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Date et heure limites de remise des propositions : 

14 août 2018 -  12h 

 

 

 

 

 

 

 

Site concerné 

APPEL À PROJETS CESSION  

EQUIPEMENT À  DOS D’ÂNE 

LA POSSESSION 
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1. CONTEXTE GENERAL ET OBJECTIF  DE L’APPEL A PROJETS  

Le TCO recherche, au travers du lancement du présent appel à projets, un acquéreur de son 

ensemble immobilier avec espace aquatique à Dos D’Ane, La Possession. 

Le TCO, à travers cette procédure souhaite répondre aux objectifs suivants : 

- équilibrer le développement du territoire en valorisant les Hauts par l’implantation 

d’un équipement structurant ; 

- développer un projet autour d’un positionnement et un concept lisible et fort ;  

- faire appel à et miser sur le dynamisme et le savoir-faire d’opérateurs privés et leur 

capacité d’investissement et d’exploitation. 

Le présent document constitue le règlement de l’appel à projets : il fait état des objectifs de 

l’appel à projets et fournit des informations juridiques, administratives et techniques.  

La présente procédure n’est pas une procédure de marché public. Il s’agit d’une consultation 

ouverte ciblant les candidats présentant de solides garanties. 

 

2. SITE PROPOSE 

Situé aux portes d’entrée de grands sites touristiques naturels (Mafate, Cap Noir, Roche 

écrite) et à proximité de nombreux départs de sentiers de randonnée, le Bourg de Dos 

d’Ane, à la Possession a été identifié, au même titre que la  Petite France, comme « Porte 

de Parc » (plus de 90 000 touristes chaque année et 10 000 passages de marcheurs sont 

enregistrés par an à Dos d’Âne).  

Les Portes et chemins de découverte du Parc se situent dans des communes disposant d’un 

bourg à vocation touristique à découvrir, situé sur un itinéraire d’intérêt patrimonial 

(paysager, naturel culturel), en l’occurrence pour Dos d’Ane, l’accès à Mafate, site touristique 

d’intérêt majeur à notoriété internationale. 

Cet ensemble s’étend sur une surface de 3,2 ha. Les bâtiments érigés sont dispersés en 

quatre entités sur pilotis. Les constructions, d’excellente qualité architecturale et esthétique 

s’intègrent dans le paysage rural grâce aux matériaux durables et chaleureux (toitures en 

zinc et habillage des façades en bois). 

 

A. Localisation du site  

Dos d’Ane – La Possession 
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Bâtiment 2 

Espace 

Aquatique 

Bâtiment 1 

 

 

 

B. Description des équipements  

 

Répartition des  surfaces et équipements  

 
 

 Bâtiment 1 (230 m2) : composé de deux modules 

 Bâtiment 2 (300m2) : une grande salle modulable 

 Bâtiment 3 (40 m2) : de type caravelle avec terrasse couverte 

 L’espace aquatique (900m2) : composé d’un bassin d’apprentissage (75 m2), un 

bassin ludique (88 m2)  avec des jets d’eau, bain bouillonnant et un espace bien-

être  

 Des espaces extérieurs  constructibles (1,8 Ha)  

 Deux parkings (capacité totale d’environ 80 places) 

 

Site concerné 
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Etat d’avancement des travaux 

Les travaux pour la mise hors d’eau et hors d’air de l’ensemble des bâtiments (clos couvert) 

sont en cours. S’agissant des travaux des espaces extérieurs, ils devraient redémarrer 

prochainement dans l’objectif de les achever pour fin 2018. 

 

C. Urbanisme 

  

La majeure partie du projet se trouve en zone « Uta » au Plan Local d’Urbanisme de la 

Possession, sauf la parcelle AX 311 qui est en zone « UD ». Il importe au candidat de se 

reporter au règlement (cf annexe 2) afin de prendre en compte les prescriptions particulières 

à mettre en œuvre pour  toute construction ou aménagement. 

 

3. ATTRACTIVITÉ DU SITE 

En pleine croissance, La commune de La Possession attire plus de 1000 nouveaux habitants 

chaque année. Les habitants disposent par ailleurs d’un pouvoir d’achat parmi les plus 

élevés de l’île.  

