
202 0  DFA  29  Signat ur e  d’un  contrat  de  conc e s s i o n  de  travaux  pour  la
rénovat i o n  et  l’exploi ta t i o n  de  l’établ i s s e m e n t  déno m m é  «  Le  Chalet  de
la  Porte  Jaune  »  (12 ème ).

PROJET  DE  DELIBERATION

EXPOSE  DES  MOTIFS

Mesdam e s ,  Messieur s ,

La  Ville  de  Paris  est  proprié t ai r e  de  l’établissem e n t  le  «  Chalet  de  la  Porte
Jaune  »  situé  dans  le         Bois  de  Vincennes ,  avenue  de  Nogen t  sur  le  Lac  des
Minimes  à  Paris  12 ème  arrondisse m e n t , .  

Ce  pavillon  a  fait  l’objet  d’une  occupa tion  privative  du  1 er  octobre  2007  au  30
septe mb r e  2019  en  vertu  d’une  convention  d’occupa tion  du  domaine  public
(CODP)  en  date  du  1 er  octobre  2007.  Après  approba t ion  par  le  Conseil  de  Paris
du  30  septe mb r e  au  3  octobre  2019,  un  avenan t  de  prolonga tion  a  été  signé  le
14  octobre  2019  pour  prolonge r  l’occupa tion  jusqu’au  30  juin  2020.   

Caract é r i s t iques  du  site

Le  Chale t  de  la  Porte  Jaune  occupe  une  emprise  de  8  000  m²  environ
correspond a n t  à  la  superficie  de  l’une  des  îles  du  lac  des  Minimes.  Elle  est
accessible  par  l’Avenue  de  Nogent  puis  par  la  traversé e  d’un  pont,  inclus  dans  le
périmèt r e  de  la  concession.

La  concession  est  composé e  de  3  bâtiment s  :
- le  Belvédère  de  1  020  m²  compren a n t  un  sous- sol  par tiel  et  un  rez- de-

chaussée  modulable  en  un  ou  plusieurs  salons  ; 
- le  Chalet  de  618  m²  avec  un  sous- sol,  un  rez- de- chaussé e  et  un  étage  ;
- la  Ferme t t e  de  318  m²  avec  rez- de- chaussé e  compren a n t  un  salon  et  une

terras se .
L’établisse me n t  dispose  par  ailleurs  de  terra ss e s  extérieu re s  ombragé e s .

Caract é r i s t iques  de  la  précéde n t e  CODP



Au  titre  de  la  précéde n t e  CODP,  la  Ville  percevait  une  redevance  égale  à  un
pourcen ta g e  du  chiffre  d’affaires  hors  taxes  (10,5%  jusqu’à  3,5  M€  de  CA  HT,
12,5%  jusqu’à  5  M€  de  CA HT,  15%  au- delà).  Une  redevance  minimum  garan tie
annuelle  était  établie  à  hauteu r  de  350  000  €  (valeur  2007).  

L’exploitation  de  l’établisse me n t  a  généré  un  chiffre  d’affaires  moyen  de
3  690  770,34  €  de  2007  à  2018.  La  totalité  de  la  redevanc e  perçue  s’élève  à
4  896  446,33  €  sur  12  ans.

Le  progra m m e  contrac tu el  de  travaux  de  1,48  M€  hors  taxes  (HT)  a  été  réalisé.  

Procédu r e  de  renouvellem en t

La  Ville  de  Paris  a  publié  le  10  décembr e  2018  un  avis  d’appel  à  la  concur r e nc e
pour  l’att ribu tion  d’une  concession  de  travaux  d’une  durée  de  12  ans,  à  compte r
de  la  date  de  mise  à  disposi tion  des  biens.  Cette  durée  doit  perme t t r e  d’assure r
à  la  Ville  de  Paris  le  verseme n t  d’une  redevance  tenan t  compte  des  avantage s  de
toute  natur e  reti rés  par  le  concessionnai re  du  fait  de  l’exploita tion  de
l’établisse me n t .  Elle  doit  égaleme n t  assure r  à  ce  dernier  l’amortisse m e n t  des
investisse m e n t s  réalisés,  avec  un  retour  sur  les  capitaux  investis.  

