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Nous vous proposons un investissement dans notre résidence hôtelière naturiste de Las 
Terrenas, station balnéaire en pleine effervescence située sur la Péninsule de 
Samana,  République Dominicaine. 

1. Préambule �

Devenez propriétaire d'une villas du village Tropical’Nat Beach 
Resort. Les tarifs d'acquisition débutent à 215 000 US $ (env. 150 
000 €). Nous facilitons votre recherche de financement en vous 
proposant un prêt hypothécaire. 
 
Grâce à la clientèle ciblée , le naturisme, nos études montrent une 
rentabilité de l'ordre de 20% annuelle nette de toutes charges sur 
la gestion locative des villas (simulation sur la période 1993-2008). 
Ces loyers peuvent être défiscalisés grâce au statut français de 
loueur en meublé. 
 

Vous trouverez à travers notre dossier, toutes les informations dont vous avez besoin pour 
comprendre qu'investir dans notre programme est une véritable opportunité: étude de marché, 
proposition de financement, simulateurs, montage juridique, défiscalisation, prévisionnels,... 
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�   2.1  Le tourisme 

 

�    2.2  L’économie 

 

�    2.3  La sécurité des investissements 

 

�    2.4  La clientèle 

 

�    2.5  Le bon choix 

2. La République Dominicaine �
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 2.1 LE TOURISME 

La République Dominicaine est la première destination touristique des Caraïbes (4.4 
millions de visiteurs en 2008, stable depuis 3 ans). Depuis le milieu des années 1960, la 
République Dominicaine s’est tournée vers le tourisme pour devenir aujourd’hui le plus grand 
parc hôtelier des caraïbes (66 116 chambres en 2008). 

 

Le taux d’occupation hôtelier en 2008 est de 70.4%.  
(cf. banque centrale de Saint Domingue)  
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 2.2 L’ECONOMIE 

Mai 2003, la faillite frauduleuse de la banque BANINTER (qui a entrainée 
une fuite de capitaux estimée de 2 Mds USD), suivie de celle de deux 
autres banques, a précipité le pays dans de graves difficultés 
macroéconomiques. 
  
Heureusement, l’accord de 2005 avec le FMI a depuis incontestablement 
joué un rôle pivot dans le redressement financier du pays et de la 
restauration de la confiance, avec l’appui des programmes de 
restructuration de dettes (Club de Paris et autres créanciers) et de 
soutien des bailleurs de fonds multilatéraux. 
 
Enfin maintenant, compte tenu des excellentes performances de l’économie dominicaine, les 
agences Moody’s, Standard and POOR’S et FITCH ont revu à la hausse leur notation du pays. 
Pour mieux comprendre le retour rapide de la confiance des agents économiques, il semble utile 
de rappeler que la politique d’ouverture de l’économie, le lancement de grands travaux 
(modernisation de la voirie de la capitale) et le programme de stabilisation, engagés au début des 
années 90, avaient fait de la République Dominicaine le « bon élève » de la région Caraïbe avec 
une croissance moyenne de 7,7% de 1995 à 2000, période qui englobe le premier mandat 
présidentiel de M. Leonel Fernandez. De fait, seulement deux-trois années ont suffi pour que 
l’économie se rétablisse de façon spectaculaire après la crise de 2003, avec des taux de 
croissance vigoureux depuis 2005, dépassant largement les prévisions initiales (croissance 
ciblée à 5% pour 2006), une inflation jugulée (29% en 2004 contre 5% en 2006), un taux de 
change du peso stabilisé et des taux d’intérêt internes à des niveaux historiquement bas. 
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L’accord pour la promotion et la protection réciproques des investissements du 14 janvier 1999 
passé entre la France et la République Dominicaine, est entré en vigueur le 23 janvier 2003 
(Décrets n° 2003-652, JO du 17 juillet 2003).  
  
Cet accord, signé par la France, a pour but de créer des conditions favorables pour les 
investisseurs français en République Dominicaine : 
  
�  En terme d’investissement, un français a les mêmes droits et avantages qu’un dominicain. 
 
�  La garantie du paiement d’une indemnité égale à la valeur réelle des investissements concernés en cas de 
mesures de nationalisation, d’expropriation ou toute autre mesure de même nature. 
 

�  Le libre transfert des dividendes, bénéfices et autres revenus courants ainsi que le produit de cession total ou 
partiel de l’investissement. 
 

�  En cas de différend entre un investisseur et le gouvernement de la République Dominicaine, l’arbitrage est 
réalisé conformément aux règles de la CNUDCI (Commission des Nations Unies pour le Droit Commercial 
International) dans un délai de 6 mois. 
 
L’accord est conclu pour une durée initiale de dix ans. Les investissements effectués pendant 
cette période, continueront de bénéficier de la protection pendant une durée supplémentaire de 
vingt ans. 
  

Vous bénéficiez d’une protection et d’une sécurité pleine et entière. 

