-  La progression 
nominale s’élève à +137% (+50 M’€), en volume(*) à +95%. 

 

Sources: MONTAGNE LEADERS / Exploitation PAMIR / (*) PROGRESSION EN VOLUME = déduction faite de l’inflation des prix à la consommation, Indice INSEE 
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16. Au regard de l’évolution du produit NEIGE français (+26% en volume) la 
progression des domaines de Maurienne est à la fois singulière et remarquable; 

=> sa dynamique rompt avec la maturité atteinte sur les grands domaines 
d’altitude, => elle résiste correctement aux hivers moins bien enneigés… 

 

Sources: MONTAGNE LEADERS / Exploitation PAMIR / (*) PROGRESSION EN VOLUME = déduction faite de l’inflation des prix à la consommation, Indice INSEE 
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16. La croissance du PRODUIT - Maurienne se distingue des autres massifs ZRR: 
leur évolution – rapide et positive – est marquée par les aléas climatiques (2007). 

Depuis l’hiver 2009 (Indice record 156), les massifs ZRR plafonnent, leur attractivité 
hivernale reste dépendante de marchés régionaux, que la construction et l’ouverture à 

l’exploitation des  RT ne suffit pas de décloisonner . 

Sources: MONTAGNE LEADERS / Exploitation PAMIR / (*) PROGRESSION EN VOLUME = déduction faite de l’inflation des prix à la consommation, Indice INSEE 
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16. La valeur de marque de la MAURIENNE reste cependant à établir: avec 7% de 
part de marché nationale, son attractivité au sein des destinations NEIGE françaises, est  
celle d’un segment dynamique, mais restreint… dont la pérennité à venir ne repose plus 

sur une expansion  des capacités d’accueil de type RT; d’autres composantes seront 
nécessaires pour la singulariser: qualité, identité, cohésion du point de vue clients. 
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17. L’offre MAURIENNE: un « produit générique » du séjour - TARENTAISE? 
En prenant l’exemple des offres catalogues du 1er gestionnaire de MAURIENNE – ODALYS 

Vacances - la réservation de séjours en Maurienne se situe sur l’ensemble de la saison 
hivernale à un tarif inférieur de 40% en moyenne à celle de TARENTAISE: -25% sur les 6 

semaines de Haute – Saison, -53% sur les semaines de basse / moyenne saison. 
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17. L’offre MAURIENNE: un produit générique du séjour  
« TARENTAISE » ? 

 

Source: Catalogue HIVER 2013/2014 ODALYS, Exploitation PAMIR. 6 résidences Maurienne, 7 
résidences TARENTAISE  
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18. L’exploitation des résidences de tourisme est un projet économique risqué: 
15.220 lits ont fait l’objet d’une re-négociation officielle (voire d’une cessation 

d’exploitation). 1.691 lits de résidences ont été débanalisés.  
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Situation à Septembre 2013 des résidences de tourisme exploitées (ou sorties de 

l'exploitation) / Répartition calculées sur la base des capacités d'accueil en nombre de lits
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18. L’exploitation des résidences de tourisme est un projet économique risqué: 
15.220 lits ont fait l’objet d’une re-négociation officielle (voire d’une cessation 

d’exploitation). 1.691 lits de résidences ont été débanalisés.  

ORELLE / RT 3*** HAMEAU des EAUX d’ORELLE / 167 apts / 628 lits 



18. L’exploitation des résidences de tourisme est un projet économique risqué: 
15.220 lits ont fait l’objet d’une re-négociation officielle (voire d’une cessation 
d’exploitation). 
1.691 lits de résidences ont été débanalisés.  

VALLOIRE / RT 4*** CHALETS du GALIBIER 1 et 2 / 246 apts / 1370 lits 
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19. L’exploitation des résidences de tourisme est un projet économique éphémère: 
au terme de 9 à 11 années de gestion à bail, les biens exploités dans le cadre du 
statut de la RT peuvent sortir de la commercialisation touristique: 
=> à l’initiative de la marque exploitante (débanalisation), 
=> à l’initiative des propriétaires (non reconduction du bail, rachat du bail vente…). 
En 2013 13.700 lits sont déjà concernés. 
Profil des gestions annoncées… si évolution en « pilotage automatique »… 

2010 694 38 734 -160 37 501

2011 701 39 435 -3 242 34 960

2012 739 40 174 -3 857 31 842

2013 0 40 174 -5 412 26 430

2014 0 40 174 -4 569 21 861

2015 0 40 174 -2 292 19 569

2016 0 40 174 -5 301 14 268

2017 0 40 174 -5 025 9 243

2018 0 40 174 -5 180 4 063

2019 0 40 174 -1 015 3 048



19. L’exploitation des résidences de tourisme est un projet économique 
éphémère: la précarité du lien propriétaire / exploitant (mais aussi le caractère 

« abrupt » du contrat de bail commercial) invitent à concevoir d’autres formes 
partenariales sur les hébergements, de gestion « para-hôtelière ». 