Le  progra m m e  minimum  de  travaux  prescri t s  par  la  Ville,  dont  le  montan t
minimum  était  évalué  à  320  000  €  HT,  compren ai t  a  minima  le  remplace m e n t
des  garde- corps  de  l’escalier ,  l’améliora t ion  de  la  performa nc e  thermique  des
bâtiment s ,  la  rénovation  des  surfaces  minérales  en  extérieu r ,  la  modifica tion  des
mobiliers  extérieu rs  pour  les  mett re  en  cohérenc e  avec  l’estéh tique  du
Bois  de  Vincennes ,  la  mise  aux  normes  d’accessibili té  des  personnes  à  mobilité
réduite ,  la  reprise  des  compositions  paysagè re s ,  la  dépose  des  cabanons  de
stockage  en  structu r e  légère ,  la  mise  aux  normes  du  local  poubelle  ou  encore  la
reprise  du  pont  d’accès .   

Le  cahier  des  charges  de  la  consulta tion  prévoyait  une  destina t ion  de  café-
restau r a n t  avec  activité  de  réception,  ouver t  toute  l’année.

La  redevance  devait  être  assise  sur  un  pourcen t a g e  du  chiffre  d’affaires  HT
réalisé  sur  le  site.  Le  montan t  minimal  garan ti  de  la  redevance  annuelle  était
fixé  à  200  000  €  HT  (valeur  2019).  

Le  règleme n t  de  la  consulta t ion  indiquait  que  les  offres  seraien t  examinées  au
regard  des  critère s  suivants  hiéra rchisé s  selon  un  ordre  décroissan t
d’impor t anc e  :

- La  qualité  des  proposi tions  architec tu r a l e s ,  paysagè r e s  et  patrimoniales  et
leur  adéqua t ion  au  progra m m e  de  travaux  ;

- La  qualité  du  projet  d’exploita tion,  en  fonction  de  sa  capacité  à  contribue r
au  respec t  de  la  destina tion  du  lieu,  à  son  animation,  à  son  ouver tu r e  à  un
public  varié  et  à  son  intégra t ion  dans  son  environne m e n t  ;

- La  proposi tion  de  redevanc e  du  candida t  :  taux  de  redevance  variable  et
redevance  minimale  garan tie  proposés  ;

- La  robus t es se  économique  de  l’offre.

11  candida tu r e s  ont  été  déposées .  La  commission  citée  à  l’article  L.  1411- 5  du
CGCT  a  décidé,  lors  de  sa  séance  du  19  mars  2019,  d’écar t e r  la  candida tu r e  de
la  SARL  BAGATELLE  RESTAURATION  et  d’autorise r  les  10  autres  candida t s  à
présen t e r  une  offre.  
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6  offres,  déclarées  complètes  par  la  commission  précitée  lors  de  sa  séance  du  19
juillet  2019  ont  été  déposées  dans  les  délais  par  les  ent rep r ise s  suivante s  : 
1  - GL Events  Venues  ; 
2  - Chatea uform’  France  ; 
3-  Rosa  Bonheu r  sur  Seine  ; 
4  - Société  d’Exploita tion  du  Chalet  de  la  Porte  Jaune  ; 
5  - Groupe  Pearl  ; 
6  - Lieux  d’Emotions.  

Deux  séances  de  négocia t ions  se  sont  déroulées  respec tiveme n t  les  18,  20,  21  et
22  novembre  2019,  et  le  6  février  2020.  Elles  ont  porté  sur  les  élémen t s  de
l’offre  perme t t a n t  d’approfondi r  l’analyse  et  l’apprécia t ion  des  critères  de  la
consulta t ion.  Ces  échanges  ont  permis  d’obtenir  des  élément s  compléme n t a i r e s ,
et,  pour  les  candida t s ,  de  procéde r  à  des  ajustem e n t s  de  leur  offre  initiale
notam m e n t  pour  se  conforme r  à  la  régleme n t a t ion  en  site  classé  et  améliore r
leur  proposi tion.  Les  séances  de  négocia tions  ont  fait  l’objet  de  comptes  rendus
synthét iques  adressé s  à  chaque  candida t .  