 

 2.3 LA SECURITE DES INVESTISSEMENTS 
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 2.4 LA CLIENTELE 

Elle est composée de 90% d’américains du Nord et d’ européens 
  
Les nationalités les plus présentes sont : 
 

•  Américain (33%) 
•  Canadien (15%) 
•  Français (10%) 
•  Allemand (8%) 
•  Espagnol (8%) 
•  Anglais (7%) 
•  … 
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 2.5 LA REPUBLIQUE DOMINICAINE, LE BON CHOIX 

Propice à un investissement de très forte rentabili té. 
  
�  Le coût d’investissement est relativement faible compte tenu des prestations. 
 
�  Les frais de fonctionnement sont très largement diminués grâce à une main d’œuvre locale très bon 
marché (le SMIC mensuel dominicain est de 5000 pesos (120 euros)). 
 
�  C’est une destination très prisée d’une clientèle européenne et américaine habituée à une standardisation 
des tarifs (taux d’occupation des hôtels plus de 70% avec une clientèle composée à 90% d’européens et 
américains). 
  
 Une valeur sure pour un investissement immobilier. 
  
�  Pays reconnu comme le plus stable politiquement et économiquement des Caraïbes et d’Amérique latine. 
 
�  Actuellement dans les années les plus fortes de son développement touristique, ce paradis tropical à 
fiscalité très attrayante, laisse augurer des plus values très importantes. 

 
�  Il n’existe aucune clause restrictive pour les étrangers pour l’achat d’un bien en République Dominicaine. 
  
  

Deux indicateurs significatifs de la qualité d’un p lacement : 
  

La rentabilité et la garantie du capital.  
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3. La clientèle ciblée 

�   3.1  Le choix d’une clientèle 

 

�    3.2  Le naturisme, une culture méconnue 



9 Mai 2006 �� �

            3.1 LE CHOIX D’UNE CLIENTELE 

La République Dominicaine, destination phare, est très prisée par 
l’industrie du tourisme. Les tours opérateurs investissent dans des 
complexes gigantesques. Ils appliquent des tarifs de plus en plus 
attractifs, et démocratisent la destination. La clientèle de masse est leur 
cible. 
 
De façon à ne pas se retrouver en concurrence avec les tours opérateurs, 
nous nous sommes orientés vers une clientèle différ ente. 
 
Plusieurs choix ont été envisagés, mais après plusieurs études de 
marché, le naturisme  s’est imposé comme choix le plus rentable.  
 
En effet, il s’agit d’un secteur du tourisme où la concurrence est faible, et 
où les marges commerciales sont respectées. Compte tenu de la 
spécificité de l'offre, les tarifs admis par la clientèle sont de 20 à 30% plus 
chers que ceux d’une prestation « textile » identique (non naturiste). 
Les études montrent que les personnes pratiquant le naturisme ont un 
pouvoir d’achat supérieur à la moyenne. Une clientèle qui voyage et qui 
consomme. 
 
On comprend aisément qu’une région où le climat est beau et chaud, où 
la mer est d’une pureté cristalline soit propice à la pratique du nu. Ces 
conditions font de la République Dominicaine un véritable jardin d’Eden ! ! 
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            3.2 LE NATURISME, UNE CULTURE MECONNUE 

Le naturisme est une manière de vivre avec la nature, caractérisée par la 
pratique de la nudité en commun, qui a pour but de favoriser le respect de 
soi même, le respect des autres et le soin pour l'environnement. 
Malheureusement, dans notre société dite "moderne", on associe 
étroitement nudité avec sexualité et érotisme. Cette association est 
d'ailleurs fortement exploitée par le monde de la publicité. 
  
Les naturistes ne se montrent pas nus, ils vivent nus, et c'est là toute la 
différence. 
 
Bien que la nudité soit, en effet, l'aspect le plus apparent du naturisme, 
elle s'inscrit néanmoins dans un contexte beaucoup plus large. 
 
Redonner sa juste place au corps, découvrir le plaisir de vivre en 
harmonie avec la nature, telle est la vérité du naturisme, loin des clichés 
et des fantasmes. 
  

Le naturisme : un art de vivre  
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4. Le site de l’hôtel 

�   4.1  La Péninsule de Samana 

 

�    4.2  La Plage de « Ermitaño » 

 

�    4.1  Las Terrenas 

 

�    4.2  Hôtel Tropical’Nat Beach Resort 
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            3.1 LA PENINSULE DE SAMANA 

Investisseur, comme vous, nous avons recherché un site regroupant plusieurs qualités, afin 
que nos investissements soient sur un emplacement de premier ordre. 
  
Le choix de la péninsule de Samana s’est immédiatement imposé. Il s’agit du plus beau 
territoire de la République Dominicaine. De plus, il existe une réelle volonté du gouvernement 
de développer un tourisme haut de gamme sur cette région, on parle déjà du « Monaco des 
Caraïbes ». L’aéroport international de Samana qui s’est ouvert en Novembre 2006 et 
l’autoroute reliant St Domingue finie en mai 2008, sont les signes que la péninsule de Samana 
devient la station balnéaire de demain. 
  