Analyse par types de gestions / ou de pertes de gestions EXPL LOGT LITS
RT-NAT Exploitant national de résidences de tourisme 48 4 700 26 862 67%

DEBA-NAT Exploitant national ayant débanalisé 8 410 2 006 5%

RT-REG Exploitant régional de résidences de tourisme 14 630 3 332 8%

AUTO-NEW Autogestion d'une RT dans le cadre d'un contrat avec un NOUVEL exploitant12 1 055 5 552 14%

AUTO Autogestion directe 7 496 2 422 6%

TOTAL RESIDENCES DE TOURISME 89 7 290 40 174 90%

RH-TO Résidence hôtelière exploitée par un TO 7 47 287 20%

RH-REG Résidence hôtelière exploitée par un acteur régional 22 177 1 163 80%

TOTAL RESIDENCES HOTELIERES 29 224 1 450 3%

RT-Ancien Résidence de Tourisme antérieure à 1998 2 576 2 634 82%

Projet Résidence en projet 4 111 565 18%

RESIDENCES INACTIVES 6 687 3 199 7%

TOTAL 124 8 201 44 823

Analyse des hébergements RT / RH Maurienne, valable à Octobre 2013 

Le volume et le type d’exploitation des résidences de tourisme et résidences hôtelières de 
Maurienne évolue à chaque saison, en fonction de la pérennité donnée à la relation 
propriétaires / exploitants, des caractéristiques de l’exploitant titré… 
Comparativement aux situations de création des résidences entre 1999 et 2009, les gestions 
se fragmentent d’une part, elles évoluent également vers des partenariats contractuels plus 
souples que les formules « dures » (baux commerciaux) définies au départ. La formule de 
gestion para-hôtelière prend du sens et de l’importance. 



19. L’exploitation des résidences de tourisme est un projet économique 
éphémère: la précarité du lien propriétaire / exploitant (mais aussi le caractère 

« abrupt » du contrat de bail commercial) invitent à concevoir d’autres formes 
partenariales sur les hébergements, de gestion « para-hôtelière ». 

Portefeuille RT / RH Maurienne LITS
RESIDENCES DE TOURISME "ACTIVES" 38 168 96%

RESIDENCES HOTELIERES ACTIVES 1 450 4%

TOTAL RESIDENCES ACTIVES 39 618

RESIDENCES RECENTES DEBANALISEES -2 006 43%

RESIDENCES ANCIENNES -2 634 57%

RESIDENCES DEBANALISEES -4 640

Résidence en projet 565
TOTAL PORTEFEUILLE 44 823

Le volume et le type d’exploitation des résidences de tourisme et résidences hôtelières de 
Maurienne évolue à chaque saison, en fonction de la pérennité donnée à la relation 
propriétaires / exploitants, des caractéristiques de l’exploitant titré… 
Comparativement aux situations de création des résidences entre 1999 et 2009, les gestions 
se fragmentent d’une part, elles évoluent également vers des partenariats contractuels plus 
souples que les formules « dures » (baux commerciaux) définies au départ. La formule de 
gestion para-hôtelière prend du sens. 

Analyse des hébergements RT / RH Maurienne, valable à Octobre 2013 



19. L’exploitation des résidences de tourisme est un projet économique 
éphémère: 
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19. Exemples de gestions para-hôtelières en 
Maurienne. 

SAINT-FRANCOIS / Résidence Hôtelière ROC NOIR / 18 apts / 79 lits 



19. Exemples de gestions para-hôtelières en 
Maurienne. 

ALBIEZ / Résidence Hôtelière LA TANIERE de l’OURS / 8 apts / 66 lits 



19. Exemples de gestions para-hôtelières en 
Maurienne. 

VALLOIRE / Résidence Hôtelière CHEZ LE MARQUIS du PONTET / 6 apts / 56 lits 



19. Exemple d’établissement para-hôtelier dans les Dolomites: 
Mountain HÔTEL - RESIDENCE LAGACIO 4**** 

ALTA-BADIA, Famille Canins  
Une exploitation para-hôtelière aboutie, tendance et développement durable, à vocation 

internationale, expressive  en termes « hébergement », des valeurs de sa marque territoriale, 
LES DOLOMITES… 



Quelle est la valeur de 
la marque 

« Maurienne » dans 
l’Arc Européen?  



