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1 - Le tableau de bord des investissements 
touristiques PACA

• Un partenariat inauguré en 2008 avec la CCIMP et poursuivi 

en 2009 avec la région PACA

• Une logique de déclinaison régionale qui vient compléter 

les travaux réalisés en Normandie et en Languedoc-

RoussillonRoussillon

• Des innovations significatives: développement durable, 

focus culturel, annualisation, ports de plaisance et de 

croisière

• 2013, un laboratoire en grandeur réelle pour l’observation 

des investissements touristiques



La méthodologie



Le tourisme: un des piliers de l’économie de la 
région PACA



Investissements touristiques en PACA, les grands 
chiffres 2008

• 1,1 Milliard d’euros investis en 2008

• 12% de l’investissement national

• 4ème rang en termes d’investissements/habitants

• 626 M€ dans les hébergements non touristiques

• 170 M€ dans l’hôtellerie

• 135 M€ dans les résidences de tourisme• 135 M€ dans les résidences de tourisme

• 77 M€ dans les remontées mécaniques

• 75 M€ dans le patrimoine culturel et les ports de plaisance et de 

croisière

• Essentiellement des investissements de rénovation et d’entretien 

sauf dans les Bouches-du-Rhône où l’on a observé d’importants 

investissements dans la réalisation de nouveaux

hôtels



Les grands chiffres 2008 de l’investissement 

touristique en région PACA



Les grands chiffres de l’investissement touristique 
2008 en région PACA



2 – Capitale européenne de la culture: un titre 
convoité aux enjeux nombreux

� Manifestation créée en 1985 à l’initiative de Mélina 

Mercouri pour rapprocher les citoyens de l’Union.

� Objectifs:

� mettre en valeur la richesse, la diversité et les traits 

caractéristiques communs des cultures européennes

� Contribuer à améliorer la compréhension mutuelle entre 

citoyens européens

2010 Pècs, Essen, Istambul 2011 Tallin, Turku 2012 Guimaraes, Maribor 2013 Marseille, Kosice



Les axes forts des candidatures

� Considérant 2 de la Décision 1622/2006/CE reconnaît:

� Retentissement médiatique positif

� Développement culturel et touristique

� Sensibilisation des habitants à l’importance du choix de 

leur ville

Nécessité d’un processus dynamique pour obtenir des � Nécessité d’un processus dynamique pour obtenir des 

résultats qui se prolongent

� Etude Palmer/RAE (2004): les CEC = catalyseurs pour le 

développement culturel et la transformation de la ville

2010 Pècs, Essen, Istambul 2011 Tallin, Turku 2012 Guimaraes, Maribor 2013 Marseille, Kosice



L’impact des CEC

� 42 villes ont déjà été CEC dont Paris (1989, Avignon en

2000 et Lille en 2004)

� Dépenses opérationnelles vont de 8 à 73 M€
� Investissements en équipement ont atteint jusqu’à 220 M€
� Impact économique, touristique et urbain confirmé par le

rapport UE sur les CEC 2007 et 2008

2010 Pècs, Essen, Istambul 2011 Tallin, Turku 2012 Guimaraes, Maribor 2013 Marseille, Kosice



L’impact des CEC
� Lille 2004 : 73 M€ + 70M€ sur infrastructures d’envergure

(type Opéra)
2500 manifestations – 9 millions de visiteurs
« Gains en notoriété, repositionnement du territoire, fierté
des habitants »

� Liverpool 2008
Taux d’occupation des hôtels de 81% en 2008 (+6,8%)
Fréquentation des OT de la ville en hausse de 150%
3,5 M de visiteurs au total avec un fort renouvellement par rapport aux années 
précédentes et 864 M € dépensés

� Budget de Marseille-Provence CEC 2013 : 100M€
Etat + UE: 15% / entreprises 15% / collectivités locales 70%
Objectifs officieux pour l’hôtellerie: + 20% par rapport à 2009