Le choix de la région de Samana s’impose comme la g arantie d’une plus value à moyen 
et long terme.  
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            4.2 LA PLAGE DE « ERMITAÑO» 

Très à l’écoute de notre clientèle naturiste, nous savons que celle-ci est 
attachée à un rapprochement avec la nature, loin des stations balnéaires 
(Punta Cana). 
Nous avons privilégié plusieurs aspects dans la recherche de notre site : 
Beauté, environnement, nature, proximité des aéroports (transfert maxi 
1h),… Et surtout prémunir notre clientèle des risques de voyeurisme qui 
existent dans la plupart des autres clubs naturistes. 
 
Le choix s’est porté sur un terrain donnant sur la plage de Ermitaño, ce 
site unique entouré de collines verdoyantes plongeant dans une mer 
turquoise, bénéficie d’une plage privée, longue de 400 mètres, préservant 
l’intimité de notre clientèle. Elle est protégée par une barrière de corail, 
réalisant une véritable piscine d’eau de mer. 
  
Le terrain est situé à 15 kms de la ville de Las Terrenas (20 000 
habitants), ce qui permet de s’y rendre en moins de 20 minutes. 
  
 Un peu d'histoire  ... "On raconte qu’à la fin du XVIII siècle la péninsule était presque 
totalement inhabitée et qu’un pirate français, appelé Jean, originaire de Nantes, 
décidât de fuir ses compagnons excédé par leur cruauté en se refugiant dans un coin 
de la péninsule. Au bout de 22 ans cet ermite fut découvert par un de ses anciens 
compagnons. A l’endroit ou vécut Jean durant tout ce temps il lui donnât, en son 
honneur, le nom de El Ermitaño (l’ermite)." 
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            4.3 LAS TERRENAS 

Situé dans la péninsule de Samana sur la côte septentrionale de la République Dominicaine, 
Las Terrenas était, il y a encore peu de temps, un simple petit village de pêcheurs. Isolé par 
une cordillère qui s’étend sur toute la longueur de la péninsule. Vers le milieu des années 70, 
quelques Français, aussi curieux qu’audacieux, découvrirent le potentiel touristique de Las 
Terrenas et en amorcèrent le développement. Mais le manque d'électricité et l’absence d’une 
route pavée reliant Las Terrenas au reste du pays maintenaient l’isolement et freinaient leur 
initiative. 
En 1989, on construisit une route pavée et en 1996 une société privée commença 
l’électrification. Le développement fit alors un bond prodigieux. Las Terrenas a, depuis, 
développé un tourisme prospère, aussi bien dominicain qu’européen, notamment français, 
italien, espagnol, suisse, allemand, etc. Mais son charme est resté pratiquement intact avec 
ses plages presque désertes, ombragées de palmiers, et ses eaux turquoise et translucides. 
Les nouveaux résidents donnent un cachet cosmopolite supplémentaire à la culture locale 
bien vivante et, font de Las Terrenas un endroit unique et plein d’attraits. 
On trouve de tout maintenant dans la municipalité de Las Terrenas. A côté des vendeurs 
traditionnels de produits maraîchers et de poisson frais, vous trouverez également des 
boulangeries et pâtisseries françaises, belges ou allemandes, des supermarchés bien 
approvisionnés, des banques avec guichets automatisés, des produits d’artisanat, des 
galeries d’art, des bijouteries, des boutiques variées, etc. Les résidents européens, 
représentant 20% de la population, possèdent et gèrent la plupart des nombreux restaurants 
et cafés. 
Beaucoup de projet (immobilier, golf, marina, hôtel …) font penser que Las Terrenas devient 
 le « Saint-Tropez » dominicain. 
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            4.4 L’HOTEL TROPICAL’NAT BEACH RESORT 

Afin de correspondre au mieux avec l’esprit de notre clientèle, l’intégration 
de l’hôtel se fera grâce à des bâtiments à murs clairs, à toit de cana, à 
menuiserie extérieure en acacia, afin de se fondre dans la végétation 
luxuriante. 
  
Le degré de finition de l’hôtel sera supérieur. En effet, la formule 5 étoiles 
correspond au mieux à notre clientèle ciblée au pouvoir d’achat supérieur 
à la moyenne. 
  
Le complexe s’étendra sur toute la partie plate du terrain soit environ 8 
hectares, agrémentés de 2 lacs artificiels autour desquels seront 
implantées les villas. 
 
La capacité de l'hôtel sera de 231 chambres (avec les villas), trois bars et 
trois restaurants sont donc nécessaires à la réception d'environ 500 
personnes en haute saison. 
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5. Etude de marché 

�    5.1  Le potentiel de la clientèle naturiste 

 

�    5.2  Le levier pour maximaliser le remplissage 

 

�    5.3  Comparatifs 

•   5.3.1 Club Orient 

•   5.3.2 Caliente Caribe (ex Eden Bay) 

•   5.3.3 Sorobon Beach 
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            5.1 LE POTENTIEL DE LA CLIENTELE NATURI STE 

Les touristes de la République Dominicaine viennent de tous horizons, mais l'Amérique du 
Nord et l'Europe représentent à elles seules plus de 90% de la clientèle. Notre étude portera 
donc essentiellement sur cette clientèle. 
  