À l’issue  de  la  première  séance  de  négocia t ion,  cinq  candida t s  sur  six  ont  remis
leur  offre  interm édiai re  par  voie  élect ronique  dans  le  délai  impar ti ,  fixé  aux  22
janvier  2020  à  16h.  Le  Groupe  PEARL,  candida t  n°5,  a  remis  une  offre  hors
délai.  Cette  offre  n’a  pas  été  ouver te  et  n’a  pas  été  analysée .

À l’issue  de  la  seconde  séance  de  négocia t ions ,  qui  s’est  tenue  par  téléphone ,  les
six  candida t s  ont  remis  une  offre  finale  par  voie  électronique  dans  le  délai
impar t i  fixé  au  25  février  2020.  

Par  courrie r  en  date  du  31  mars,  Chateauform’Fra nc e ,  candida t  n°2,  a  indiqué
qu’il  retirai t  son  offre  et  se  désis tai t  de  la  consulta t ion.  Par  conséque n t ,  son  offre
finale  n’a  pas  été  analysée .   

Proposi tion  d’att ribu tion  au  candida t  Rosa  Bonheur  sur  Seine

S’agissan t  du  critère  1  portan t  sur  «     la  qualité  des  proposi tions  architec tu r a l e s ,
paysagè re s  et  patrimoniales  et  leur  adéqua t ion  au  progra m m e  de  travaux     » ,  le
candida t  Rosa  Bonheu r  sur  Seine  propose  un  progra m m e  d’aména g e m e n t s  et  de
travaux  ambitieux  élaborés  en  tenan t  compte  des  contrain t es  liées  à  la
localisa tion  de  l’établisse m e n t  pour  un  montan t  total  de  travaux  de  994  000  €
HT  dont  583  000  €  HT  pour  les  travaux  minimums  exigés  par  la  Ville  de  Paris  et
311  000  €  HT  pour  les  travaux  complém e n t a i r e s .  Architec tu r a le m e n t ,  outre  le
maintien  de  l’architec tu r e  historique  et  patrimoniale  du  Chalet  et  la
transform a t ion  de  la  Ferme t t e  en  jardin  d’hiver,  le  candida t  insiste  plus
particulière m e n t  sur  le  Belvédè re  dont  la  destina t ion  ne  sera  plus  dédiée  à  des
activités  évènem e n t i elles  mais  à  un  «  café  guingue t t e  »  avec  des  activités  de
restau r a t ion  ouver tes  au  public.  Le  projet  paysage r  axe  son  action  sur  la
réouver t u r e  des  vues  sur  le  lac,  la  biodiversi t é  des  berges ,  la  resti tu t ion  des
espaces  extérieurs  dédiés  aujourd’hui  aux  zones  logistiques  à  la  promen a d e
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publique.  Enfin,  le  candida t  a  bien  pris  en  compte  les  contrain t e s  imposées  à  un
site  boisé  classé  par  les  Architec t es  des  Bâtiment s  de  France  et  l’Inspect ion  des
Sites  et  s’inscri t  dans  une  démarch e  environne m e n t a l e  et  de  développem e n t
durable  dynamique  avec  un  progra m m e  ambitieux  de  rénova tion  énergé t ique ,
l’utilisa tion  de  maté riaux  de  récupé r a t ion,  une  gestion  différenciée  des  espaces
verts  avec  une  palet t e  végétale  régionale  adaptée  ainsi  qu’une  atten t ion  vis- à-vis
des  nuisances  sonores  pour  les  riverains  et  la  faune.