2010 Pècs, Essen, Istambul 2011 Tallin, Turku 2012 Guimaraes, Maribor 2013 Marseille, Kosice



3 – Zoom sur l’évolution de la capacité hôtelière

Les leçons de Liverpool et Lille

�Liverpool-Centre : +30% de chambres d’hôtels 
entre l ’année de l ’annonce et l’événement 
(5ans). Et une progression qui se poursuit dans 
le cadre d ’un plan touristique ambitieux 

�Lille Métropole : +6% (3ans), mais un quasi-

Evolution du nombre de chambres
Liverpool-Centre

Vert : année de l'annonce, Rouge : année de l'évènement
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�Lille Métropole : +6% (3ans), mais un quasi-
stagnation par la suite.

�Un développement de l ’offre hôtelière qui ne 
peut s ’appuyer que sur le seul évènement 

Source : CRE-CCIMP d’après Liverpool City Region Visitor Economy Strategy to 2020 et 
INSEE

Evolution du nombre de chambres
CU de Lille Métropole
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Et Marseille?
• Le Schéma de développement 

touristique de Marseille établi en 
2000 estimait qu’il manquait 2000 
chambres, ce besoin a été presque 
entièrement comblé

• Aujourd’hui, Marseille compte 102 
hôtels soit 5772 chambres dont 9 
hôtels de catégorie supérieure.

• Avec les projets d’hôtels en cours 
de réalisation, la ville disposera d’ici 

Catégorie Hôtels Chambres

5 ***** (Sofitel) 1 134

4 **** 7 881

3 *** 18 1146

2 ** 36 1486

1 * et non classé Tourisme 
et sans étoile

30 1285

Résidence Tourisme
Résidence Hôtelière

9 824

Relais & Châteaux 1 16

TOTAL 102 5772de réalisation, la ville disposera d’ici 
2012 de 6352 chambres dont 1357 
en catégories supérieures.

TOTAL 102 5772

Source: OTC Marseille

Catégorie
Nombre de 
chambres

Ouverture

Intercontinental 5* 194 2012

RT Mama Shelter 4* 132 2012

Holiday Inn express 3* 127 2010

B&B Forbin 2* 127 2012

TOTAL 580

Les principaux projets 

hôteliers à Marseille 



La capacité hôtelière sur l’aire Marseille Provence 
Métropole

Evolution du nombre de chambres
CU Marseille Provence Métropole

Vert : année de l'annonce, Orange : capacité projetée
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�Un « rattrapage » sur la période 2003-
2009 : +1100 chambres,

Evolution du nombre de chambres de MPM
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�Sur une hypothèse (basse) de 700 
chambres supplémentaires : +16%

Source : CRE-CCIMP d’après CDT 13 et base des grandes projets de la 
CCIMP



Mise en perspective régionale à partir des données 
2008

�Cet effort de rattrapage sur l’aire de 
Marseille Provence singularise les 
investissements hôteliers des Bouches du 
Rhône. Ceux-ci sont fortement orientés 
vers la création d’équipements nouveaux 
alors que le reste de la région se 
caractérise plutôt par réinvestissements.

�L’analyse détaillée des investissements 
dans la région a permis d’affiner la 
méthode d’évaluation des investissements 
hôteliers en corrigeant les données brutes 
en fonction du classement des hôtels 
concernés.



Apport du CRE de la CCIMP à la méthodologie 
nationale

L’objectif de cette approche de l’investissement hôtelier par catégorie est de mieux prendre en compte les spécificités
territoriales que ne le permet une simple répartition en fonction du par nombre de chambres créées.
Cette approche, prévue à l'origine sur la seule rég ion PACA, a finalement été étendue à l’ensemble du
Territoire