Environ 9% de cette clientèle pratique le naturisme de façon occasionnelle, dont plus de  
4,5 % de façon très régulière. Cette proportion ne cesse d'évoluer, il s'agit du secteur 
touristique qui connaît la plus forte croissance (guide du voyage Fodors). 
  
En prenant en compte la fréquentation annuelle de la République Dominicaine (4.4 millions de 
touristes en 2006), le marché s'estime à : 
  
  

396 000 naturistes par an, dont plus de 198 000 cou tumiers des clubs.  
  
  
Quelques chiffres : 
Naturisme en Amérique du Nord et en Europe (cf. annexe 1). 
Marché du Naturisme en Europe (cf. annexe 2). 
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            5.2 LE LEVIER POUR MAXIMALISER LE REMPL ISSAGE 

Le potentiel de la République Dominicaine ne peut être remis en cause, en effet au court des 
dernières années (1993-2008), le taux de remplissage hôtelier moyen est de 71.7% (cf. 
annexe 3). L’évolution constante de la clientèle en fait la destination touristique des Caraïbes. 
 
Mais en plus d’un taux de fréquentation record, nous avons choisi la clientèle naturiste afin de 
bénéficier d’un effet de synergie résultant de la forte fréquentation du pays et de la carence de 
club naturiste dans les Caraïbes. 
  
On s'aperçoit que l'offre naturiste dans les Caraïbes est très limitée. En effet, seuls deux clubs 
et quatre petits clubs sont présents, constituant une capacité d'accueil n'excédant pas 50 000 
personnes par an : 
  

1) Club Orient à Saint Martin (Pays Bas), 136 bungalows. 
2) Caliente Caribe en République Dominicaine, 60 bungalows et 66 chambres. 
3) Sorobon Beach dans les îles Bonnaire, 30 bungalows. 
4) Carribean Nature à Saint Martin, 20 bungalows et 10 chambres 
5) Caraïbes Nat en Martinique, 12 bungalows. 
6) Eden Nat en Guadeloupe, 7 bungalows 

  
Cette double action a pour but de garantir un taux de remplissage record de notre club, dès 
les premières années. En effet, c’est 1 026 000 (1) naturistes potentiels qui visitent les 
Caraïbes chaque année.  
  
(1) Le flux de visiteurs des Caraïbes est évalué annuellement à 22.8 millions. 
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            5.3 COMPARATIF 

Le calcul de nos grilles de location a été réalisé en partant du constat que 
nos clients sont prêts à payer entre 20 et 30% plus cher que pour une 
prestation textile identique. Et non par rapport à un relevé de la 
concurrence locale. 
 
Nous allons pouvoir proposer un prix moyen de forfait au départ de Paris 
et des autres capitales européennes de 1250 € à 1500 €, alors que le prix 
moyen en hôtellerie textile d’un même forfait est d’environ 1100 €. 
 
Nos tarifs permettront de vous proposer une rentabilité très confortable. 
 
Nous nous situons à des tarifs inférieurs à nos concurrents directs. Ils 
sont 30% moins cher que le Club Orient de Saint Martin, et 20% moins 
cher que le Caliente Caribe, notre concurrent de Rio San Juan, 
République Dominicaine. 
 



9 Mai 2006 �� �

            5.3.1 COMPARATIF                              (Tarif Club Orient) 

 
Club Orient 

Studio 
(26 m²) 

Mini 
suite 

(33 m²) 

Mini suite 
luxe 

(36 m²) 

Chalet 
jardin 

(52 m²) 

Chalet 
plage 

(150 m²) 

Chalet 
plage 

(150 m²) 

Villa 
(139 m²) 

Période Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour 

26/12 – 15/03 273 $ 286 $ 311 $ 420 $ 465 $ 500 $ 1016 $ 

16/03 – 15/05 216 $ 229 $ 254 $ 292 $ 317 $ 343 $ 700 $ 

16/05 – 25/10 160 $ 171 $ 197 $ 235 $ 248 $ 280 $ 571 $ 

26/10 – 25/12 216 $ 226 $ 254 $ 280 $ 305 $ 336 $ 700 $ 

Prix par jour pour l’hébergement 

Tropical’Nat 
Beach Resort 

Chambre 
(44 m²) 

Suite 
(60 m²) 

Chambre luxe 
(44 m²) 

Suite luxe 
(60 m²) 

Période Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour 

1 janv. – 30 avril 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

1 mai – 30 juin 120 $ 150 $ 140 $ 165 $ 

1 juil. – 31 août 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

1 sept – 31 oct. 120 $ 150 $ 140 $ 165 $ 

1 nov. – 30 nov. 140 $ 170 $ 160 $ 185 $ 

1 déc. – 31 déc. 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

Prix par jour et par personne en pension complète, base occupation double 
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            5.3.2 COMPARATIF                        (Tarif Caliente Caribe) 