La Ville se dynamise  autour de grands projets comme celui de la première Smart City de 

l’Outre-Mer et Cœur de Ville, écoquartier au sein de la seule Ecocité insulaire et tropicale, 

concrétisant ainsi ses ambitions en termes de développement  durable et d’attractivité de 

son territoire. 

Poumon vert du Port et de la Possession, le village de Dos d’Ane surplombe un vaste bassin 

de vie (le Port, la Possession, Saint-Paul)  composé de 170 000 habitants. 
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Le site proposé se trouve à 30 min du littoral, à mi-chemin entre zone chaude et zone 

fraîche, offrant un rapide dépaysement et s’ouvrant sur de multiples accès aux sites  de 

«pleine  nature » incontournables de la Réunion. 

Implanté dans le cadre calme et exceptionnel de Dos d’Âne, ce bourg rappelle un paysage 

de cirque, typique du « village des hauts ». 

 

4. MODALITES DE CESSION 

 

A. Proposition d’un prix 

Le candidat proposera dans son dossier un prix d’acquisition net vendeur correspondant à la 

valeur vénale du bien à la remise des offres. 

A titre indicatif, l’estimation de l’ensemble réalisée par la Direction immobilière de l’Etat (ex 

France Domaine) est jointe en annexe. 

 

B. Modalités financières 

Le candidat retenu acquittera au moment de la signature de l’acte authentique, outre le prix, 

toutes les taxes et tous frais notariés inhérents à la vente. Il fera son affaire personnelle des 

éventuels frais de géomètre et d’architecte, des honoraires de ses conseils et autres frais 

éventuels. 

En cas de désistement, l’acquéreur ne pourra se prévaloir d’aucun remboursement. 

 

5. VISITE SUR SITE 

Les candidats intéressés par une visite des lieux devront en informer le TCO, contacts mail 

Sandra Aroumougom,  sandra.aroumougom@tco.re  au 02 62 32 12 12. 

 

6. CONTENU DES DOSSIERS REMIS AUX CANDIDATS 

Ce dossier est constitué par : 

- le présent règlement de l’appel à projets 
- les annexes: 

o Localisation du site et Cartographies de PPR (Plan de Prévention des 

Risques) (Annexe 1)  

o Règlement PLU - zone UTa et Ud (Annexe 2) 

o Évaluation domaniale réalisée par les services de France Domaine (Annexe 

3)  

 

Le cahier des charges de l’appel à projets est téléchargeable sur le site www.tco.re  

(rubrique «Appels à projets» dans le menu «Compétences & Projets»).7 

mailto:sandra.aroumougom@tco.re
http://www.tco.re/


Page | 6  

. MISE EN PUBLICITE 

La publicité est assurée par : 

- La publication dans la presse locale ; 

- Le site internet et réseaux sociaux du TCO. 

 

8. REMISE DES DOSSIERS DE CANDIDATURE 

 

A. Modalités de remise des dossiers de candidature 

Les plis contenant les candidatures seront : 

- remis en trois exemplaires papier, avec un support électronique (CD ou clé USB) 
dans une enveloppe cachetée et marquée : « Confidentiel, ne pas ouvrir,  Appel à 
projet Équipement de loisirs de Dos d’Ane, Direction Économie et Promotion du 
Territoire, TCO  » contre récépissé au service et à l’adresse ci-dessous  précisée aux 
horaires d’ouverture au public :  

TCO, 1 Rue Eliard Laude, BP 50049, 97822 Le Port Cedex, Ile de la Réunion, Contact : 
Joëlle Sevingue ou Sandra Aroumougom  

 

- ou remis par voie électronique (format *.pdf, *.doc, *.xls) à l’adresse mail suivante :  

marche@tco.re 

 

B. Date limite de réception des candidatures 

Les candidatures devront parvenir avant le 14 août à 12h (heure locale). 

 

C. Durée de validité des offres 

Les offres doivent être valables pendant une période de 180 jours à compter de la date limite 

de remise des offres fixée au présent cahier des charges. 

 

9. CONTENU DES DOSSIERS A REMETTRE PAR LES CANDIDATS 

Les dossiers des candidats seront entièrement rédigés en langue française ainsi que les 
documents de présentation associés. 