S’agissan t  du  critère     2  portan t  sur  «     la  qualité  du  projet  d’exploitat ion,  en
fonction  de  sa  capacité  à  contribue r  au  respec t  de  la  destinat ion  du  lieu,  à  son
animation,  à  son  ouvertu r e  à  un  public  varié  et  à  son  intégra t ion  dans  son
environne m e n t  » , le  candida t  répond  parfait em e n t  à  la  destina t ion  définie  par  le
cahier  des  charges  en  proposan t  un  «  café  guingue t t e  »  avec  des  activités  de
restau r a t ion ,  des  privatisa t ions  évèneme n t ielles  et  des  activités
complém en t a i r e s  portan t  sur  des  théma tiques  environne m e n t a l e s ,  culturelles  et
ludiques .  Cette  progra m m a t ion  lui  perme t  d’être  ouvert  toute  l’année  et  de
toucher  un  large  public.  

Le  Belvédère  aménag é  en  «  café- restau r a n t- guingue t t e  »  sera  le  lieu  cent ral
d’accueil  du  public,  avec  un  effectif  possible  de  900  personnes  en  intérieu r  en
format  guingue t t e  (300  places  assises)  et  176  personnes  en  terra ss e .  Les
activités  évènem e n t i elles  et  de  privatisa tions,  prévues  dans  le  Chalet         (200
personne s)  et  la  Ferme t t e  (200  personnes)  complète ron t  l’accueil  du  public
duran t  la  semaine.  Le  candida t  propose  d’organise r  de  82  (année  1)  à  270
(année  12)  évèneme n t s /p r iva t isa t ions .  

L’offre  de  res tau r a t ion  guingue t t e  est  une  offre  sucrée- salée  «  à  toute  heure  et  à
petit  prix  »,  bio  et  locale,  présen t a n t  des  tarifs  abordables  (entre  4/9  €  pour  des
tapas  à  27  €  pour  un  brunch).  Ce  lieu  sera  ouvert  toute  la  semaine  d’avril  à
octobre  et  5  jours  par  semaine  entre  novembre  et  mars,  dans  le  respec t  de  la
règleme n t a t ion  en  vigueur .  

Par  ailleurs,  le  candida t  appor t e  une  réponse  logistique  à  l’éloignem e n t
géographique  du  site  par  rappor t  aux  transpo r t s  en  commun  (station  de  métro
Château  de  Vincennes) ,  par  la  mise  en  place,  par  contra t  de  location,  de
navett es  élect riques  gratui tes  pour  le  transpor t  de  sa  clientèle.  Ces  navet t es
circuleron t  en  haute  saison  du  mercr edi  au  samedi  inclus,  de  18h  à  00h57,  heure
de  fermetu re  de  la  station  de  métro.  Les  liaisons  seront  assurées  toutes  les  15
minutes  au  maximum  avec  une  navet te  d’une  capacité  de  22  voyageu rs ,  soit  près
de  600  personnes  transpor t é e s  en  une  soirée.  Les  minibus  100%  élect rique
garan tiss en t  une  émission  carbone  nulle,  sans  aucune  pollution  atmosphé r iqu e
ni  sonore.  Ils  sont  équipés  d’accès  et  de  places  PMR,  leur  vitesse  est  limitée  à
55km/h.

S’agissan t  du  critère  3  portan t  sur  «     la  proposi tion  de  redevance     :  le  taux  de
redevance  variable  et  redevance  minimale  garan t ie  proposés     » ,  le  candida t
propose  une  redevance  variable  se  fondant  sur  des  taux  de  réversion  perme t t a n t
d’associe r  de  manièr e  croissan te  la  Ville  aux  perform anc es  de  la  concession  : 5%
jusqu’à  3  M€  de  CA HT,  6,5%  entre  3  M€  et  6  M€  de  CA HT,  8%  entre  6  M€  et
100  M€  HT.  La  redevance  minimum  garan t ie  est  d’un  niveau  relativeme n t  élevé,
à  hauteu r  de  325  000€  HT  (valeur  2020),  et  perme t  de  sécurise r  la  totalité  de  la
redevance  proposée  par  le  candida t .  Duran t  la  1 ère  année  d’exploita t ion
(travaux),  elle  sera  de  130  000  €  HT.   
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Sur  la  durée  du  contra t ,  sur  la  base  des  projections  des  produits  d’exploita t ion
du  candida t ,  le  montan t  total  de  redevance  versé  à  la  Ville  est  estimé  à  3,7  M€
(valeur  2020)  dont  3,7  M€  de  redevance  garan tie  hors  indexa tion  (valeur  2020).
La  redevance  garan t ie  représ e n t e  100%  de  la  projection  de  redevance  totale,  ce
qui  est  très  sécurisan t  pour  la  Ville.  