Caliente Caribe 
Appartement  

(53 ou 97 m², 1 chambre) 
Bungalow 

(80 m², 1 chambre) 

Période Prix jour Prix jour 

2 personnes  4 personnes 2 personnes  4 personnes 

15/12 – 30/04 225 $ 310 $ 250 $ 335 $ 

01/05 – 14/12 175 $ 255 $ 225 $ 310 $ 

Prix par jour et par personne en pension complète, base occupation double 

Tropical’Nat 
Beach Resort 

Chambre 
(44 m²) 

Suite 
(60 m²) 

Villa jardin 
(100 m²) 

Villa jardin 
(150 m²) 

Villa luxe 
(150 m²) 

Période Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour 

1 janv. – 30 avril 145 $ 200 $ 314 $ 400 $ 488 $ 

1 mai – 30 juin 115 $ 150 $ 238 $ 301 $ 369 $ 

1 juil. – 31 août 145 $ 200 $ 314 $ 400 $ 488 $ 

1 sept – 31 oct. 115 $ 150 $ 238 $ 301 $ 369 $ 

1 nov. – 30 nov. 125 $ 170 $ 266 $ 337 $ 413 $ 

1 déc. – 31 déc. 145 $ 200 $ 314 $ 400 $ 488 $ 

Tropical’Nat 
Beach Resort 

Chambre 
(44 m²) 

Suite 
(60 m²) 

Chambre luxe 
(44 m²) 

Suite luxe 
(60 m²) 

Période Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour 

1 janv. – 30 avril 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

1 mai – 30 juin 120 $ 150 $ 140 $ 165 $ 

1 juil. – 31 août 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

1 sept – 31 oct. 120 $ 150 $ 140 $ 165 $ 

1 nov. – 30 nov. 140 $ 170 $ 160 $ 185 $ 

1 déc. – 31 déc. 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

Prix par jour et par personne en pension complète, base occupation double 
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            5.3.3 COMPARATIF                       (Tarif Sorobon Beach) 

Sorobon 
Beach 

Bungalow 
(1 chambre) 

Bungalow 
(2 chambres) 

Bungalow 
(3 chambres) 

Période Prix jour Prix jour Prix jour 

Nb personnes 1 2 3 Libre Libre 

20/12 – 31/03 260 $ 275 $ 305 $ 343 $ 390 $ 

01/04 – 19/12 180 $ 190 $ 205 $ 250 $ 270 $ 

Prix par jour pour l’hébergement 

Tropical’Nat 
Beach Resort 

Chambre 
(44 m²) 

Suite 
(60 m²) 

Villa jardin 
(100 m²) 

Villa jardin 
(150 m²) 

Villa luxe 
(150 m²) 

Période Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour 

1 janv. – 30 avril 145 $ 200 $ 314 $ 400 $ 488 $ 

1 mai – 30 juin 115 $ 150 $ 238 $ 301 $ 369 $ 

1 juil. – 31 août 145 $ 200 $ 314 $ 400 $ 488 $ 

1 sept – 31 oct. 115 $ 150 $ 238 $ 301 $ 369 $ 

1 nov. – 30 nov. 125 $ 170 $ 266 $ 337 $ 413 $ 

1 déc. – 31 déc. 145 $ 200 $ 314 $ 400 $ 488 $ 

Tropical’Nat 
Beach Resort 

Chambre 
(44 m²) 

Suite 
(60 m²) 

Chambre luxe 
(44 m²) 

Suite luxe 
(60 m²) 

Période Prix jour Prix jour Prix jour Prix jour 

1 janv. – 30 avril 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

1 mai – 30 juin 120 $ 150 $ 140 $ 165 $ 

1 juil. – 31 août 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

1 sept – 31 oct. 120 $ 150 $ 140 $ 165 $ 

1 nov. – 30 nov. 140 $ 170 $ 160 $ 185 $ 

1 déc. – 31 déc. 160 $ 190 $ 180 $ 205 $ 

Prix par jour et par personne en pension complète, base occupation double 
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6. Proposition d’investissement 

�    6.1  Les biens à la vente 

•   6.1.1 Les petites villas jardin 

•   6.1.2 Les villas jardin 

•   6.1.3 Les villas luxes 

 

�    6.2  La rentabilité 

•   6.2.1 Des villas 
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            6.1 LES BIENS A LA VENTE 

Notre objectif est de créer un partenariat entre notre hôtel et les 
investisseurs, de façon à développer un complexe naturiste de classe 
mondiale. 
   
Pour ce faire, nous investissons dans la construction de l'infrastructure 
d’un hôtel : réception, boutiques, restaurants, bars, piscine, animations 
diverses, aménagement du site et du plan d’eau… 
 
Fort des constats établis et pour proposer une offre complète, nous vous 
proposons d'acquérir une ou plusieurs chambres et/ou villas. Ces biens 
seront proposées en location au travers de notre offre hôtelière.  
 
