' —Apergu de I'annonce

FNS SIMPLIFIE AVIS DE MARCHE

Section 1 : Identification de I'acheteur

Nom complet de I'acheteur : COMMUNE DU DORAT
Type de Numéro national d'identification : SIRET

N ¢ National d'identification :21870590300019

Code Postal :87210

Ville : LE DORAT

Groupement de commandes :Non

Section 2 : Communication

Moyen d'accés aux documents de la consultation :

Lien vers le profil d'acheteur :https://www.e-marchespublics.com/appel-offre/932104
L'intégralité des documents de la consultation se trouve sur le profil d'acheteur : Oui
Utilisation de moyens de communication non communément disponibles :Non
Contact : SCHIRA Bruno

email : mairie@ledorat.fr

Tél :+33 555607220

Section 3 : Procedure

Type de procédure : Procédure adaptée ouverte

Condition de participation :

Aptitude a exercer l'activité professionnelle - conditions / moyens de preuve :
opérateur a méme de réaliser de lourds travaux de réhabilitation, de gérer un
établissement type habitat inclusif et de mobiliser les financements nécessaires au
projet

Technique d'achat : Sans objet

Date et heure limites de réception des plis :15 Juin 2023 a 23:00

Présentation des offres par catalogue électronique :Autorisée

Réduction du nombre de candidats :Non

Possibilité d'attribution sans négociation (Attribution sur la base de ['offre initiale) : Oui
L'acheteur exige la présentation de variantes :Non

Section 4 : Identification du marché







Intitulé du marché :appel a manifestation d'intérét - recherche opérateur pour
réhabilitation de maisons anciennes en centre-bourg dans le cadre d'un projet d'habitat
inclusif au Dorat

CPV - Objet principal : 70333000.

Type de marché :Services

Description succincte du marché :appel a manifestation d'intérét - recherche opérateur
pour réhabilitation de maisons anciennes en centre-bourg dans le cadre d'un projet
d'habitat inclusif au Dorat 8 méme de réaliser de lourds travaux de réhabilitation , de
gérer un établissement type habitat inclusif et de mobiliser les financements nécessaires
au projet

Lieu principal d'exécution du marché :LE DORAT 87210

La consultation comporte des tranches :Non

La consultation prévoit une réservation de tout ou partie du marché Non

Marché alloti :Non

Mots descripteurs : Prestations de services, Batiment, Maitrise d'oeuvre.

Section 6 : Informations Complementaires

Visite obligatoire :Non

Autres informations complémentaires :Le candidat peut solliciter une visite du site. Prise
de rendez-vous aupres de la Chargée de Mission : 05.55.68.88.44

Date d'envoi du présent avis :14 Avril 2023







AVIS DE PUBLICITE : APPEL A MANIFESTATION D’INTERET

RECHERCHE D’OPERATEUR(S) POUR REHABILITATION DE MAISONS
ANCIENNES EN CENTRE-BOURG DANS LE CADRE D’UN PROJET D’HABITAT
INCLUSIF AU DORAT

1) Organisation de la consultation :
La consultation est organisée par:
La Commune du Dorat
Adresse : 11 Avenue Louis Ricoux 87210 Le Dorat
Tel : 05.55.60.72.20
Mail : mairie@ledorat.fr
2) Objet de 'appel & candidature

La présente consultation a pour objet de trouver un opérateur, a méme de réaliser de lourds
travaux de réhabilitation, de gérer un établissement type habitat inclusif et de mobiliser les
financements nécessaires au projet.

Il s’agira en I'espéce de financer la réhabilitation de deux maisons de maitre dans le centre-
bourg de la commune du Dorat, ci-aprés désignée « la Commune » ou « Le Dorat »,

Le projet de réhabilitation aboutira a la création d’une opération de logements type habitat
inclusif.

'opérateur devra, en concertation avec la Commune :

» Réunir les engagements financiers des différents partenaires au projet concernant le
volet investissement et fonctionnement,

e Une fois |a certitude des engagements financiers et de la suffisance de ces derniers vis-
a-vis du coiit du projet, s'engager a travers un bail a réhabilitation, '

¢ Une fois le bail a réhabilitation signé, réhabiliter les immeubles concernés dans les
conditions définies ci-aprés.

e Assurer la gestion de I'habitat inclusif pendant toute la durée du bail.