Tous les éléments financiers seront exprimés en Euros, et toutes taxes comprises. 

Le dossier de candidature comprendra, dans des dossiers séparés, les pièces suivantes : 

 

A. La présentation du candidat ou du groupement, comprenant au minimum 

- le nom, le prénom et la fonction du candidat 

- le numéro de téléphone et de télécopie, l’adresse Email, l’adresse 

mailto:marche@tco.re
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- la raison sociale, la forme juridique, le siège social du ou des société(s) /groupement (copie 
de carte d’identité ou du K bis ou des Statuts, curriculum vitae) 

- la présentation de l’activité du candidat ou des membres du groupement, notamment la 
présentation de l’équipe et de leurs compétences et références 

- les effectifs de la structure (nombre total de salariés) dans le cas d’une personne morale 

- le compte de résultat et bilan des trois dernières années ou revenus des trois dernières 
années pour les personnes physiques 

 

B. Une présentation du projet comprenant 

 

Dossier descriptif de l’activité envisagée et son fonctionnement : 

- le descriptif détaillé du projet (concept, ambiance, positionnement, proposition de nom pour 
le site, équipements, surface par affectation …) 

- la description détaillée des services proposés  

- tout élément permettant d’apprécier la qualité du projet (décoration, aménagement 
intérieur…) 

- la présentation des investisseurs et gestionnaires de la structure 

- une présentation des clientèles visées, des potentialités et des contraintes du site au 
regard de l’activité envisagée 

- les principes de fonctionnement et les modalités de gestion envisagées, effectifs et types 
d’emplois prévus 

- la démarche de commercialisation (tarifs, communication, publicité, partenariats etc.) 

Dossier économique et financier : 

- le montage juridique (nom des structures d’investissement et d’exploitation) 

-  le compte d’exploitation et bilan prévisionnel sur 3 ans 

- la liste détaillée et le montant des équipements à réaliser 

- le plan de financement (autofinancement, emprunts, subventions, défiscalisation etc.) 

-  le nombre envisagé de création d’emplois et évolution 

- une offre d’acquisition ferme pour l’ensemble de l’équipement. 

Un phasage / calendrier : 

-Planning prévisionnel d’ouverture réaliste du projet  

Le candidat reste libre d’ajouter à son offre toute pièce qu’il juge nécessaire à une meilleure 

compréhension du projet proposé. 

 

10. CRITERES DE SELECTION ET D’ANALYSE DES CANDIDATURES 
 

 
- Critère de sélection :  
Les dossiers devront impérativement être complets. En cas de dossier incomplet, le candidat 
sera invité à produire les pièces manquantes sous 5 jours. En l’absence de compléments, le 
dossier ne sera pas examiné. 
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- Critères d’analyse : 

Les candidatures non conformes aux exigences du dossier de règlement d’appels à projets 
seront éliminées. 

Chaque candidature sera étudiée selon les critères suivants : 

 Nature et pertinence du projet : 20 % 
- Concept général du projet, 
- Prestations et services offerts à la clientèle, 
- Impact du projet sur le développement de l’activité de la zone, 
- Adéquation du projet avec un marché. 

 

 Compétences et références dans le domaine d’activité proposé : 30 % 

 

 Financier : 50 % 
- Montage juridique et financier du projet, 
- Prix ferme proposé 
- Éléments généraux et prévisionnel d’activité, rentabilité attendue, 
- Garantie financière, 

- Capacité du candidat à mettre en œuvre le projet et à en assurer sa pérennité. 

 

Si le TCO est intéressé par une ou plusieurs candidatures, il sera amené à contacter le ou 
les candidats pour présenter son / leur projet lors d’une audition et éventuellement affiner 
certains points de son / leur dossier. 

Au cas où le TCO serait amené à ne pas donner suite à une candidature, aucune indemnité, 
aucun remboursement, ne pourra être réclamé par son auteur, au titre des frais et charges 
engagés par lui pour remettre une candidature. 
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ANNEXE 1 : CARTOGRAPHIE - PPR
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ANNEXE 2 : REGLEMENT PLU ZONES UD ET UT 
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ANNEXE 3 : ESTIMATION VALEUR VENALE 

 

 