En plus des 76 chambres d'hôtel, trois types de villas ont été retenus afin 
d’avoir une offre de location cohérente entre l’hôtel et la location des 
villas. Nous vous proposons l’acquisition de 65 villas composées comme 
ceci : 
 

40 petites villas jardin           5 villas jardin           20 villas Luxe  
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            6.1.1 LES PETITES VILLAS JARDIN 

La villa se compose de deux chambres, un salon et de deux salles de 
bain. Le tout représente une surface bâtie de 101 m², sur un terrain de 
400 m². Elle est proposée entièrement meublée. 
 
Le gros œuvre est réalisé en parpaings. Pour des raisons climatiques et 
écologiques, les toits sont recouverts de feuilles de palmier "Cana" (idéal 
pour conserver la fraîcheur), les menuiseries extérieures sont en acacia. 
  
La finition de la villa sera de premier ordre, sol carrelé (d’importation), 
faïence italienne. La climatisation y est installée et les deux terrasses en 
extérieur seront en bois. 
 
La conception de cette villa permet à notre hôtel de proposer plusieurs 
formules de location, soit la villa en totalité, soit une combinaison d’une 
suite et une chambre, ceci afin de garantir un taux de remplissage 
maximalisé. 
  
  

Prix de vente : 215 000 US $. 
+ Frais et honoraires 
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            6.1.2 LES VILLAS JARDIN 

La villa se compose de trois chambres, un salon et de trois salles de bain. 
Le tout représente une surface bâtie de 153 m², sur un terrain de 500 m². 
Elle est proposée entièrement meublée.  
 
Le gros œuvre est réalisé en parpaings. Pour des raisons climatiques et 
écologiques, les toits sont recouverts de feuilles de palmier "Cana" (idéal 
pour conserver la fraîcheur), les menuiseries extérieures sont en acacia. 
  
La finition de la villa sera de premier ordre, sol carrelé (d’importation), 
faïence italienne. La climatisation est installée et les trois terrasses en 
extérieur seront en bois. 
 
La conception de cette villa permet à notre hôtel de proposer plusieurs 
formules de location, soit la villa en totalité, soit une combinaison d’une 
suite et de deux chambres, ceci afin de garantir un taux de remplissage 
maximalisé. 
  
  

Prix de vente : $ 270 000 US $. 
+ Frais et honoraires  
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            6.1.3 LES VILLAS LUXES 

La villa se compose de trois chambres, un salon et de trois salles de bain. 
Le tout représente une surface bâtie de 155 m², sur un terrain de 500 m². 
Elle est proposée entièrement meublée. 
 
Le gros œuvre est réalisé en parpaings. Pour des raisons climatiques et 
écologiques, les toits sont recouverts de feuilles de palmier "Cana" (idéal 
pour conserver la fraîcheur), les menuiseries extérieures sont en acacia. 
Sur pilotis, les villas ont des vues sur l’ensemble du complexe ainsi que 
sur la mer.  
  
La finition de la villa sera très luxueuse, sol en marbre, faïence italienne, 
porte en acajou et jacuzzi. La climatisation est installée. Les trois 
terrasses en extérieur seront en bois. 
  
La conception de cette villa permet à notre hôtel de proposer plusieurs 
formules de location, soit la villa en totalité, soit une combinaison d’une 
suite luxe et de deux chambres luxe, ceci afin de garantir un taux de 
remplissage maximalisé. 
  
  

Prix de vente : $ 320 000 US $. 
+ Frais et honoraires 
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            6.2.1 LA RENTABILITE DES VILLAS 

La rentabilité, directement indexée sur le taux de remplissage annuel de 
l’ensemble des chambres en gestion, est versée par notre hôtel, nette de 
toutes charges  (à l’exception de la taxe foncière). 
 
C'est pourquoi un effort particulier de marketing est effectué auprès des 
tours opérateurs spécialistes afin d'optimiser le remplissage de l'hôtel. 
  

Le loyer annuel est déterminé selon une grille de c ommission 
http://www.tropicalnat-invest.com/Rentabilite.pdf 

  
L'originalité de cette grille de rentabilité est l'interaction entre la société de 
gestion et les propriétaires de villas.  Il s'agit d'un réel partenariat avec 
des objectifs communs. La grille de commission prévoie des rentabilités 
de 4% annuel à plus de 30% annuel (4% étant la rentabilité minimum 
garantie dès la première année). 
 
Le concept du projet se fonde sur le choix d'une clientèle naturiste, ce qui 
permet de facturer les séjours 20 à 30% plus cher que pour une clientèle 
textile (sur coût habituellement pratiqué). Cet écart s'applique à la fois sur 
la location et les prestations et permets d'envisager un rendement 
confortable. 
  