Les candidats au présent appel a candidature devront prendre en compte les éléments décrits
au présent cahier des charges dans la formalisation de leur candidature et de leur offre.

3) Procédure applicable

La présente consultation est destinée a permettre a la commune du Dorat de trouver un
opérateur ou groupement répondant au mieux aux objectifs du programme défini dans le
cahier des charges.



4) Prestataires concernés et forme de groupement :

- operateur privé — agréé maitrise d’'ouvrage d’insertion afin de pouvoir solliciter des
financements Anah,

- opérateur public.
5) Cadre juridique et financier :

Le montage juridique et financier correspond a celui applicable aux baux a réhabilitation
conformément aux dispositions des articles L252-1 a L252-6 du Code de la Construction et de
I'Habitation.

Il appartiendra aux candidats de négocier, avec la Commune, certaines clauses du bail {durée
du bail, conditions d’utilisation des locaux, etc.) compte tenu des données fournies dans le
cahier des charge ainsi que suite a la visite du site, '

Le montage proposé par les candidats devra étre argumenté et concilier les intéréts poursuivis
par chacune des parties.

6) Visite du site:

Le candidat peut solliciter une visite du site. Elle se déroulera, au choix du candidat et aprés
une prise de rendez-vous préalable auprés de la chargée de mission Petites Villes de Demain
(05 55 68 88 44).

Il est fortement recommandé aux candidats de se faire accompagner, lors de cette visite, des
conseils (architecte, professionnels du BTP, etc.} qui pourront ensuite Vaider a chiffrer les
travaux.

7) Modalités de retrait des documents concernant l'appel a candidature :

Le dossier d’appel a candidature est a télécharger en accédant a la consultation sur le site
internet : https://centreofficielles.com et https://ledorat.fr.

8) Modalités de remise des candidatures et des offres :
Remise des offres au format numérique sur le site centreofficielles.com
Les offres devront étre transmises avant le :

15 juin 2023 a 23H.

9) Critéres de jugement des candidatures et des offres :
Les offres seront appréciées au regard des critéres pondérés suivants :

- Caractéristiques financiéres de l'offre : 50%
*La faisabilité économique du projet
*Les retombées économiques estimées
*L'intérét de l'offre sur le plan financier



- Caractéristiques relatives a la qualité technique de l'offre : 50%
*La qualité du projet et du service proposé
*|’'adéquation du projet avec les objectifs de la commune sur le plan social et

architectural
* intégration et I'insertion du projet au sein du site
*Expertise dans le domaine de la réhabilitation et qualification de I'opérateur.

La collectivité se réserve le droit de rejeter les offres non conformes au réglement de
consultation.

10) Demande de renseignements
Madame Bouchard Manon, chargée de mission Petites Villes de Demain

05 55 68 88 44 ou mbouchard@cchlem.fr

‘;
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Commune du Dorat

CONSULTATION EN VUE DE LA CESSION DE LA MAITRISE D’OUVRAGE
ET DE LA GESTION POUR UN PROJET D’HABITAT INCLUSIF DANS LE
CADRE D’UN BAIL A REHABILITATION

Dépot des offres souhaité avant :

Le 15/06/2023 a 23h00 heures
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1. Introduction

La commune du Dorat est située au nord du département de la Haute-Vienne sur le territoire de la
Communauté de Communes du Haut Limousin en Marche. Labellisée Petite Cité de Caractére, la
richesse patrimoniale de la commune du Dorat s'illustre notamment par la présence de la Collégiale
Saint-Pierre, un édifice du Xlleme siécle placé au cceur du bourg. La vieille ville est partiellement
ceinturée par des remparts du XV éme siécle et abrite également la « Porte Bergére », derniére porte
fortifiée existante en Haute-Vienne. Ainsi, la ville présente une structure urbaine organisée autour d’un
centre ancien médiéval et plusieurs hameaux et quartiers. La commune travaille actuellement, en lien
avec la communauté de communes, a la mise en place d’un Plan de Valorisation de I'Architecture et
du Patrimoine afin de réactiver le SPR de son centre-bourg.
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La ville est située a 50 km au nord de Limoges et est desservie par une gare SNCF (ligne Limoges —
Potiers) qui permet de rejoindre Paris en moins de 3 heures.