S’agissan t  du  critère  4  portan t  sur  «     la  robus te s s e  économique  de  l’offre     » ,  le
candida t  prévoit  un  montan t  d’investisse m e n t  total  de  2,6  M€,  dont  1,3  M€
d’investisse m e n t  initial,  réalisé  dans  les             5  premiers  mois  du  contra t ,  et
1,3  M€  de  gros  entre t i en  et  renouvellem en t .  Il  propose  un  plan  d’affaires
reposan t  sur  des  hypothèse s  de  chiffre  d’affaires  et  de  charges  crédibles  et  bien
justifiées,  une  rentabili té  attendu e  sur  la  durée  du  contra t  cohére n te  avec  les
niveaux  habituellem en t  consta t ée s  dans  ce  secteur  d’activité,  lui  laissan t  ainsi
une  cer taine  marge  de  man œ uvr e  en  cas  de  performa nc e s  moins  bonnes
qu’escompté es .  Par  ailleurs,  le  candida t  a  remis  des  lett res  d’engage m e n t s
perme t t a n t  de  crédibiliser  à  la  fois  les  modalités  de  financem e n t  des
investisse m e n t s  et  l’obtention  des  garan t ies  exigées  par  la  Ville.

En  synthèse ,  le  candida t  Rosa  Bonheur  sur  Seine  propose  un  projet
architec tu r a l ,  paysage r  et  patrimonial  de  grande  qualité .  Au-delà  de  la  prise  en
compte  de  l’intégra li t é  du  progra m m e  de  travaux  prescri t  par  la  Ville,  son  projet
propose  des  rénovations  bâtiment a i re s .  Le  travail  paysage r  correspond  aux
exigences  d’un  site  boisé  classé.  
Le  projet  d’exploita t ion  proposé  par  Rosa  Bonheur  sur  Seine  est  forteme n t
orienté  sur  l’ouvertu r e  à  un  large  public,  toute  l’année,  par  la  mise  en  place  d’un
café  restau r a n t  guingue t t e ,  aux- côtés  d’une  offre  de  privatisa tion.  L’organisa t ion
d’un  fonctionne m e n t  de  navet te s  élect riques  pour  palier  l’éloignem e n t
géographique  du  site  par  rappor t  aux  transpo r t s  en  commun  est  de  natu re  à
assure r  l’accessibilité  du  site.  
Le  mécanisme  de  redevance  proposé  est  conforme  aux  standa rd s  de  la  Ville
observés  sur  d’autres  contra t s .  
Son  plan  d’affaires ,  accompa g n é  de  lett res  d’engage m e n t ,  est  crédible  et
robus te .

Les  proposi tions  des  autres   candidat s ,  détaillées  dans  le  rappor t  d’analyse  des
offres,  appara i ssen t  moins  satisfaisan t e s  au  regard  des  critères  hiéra rchisé s
déte rminés  pour  la  consulta tion.