Une opportunité .... à saisir, résultant d'une étud e approfondie, 
réaliste et dans un environnement particulièrement favorable....  
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7. Montage 

�    7.1  Montage financier 

 

�    7.2  Montage juridique 

 

�    7.3  Montage fiscal 

 

�    7.4  Un montage simplifié 
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            7.1 MONTAGE FINANCIER 

Les emprunts pour investir à l'étranger sont relativement lourds, les 
garanties demandées ne se font que sur le sol national : 
 

�   Hypothèque sur résidence principal ou secondaire. 
�   Nantissement de placement ... 

 
Notre choix s’est porté sur la première banque dominicaine, à savoir la 
« Banco Popular », notre projet a retenu leur attention et a été validé, les 
conditions négociées sont les suivantes : 

 
�   Apport de 40%. 
�   Financement sur une durée de 15 ans. 
�   Taux d'emprunt de 8.5% annuel. 
�   Garantie sur le bien financé. 

 
En complément de ce prêt, pour l’acquisition des villas, nous pouvons 
vous proposer un prêt promoteur, avec des conditions identiques que le 
prêt principal. 
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            7.2 MONTAGE JURIDIQUE 

Acquisition de la propriété 
  
 Tout d’abord, vous faites l’acquisition du terrain, celui-ci est enregistré au tribunal 
des terres, l'équivalent de notre cadastre et vous obtenez l'édition d'un titre de propriété en nom 
propre ou au nom d'une société. 
 Ensuite vous nous missionnez pour la construction de votre villa, au travers du 
contrat de construction que nous vous ferons parvenir sur demande. 
 
Enfin, nous signons ensemble un bail de gestion, qui permet à l’hôtel de sous louer votre bien. 
Le bail à une durée de 12 ans renouvelable et prend effet dès la fin de construction. 
   
Conseils juridiques. 
  
Le montage pour l’acquisition se fera en étroite collaboration avec notre cabinet d’avocats qui, 
en fonction de votre profil, vous conseillera pour trouver la meilleure solution. 
   
Coûts.   
 
Veuillez trouver ci après une prévision des coûts pour l'enregistrement de votre acquisition en 
République Dominicaine. 
 
Enregistrement : 3.00% de la valeur déclarée. 
Frais de notaire pour les contrats et enregistrements : environ 3000 US $. 
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            7.3 MONTAGE FISCAL 

Fiscalité française 
  
L'investissement que nous vous proposons est éligible au statut de Loueur Meublé, les revenus 
générés par les locations sont donc très fortement défiscalisés. 
 
Le régime des locations meublées est fondé sur l’assujettissement aux règles des bénéfices 
industriels et commerciaux (BIC) qui autorisent, notamment, l’amortissement des actifs de l’activité 
individuelle ou des actifs sociaux (dans le cas d’une SARL de famille). 
 
Loueur en meublé professionnel (LMP)   
 
Pour avoir le statut de loueur en meublé professionnel (LMP) il faut être inscrit au registre du 
commerce et des sociétés (RCS) et recevoir des revenus annuels supérieurs à 23 000 euros de 
cette activité ou supérieurs à 50 % de ses revenus globaux.  
 
Loueur en meublé non professionnel (LMNP)  
 
Les loueurs en meublé qui ne remplissent pas les conditions suivantes :  

•  inscription au RCS  
•  recettes supérieures à 23 000 euros  
 

sont qualifiés de Loueurs en Meublé Non Professionnel. Et cela même s'ils exercent leur 
activité au sein d'une Sarl de famille imposée à l'Impôt sur le Revenu (IR). 
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            7.3 MONTAGE FISCAL (suite) 

Fiscalité dominicaine 
  
Il est également possible d’imputer les charges aux revenus (hors 
amortissements) et de ce fait l’imposition se retrouve quasi-nulle. 
  
Etude et simulation disponible. 
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            7.4 UN MONTAGE SIMPLIFIE 

Un loyer net garanti : 
  
Dans le cadre de votre investissement locatif, vous devenez propriétaire et signez un bail de 
gestion de 12 ans avec notre société d'exploitation. 
Vous percevez un loyer : 
 

�  Garanti  par un locataire unique, Tropical’ Nat Beach Resort. 
�  Net de toutes charges  (gestion, entretien, …) mais à l'exception de la taxe foncière. 
�  Indexé  annuellement sur les variations des tarifs de l'hôtel. 

  
Une gestion sans souci :  
  
Pas de locataire à chercher, pas d’intermédiaire à rémunérer, pas de contraintes 
administratives excessives, nous assurons la bonne gestion et l'entretien de votre villa 
(immobilier, mobilier, assurance, jardin, ...). 
 

Vous êtes débarrassé de tous les soucis habituellem ent liés à la location . 
  
Des possibilités de séjours.  
  
En tant que locataire, vous bénéficiez de conditions préférentielles sur nos séjours,  aux 
dates de votre choix. Ainsi que de multiples avantages : Accueil personnalisé, rapports 
facilités, conditions préférentielles sur les activités sportives ou de loisirs proposées… 
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8. Objectifs 

�    8.1  Objectif d’exploitation 
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            8.1 OBJECTIF D’EXPOITATION 

Les prévisionnel de remplissage 
  
 Au regard de cette étude et après l’effet nouveauté de la 
première année, nous comptons atteindre le remplissage maximum sous 
3 ans. Soit la prévision suivante : 
  

1ère année : 75% de remplissage. 
2ème année : 65% de remplissage. 
3ème année et + : 70 à 80% de remplissage. 