En 2020, la commune a été lauréate du programme Petites Villes de Demain et s’est engagée, par le
biais d’une convention signée en mai 2021 entre lacommunauté de communes, la commune de Bellac,
le département de la Haute-Vienne et L’Etat, a relancer l'attractivité de son territoire. Ainsi, une
convention Opération de Revitalisation de Territoire a été signée le 16 décembre 2022 pour une
durée de 5 ans. Dans le cadre du programme Petites Villes de Demain, la commune du Dorat a été
lauréate d’un Appel 3 Manifestation d’Intérét en faveur du développement de I'habitat inclusif. L’étude
d’opportunité financée dans le cadre de r cet AMI a permis a la commune de confirmer l'intérét de ce
projet sur son territoire ainsi que son désir de le concrétiser.

La commune du Dorat accueille 1594 habitants (Insee 2020). Elle fait partie de la communauté de
communes du Haut Limousin en Marche qui, elle, accueille 22 793 habitants. Comme beaucoup de
communes rurales, le Dorat connait un important phénoméne de gérontocroissance. Les plus de 60
ans représentaient 55.9% de la population de la commune en 2018 alors qu'ils représentaient que
43.7% sur le territoire intercommunal. De plus, cette tendance est croissante avec une évolution de
+5.1% des plus de 60 ans sur la période 2013-2018.

C'est pourquoi, dans le cadre de son programme de revitalisation, le Dorat a entamé une réflexion sur
le bien vieillir et notamment sur I'intérét de la création d’un habitat inclusif pour les séniors. Ce projet,
en plus d’intégrer les évolutions démographiques, a pris en compte les données sociales puisque le
revenu médian par unité de consommation est assez faible sur le territoire (environ 19 460 € au Dorat
et environ 18 960 € sur le territoire de la communauté de communes en 2019).

De plus, le projet d’habitat inclusif permet également de répondre a un enjeu important qui est celui
de I'habitat. En effet, en parallele de cette réflexion autour du bien vieillir, I'opportunité d'une
Opération Programmée d’Amélioration de I’Habitat et Renouvellement Urbain a été étudiée (pour les
communes de Bellac et du Dorat), et une convention OPAH-RU devrait ainsi étre signée entre les
partenaires au premier trimestre 2023. Le Dorat y a inscrit son projet d’habitat inclusif. En effet,
I'emplacement de ce projet d’habitat inclusif en coeur de bourg prend tout son sens dans le cadre du
développement d’une politique d’amélioration de I’habitat et de lutte contre une vacance importante.
La commune du Dorat posséde une opportunité fonciére en plein centre-ville : I'ancienne Ecole Saint-
Pierre — qui présente en plus un intérét patrimonial (maison de maitre).
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Une etude de faisabilité lancée avril 2022 a permis de confirmer I'intérét du projet ainsi que d’en définir
les orientations. Une présentation du projet aux potentiels partenaires financiers (ANAH — ARS —
Département de la Haute-Vienne — Caisse retraite AGIRC ARRCO — ABF, Banque des Territoires, ...) a
été réalisée par la commune en novembre 2022.

2. Objectifs généraux de la consultation
A. Objet

Le présent document détermine les modalités de I'appel a candidature ayant pour objet la cession de
la maitrise d’ouvrage pour la réalisation d’un habitat inclusif dans le centre-bourg du Dorat ainsi que
pour la délégation de la gestion de I’habitat dans le cadre d’un bail a réhabilitation. Les logements
issus de ce projet seront des produits locatifs sociaux ou conventionnés Anah.

Ainsi le candidat devra étre :

- opérateur privé — agréé maitrise d’ouvrage d’insertion afin de pouvoir solliciter des financements
Anah,

-opérateur public.

B. Modalités de la consultation

La consultation porte sur la qualité de la conduite du projet (selon les critéres développés au cahier
des charges) et sur la capacité de I'opérateur a réunir les cofinancements nécessaires.

L'opérateur retenu a I'issu de la consultation signera un bail a réhabilitation avec la commune du Dorat
sous la réserve de conditions suspensives liées a 'obtention des financements (subventions, préts).