1) Approche financière
L’étude de référence est la 31eme édition par KPMG de “ L’industrie Hôtelière Française ” pour l’année 2008. Des ratios
complémentaires proviennent du rapport annuel du groupe ACCOR.
Le revenu généré par une chambre et ses services associés sert à assurer l’équilibre financier d’un établissement.
Schématiquement cela donne : Revenu de la chambre = Frais de personnels + Frais de fonctionnements + Frais de sous-
traitance + Résultat Brut d’exploitation.
Le résultat Brut d’exploitation (RBE) peut être décomposé en :Le résultat Brut d’exploitation (RBE) peut être décomposé en :
RBE = amortissement + loyers + frais financiers + emprunts + loyers + impôts + profit (distribués ou non)
Deux choix sont donc possibles : utiliser le RBE, ou isoler au mieux la partie amortissement et loyers.

2) Approche par le coût de la construction
En 2007, le cabinet Deloitte & associés a réalisé une étude sur le Coût de construction dans l’hôtellerie en France.
Cette approche ne concerne que la construction et l’équipement des chambres, le coût du foncier, les frais financiers et tous
les autres coûts de mise en place ne sont donc pas pris en compte.
La prise en compte du foncier aura d'autant plus d'importance que la catégorie de l'hôtel est élevée en raison de la nécessité
d'un positionnement dans un environnement de qualité, souvent plus coûteux.



Apport du CRE de la CCIMP à la méthodologie 
nationale

En terme de comptabilité nationale,
la 1ère approche, « coût de
construction » est la plus correcte :
la définition conventionnelle de la
FBCF excluant les acquisitions de
terrain, et l'investissement dit «immatériel ».

L’application des coefficients relatifs
au coût de la construction à
l'estimation réalisé par JMP C pour
Atout France conduit à une
réévaluation à la hausse de
l’investissement hôtelier en PACA à
170 M€ en 2008 (à volume national170 M€ en 2008 (à volume national
constant).

On assiste également à un rééquilibrage
au profit des Alpes-Maritimes qui résulte
de son positionnement plus marqué sur la
catégorie haut de gamme.

Les départements plus orientés vers les
catégories 0* à 2* voient ainsi l’estimation
de leurs investissements réévalués
légèrement à la baisse.



4 - Zoom sur les investissements culturels









Capitale Européenne de la Culture 2013: zoom sur 
les investissements culturels



Capitale Européenne de la Culture 2013: zoom sur 
les investissements culturels



Mise en perspectives et éléments de conclusion

Une année phare à replacer dans le cadre d’une 

ambition économique plus vaste : intégrer le Top 20 des 

villes européennes (Cushman & Wakefield)

� Le projet Euroméditerranée et la rénovation urbaine : 

Terrasses du Port, Rue de la République, piétonisation du 

Vieux Port

� Une attractivité nouvelle renforcée par le TGV Sud-Est et le 

développement de l’aéroport Marseille-Provence

� 50 000 habitants  supplémentaires depuis le dernier 

recensement

� Un cycle d’investissements  lancé avant CEC 2013



Une destination touristique montante

� Une image en nette amélioration même si certains clichés 

persistent

� Projet de Parc national des calanques

� Une croissance ininterrompue du nombre de croisiéristes: 

passés de 75 000 à 630 000 en 15 ans. Objectif 1 M en 2011 

� 4 millions de touristes en 2009

� Marges de progrès significatives sur  la gestion des flux, la 

propreté, le sentiment de sécurité (enquête Atout 

France/CCIMP/ TNS Sofres)



Une stratégie d’investissements doublée d’une politique 

événementielle volontariste

� L’échec de la candidature à l’organisation de la Coupe de l’America

a fédéré les énergies

� Positionnement sur tous les grands événements sportifs (Coupe du 

monde de rugby, Championnat d’Europe des nations 2016 de 

football, principales épreuves de voile)

� Candidature à l’organisation d’événements d’envergure mondiale 

comme le Forum mondial de l’eau

� Renforcement de l’ébullition culturelle du territoire: festivals, 

expos (Van Gogh/Monticelli, Cézanne) et in fine CEC 2013