  
 

Nous avons fait tous les choix pour que ce projet s oit un succès : 
le choix du pays, le choix de la clientèle, le choix du site qui correspond 

en tout point à l’attente de la clientèle et le choix des prix. 
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9. Annexes 

�    9.1  Liens utiles 

 

�    9.2  Etudes naturistes en Amérique et Europe 

 

�    9.3  Marché naturiste en Europe 

 

�    9.4  Taux de remplissage en République Dominicaine 

 

�    9.5  Contacts 
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            9.1 LIENS UTILES 

Afin de vous éviter des recherches fastidieuses, nous avons recensé 
quelques sites Internet, dignes de confiance. Ils vous permettront de 
vérifier la plupart des informations contenues dans ce dossier. 
  
  
Ambassade de France en République Dominicaine 
http://www.ambafrance.org.do/ 

  
Mission économique de l’ambassade 
http://www.dgtpe.fr/se/republiquedominicaine/ 

  
Fédération québécoise de naturisme 
http://www.fqn.qc.ca/ 

  
Club Orient (Hôtel naturiste à Saint Martin) 
http://www.cluborient.com/ 

 
Caliente Caribe (Hôtel naturiste en République Dominicaine) 
http://www.calienteresorts.com/ 

 
Banque centrale St Domingue (Statistique) 
http://www.bancentral.gov.do/ 
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            9.2 ETUDE NATURISTE EN AMERIQUE ET EUROPE 

USA : 50 000 naturistes affiliés (AANR), 18% de la population se dit prête à visiter un centre 
naturiste (article du Wall Streets Journal du 17/01/2003 intitulé « Nudist resort are catering to 
affluent tourist crowd »). 
  
Canada : 8.9 % affiliés à la fédération, 3.5 millions (11.6% des ménages) ont un intérêt pour le 
naturisme. Un total de 20.5% des ménages sont ouverts à la pratique du naturisme (sondage 
Market Facts, début 1999).  
  
France  : 50 000 naturistes affiliés, 5.5 millions de pratiquants et plus de 5.5 millions seraient 
prêts à tenter l’expérience si l’occasion se présentait (sondage de 1993). 
  
Espagne  : 300 000 pratiquants réguliers. 
  
Allemagne  : Berceau du naturisme, les Allemands sont 12 millions de pratiquants. 
  
Angleterre  : 25 000 affiliés, 500 000 pratiquants réguliers (source : CCCBN Facts). 
  
Belgique  : 14 000 naturistes affiliés. 
  
Pays Bas  : 10 % de la population pratique le naturisme. 
  
Portugal  : 10 % de la population pratique le naturisme. 
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            9.3 MARCHE NATURISTE EN EUROPE 

En 2005, le marché touristique européen s’est chiffré à 441 528 000 
visiteurs, représentant 55% du marché touristique mondial. Presque 90% 
des touristes à destination de l’Europe sont d’origine européenne et au 
niveau mondial entre 55 et 60% des voyageurs qui parcourent le monde 
sont issus des pays européens. 
  
Les neufs plus importantes agences touristiques du secteur naturisme 
calculent un flux touristique de 20 millions de naturistes chaque année en 
Europe. Soit, 4.5% du marché touristique européen. 
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            9.4 TAUX DE REMPLISSAGE EN REPUBLIQUE D OMINICAINE 

Taux de remplissage en république Dominicaine 

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 

75.9% 72.0% 76.8% 72.8% 76.2% 69.7% 66.9% 70.2% 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

66.3% 62.8% 72.7% 74.2% 73.9% 73.0% 72.2% 70.4% 

Remplissage moyen sur l’ensemble de ces 16 années :  
 

71.6 % 
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            9.5 CONTACTS 

Responsable du 
Projet Tropical’Nat 

Cabinet d’Avocat en 
République Dominicaine 

Cabinet d’Avocat en 
France 

MARADI INVESTMENT, SA Sanchez, Raful, Sicard & Polanco Société d'avocat ASA 

Interlocuteur : 
Mr Jean-Jacques RENONCE 

Interlocuteur : 
Maître Amado SANCHEZ 

Interlocuteur : 
Maître David SITRI 

Téléphone : 
001 829 548 84 34 

Téléphone : 
001 809 565 11 11 

Téléphone : 
04 96 20 84 84 

Email : 
jj.renonce@tropicalnat-invest.com 

Email : 
asanchez@srsp.com 

Email : 
contact@asa-avocats.fr 

Site Internet : 
www.tropicalnat-invest.com 
www.tropicalnat.com 

Site Internet : 
www.srsp.com 

Site Internet : 
www.asa-avocats.fr 