Conclusion
Au  vu  de  ce  qui  précède,  il  est  proposé  d’att r ibue r  la  concession  de  travaux
portan t  sur  la  rénova tion  et  l’exploita tion  de  l’établissem e n t  dénom m é  Chalet  de
la  Porte  Jaune  à  la  société  Rosa  Bonheu r  sur  Seine  pour  une  durée  de  12  ans  à
compter  de  la  mise  à  disposi tion  des  lieux.  
Cette  convention  ne  vaut  pas  autorisa t ion  de  travaux  au  sens  des  disposi tions  de
l’article  L.126- 1  du  code  de  l’environne m e n t .  Le  concessionnai re  est  en  revanche
autorisé  à  dépose r  toutes  les  demand e s  d’autorisa t ions  adminis t ra t ives
nécessai re s  à  l’exécution  du  contra t ,  exigées  par  les  législations  et
régleme n t a t ions  en  vigueur ,  notamm e n t  les  codes  de  l’urbanism e,  de
l’environne m e n t  ou  du  pat rimoine .   

En  conséque nc e ,  je  vous  demande  de  bien  vouloir  m’autorise r  à  signer  le  contra t
de  concession  de  travaux  pour  la  rénova tion  et  l’exploita tion  du  Chalet  de  la
Porte  Jaune,  situé  avenue  de  Nogen t  dans  le  Bois  de  Vincennes ,  avec  la  société
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Rosa  Bonheur  sur  Seine,  pour  une  durée  de  12  ans  à  compte r  de  la  mise  à
disposi tion  des  lieux.  

Je  vous  prie,  Mesda m e s ,  Messieu rs ,  de  bien  vouloir  en  délibére r .

La  Maire  de  Paris
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202 0  DFA  29  :  Signa tu re  d’un  contra t  de  concession  de  travaux  pour  la
rénovation  et  l’exploita t ion  de  l’établisse m e n t  dénom m é  «  Le  Chalet  de  la  Porte
Jaune  »  (12 ème ).

Le  Conseil  de  Paris,  

Vu le  code  géné ral  de  la  proprié té  des  personn es  publiques  ;

Vu le  code  géné ral  des  collectivités  terri toriales  ;

Vu le  code  de  la  comman d e  publique  ;

Vu  le  projet  de  délibéra t ion  en  date  du                            ,  par  lequel  Madam e  la
Maire  de  Paris,  Présiden te  du  Conseil  de  Paris  lui  propose  d’autorise r  la
signa tu re  d’un  contra t  de  concession  de  travaux  pour  la  rénovation  et
l’exploita t ion  de  l’établissem e n t  dénomm é  «  Le  Chalet  de  la  Porte  Jaune  »  situé
Avenue  de  Nogent  dans  le  Bois  de  Vincennes  à  Paris  12 ème ,

Vu l’avis  du  Conseil  du  12 ème  arrondisse m e n t  en  date  du

Sur  le  rappor t  présen t é  par ,  au  nom  de  la  1 ère

Commission,

DELIBERE  :

Article  1  :  La  Maire  de  Paris  est  autorisée  à  signer  un  contra t  de  concession  de
travaux  pour  la  rénovation  et  l’exploita tion  du  Chalet  de  la  Porte  Jaune  situé
avenue  de  Nogent  dans  le  Bois  de  Vincennes  à  Paris  12 ème , pour  une  durée  de  12
ans  à  compte r  de  la  mise  à  disposition  des  biens,  avec  la  SAS  ROSA  BONHEUR
SUR  SEINE.

Article  2  :  Les  recet te s  correspo n d a n t e s  seront  imputées  sur  le  budge t  de
fonctionne m e n t  des  années  2020  et  suivantes  dans  la  rubrique  fonctionnelle  20
natur e  75813  (redevanc es  versées  par  les  fermiers  et  concessionn ai r e s) .

Article  3  :  Le  concessionnai r e  est  autorisé  à  dépose r  toutes  les  deman d e s
d’autorisa t ions  au  titre  du  code  de  l’urbanism e  et  notam m e n t  les  demand e s  de
permis  d’amén a g e r ,  permis  de  const rui re ,  permis  de  démolir  et  déclara t ion
préalable  ainsi  que  toutes  les  deman d e s  d’autorisa t ions  au  titre  des  codes  du
patrimoine  et  de  l’environne m e n t  qui  seraient  nécessai r e s  à  la  réalisa tion  de
travaux  ou  aména g e m e n t s  prévus  par  le  contra t  de  concession  de  travaux.