Point 2: 
Peut-on prolonger l’impact initial des 

résidences de tourisme dans un 
développement touristique pérenne? 

Si oui, Comment? 

Vers une stratégie immobilière et 
touristique des acteurs et territoires de 

Maurienne? 



21. THEME 1, les pistes d’un nouveau partenariat 
à établir avec les propriétaires de résidences 
secondaires… 
D’un intérêt « fiscal »… à une affinité pour les 
pays de Maurienne ? 
 
Dialogue avec: Eric et Hélène WOLF, 
propriétaires à La NORMA à la Résidence LES 
BALCONS de la VANOISE, créateurs de la Sarl 
« CLEFS SERVICES ». 
 



22. THEME 2, le parc immobilier de Maurienne, 
ancien et neuf, peut-il impliquer le développement 
d’un réseau d’entreprises locales manageant le 

patrimoine crée entre 1960 et 2010? 
Un management para-hôtelier et touristique? (par 

différence avec un management qui ne serait « que » immobilier) 

 
Dialogue avec: Gil COVAREL, gérant des agences 
TOUSSUIRE Loisirs et CENTRAL Immobilier à La 
TOUSSUIRE. 
Hervé BOISSON, Asadac. 
 



22. THEME 2, le parc immobilier de Maurienne, ancien et neuf, peut-il 
impliquer le développement d’un réseau d’entreprises locales 

manageant le patrimoine crée entre 1960 et 2010? Un management 
para-hôtelier? 

 



23. THEME 3, « après » (*) l’impact promotionnel 
et commercial des « grands groupes »… Quel(s) 

voyagiste(s) 2015-20-30 pour les sites de 
Maurienne? 

 
Dialogue avec: Thierry DURAND, directeur de 
l’agence de voyages - Incoming « VALLOIRE 
Réservations ». 
Hervé BOISSON, Asadac. 
 
(*) « après l’impact promotionnel »: la question posée ne préjuge pas du devenir 
réel de l’exploitation des résidences par des grandes marques nationales en Maurienne, 
mais interroge sur la volonté / la capacité / la stratégie de prise de relais 
marketing et commercial, par un réseau d’opérateurs mauriennais, à 3-5-10 ans. 

 



23. THEME 3, après l’impact promotionnel et commercial des « grands 
groupes »… Quel(s) voyagiste(s) 2015-20-30 pour les sites de 

Maurienne? 



23. THEME 3, après l’impact promotionnel et commercial des 

« grands groupes »… Quel(s) voyagiste(s) 2015-20-30 pour les sites de 
Maurienne? 



23. THEME 3, après l’impact promotionnel et commercial des 

« grands groupes »… Quel(s) voyagiste(s) 2015-20-30 pour les sites de 
Maurienne? 



24. THEME 4, les Elus des sites de Maurienne 
peuvent-ils engager une stratégie local / vallée, de 

valorisation durable… 
=> du patrimoine immobilier,  

=> du réseau d’entreprises 
=> De la valeur et du rayonnement de la marque 

« Maurienne »? 

 
Dialogue avec: Jean-Claude RAFFIN, Maire de 
Modane - Valfréjus. 
Hervé BOISSON, Asadac. 
 



24. THEME 4, les Elus des sites de Maurienne peuvent-ils engager une 
stratégie de valorisation durable de leur destination? 

Patrimoine immobilier, réseau d’entreprises, rayonnement de la 
marque touristique « Maurienne »? 

Dialogue avec: Jean-Claude RAFFIN, Maire de Modane – Valfréjus. 



Quelle est la valeur de 
la marque 

« Maurienne » dans 
l’Arc Européen?  



La Valeur d’une MARQUE: Les Dolomites 
=> L’identité d’une destination et d’une expérience 
vécue… 



La MAURIENNE, 1er massif français développeur de 
résidences de tourisme ZRR (1999-2009)… 
1ère destination initiant une stratégie de management 
durable hébergements / métiers (para) hôteliers / 
marque de territoire.  