L’opérateur retenu devra montrer sa capacité a mener a bien les phases du projet suivantes :

® Procéder a toutes les études nécessaires a I'élaboration et a la réalisation du projet,

e Prendre en compte les contraintes patrimoniales dans la réalisation du projet, travailler en lien
avec I’Architecte des Batiments de France,

e Prendre en compte la réglementation liée a I'habitat inclusif pour personnes agées,

e Coconstruire un projet de vie sociale et partagée avec les habitants et le réseau d’acteurs
présent sur le territoire,

e Présenter le projet (batiment + animation) a la Ville du Dorat et a la communauté de
communes du Haut Limousin en Marche en y associant les services concernés et les
partenaires concernés,

* Rédiger les demandes et obtenir toutes les autorisations administratives et réglementaires,

® Rehabiliter le site en apportant un soin particulier a son intégration dans I'environnement,

* Assurer la coordination et la gestion opérationnelle et financiére de I'ensemble du projet,

e Assurer en tout temps une information compléte de la commune sur le déroulement de
I"opération qui sera associée au suivi des travaux par convocation aux réunions de chantier,

e Assurer la communication de I'opération,

e Constituer et gérer I’habitat inclusif durant toute la durée du bail & réhabilitation.
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3. Situation et contexte urbain du projet

La localisation : ; P

Le site du projet est localisé en plein coeur de bourg le long de la Grande Rue, un des principaux espaces
commercants de la commune avec la Place Charles de Gaulle, a proximité immédiate de tous les
commerces et services.

=7 _— 'l‘\_"_y_

i
Mairie du Dorat

ol [

Localisation du site a I’échelle du centre-bourg du Dorat
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Les services :

) / /

| CARTE DES SERVICES
CoMmunE pe Le Dorat

- Santé - Services publics
- Enfance / Jeunesse - Sport
- Tourisme / Culture

T | S |

La carte des services nous permet de voir que la commune du Dorat est dotée de tous les équipements
nécessaires et que ces derniers se trouvent a proximité immédiate du projet.

Au niveau des services a la Saltd :

-L"hdpital intercommunal de Haut Limousin,

-La maison de santé (médecins, dentistes, etc.),

-Cabinets d’infirmiers.eres a domicile présents sur le territoire,
-Pharmacie (Place Charles de Gaulle),

Au niveau de — :

-Collége — Place Charles de Gaulle,

-Lycée professionnel Georges Sand,

-Créche,

-Ecole maternelle et primaire,
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Localisation du Lycée professionnel Georges Sand (jaune) par rapport au projet d’habitat inclusif (rouge)

Le lycée professionnel Georges Sand est situé a proximité immédiate du projet d’habitat inclusif. Le
lycée propose un CAP ATMFC (Assistant Technique et Milieu Familial et Collectif) préparé en 2 ans et
un BAC professionnel ASSP (Accompagnement Soins et Service a la Personne, option structure et
domicile) préparé en 3 ans.

Les étudiants du lycée proposent déja des ateliers « bien-&tre » gratuits a destination des plus de 60
ans. Ainsi, le lien avec cette structure devra étre étudié dans le cadre du projet de vie sociale et
partagée.

- Manucure et maquillage-,
- Coiffure et massages

- Ateliers cuisine
“ate.. | e

@ I Réservés aux personnes de plus
T Inscription sur réservation (grat

Service & contacter ;. 5T Py |
06.85.42.24.81 e
1asspgs@gmail.com T ]
Lytée George Sand
Rue de MHozanne .

B7210 Le Dorat

Affiche des ateliers proposés par le Lycée professionnel Georges Sand a destination des +60 ans
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Au niveau du [[CUFISIEE

-Cinéma du Dorat (Place Charles de Gaulle),

-Médiatheéque (Rue de I'Hozanne),

-Une micro-folie (Au cinéma et Rue de 'Hozanne),

-Un tissu associatif dense et dynamique (non illustré sur la carte).
Au niveau des services :

-Maison France Service (Rue la Peyriere).

(Listes non exhaustives)

Les commerces :

X e L —

COMMERCES ACTIFS
CommunE DE LE Dorat y
L : }

W
N P

X Cafés, hotels, Equipementdela - l
\\ 5 restauiants personne Culture, loisirs
A\ | Commerces Equipement dela - -_
[ 6 e © alimentaires maison
\ Beauté, hygitne, Banques, assurances, -
santé agences immo Aulre commerce
N\ 2 TSt [ i b, W § S T ) -

Le bien vieillir au Dorat :

Sur la commune du Dorat, les ménages retraités représentent un peu plus de 400 ménages et 155
femmes de plus de 75 ans sont seules (dont la plupart veuves).

Actuellement, I'offre bien vieillir au Dorat est portée par un EPHAD public de 118 places, attaché a
I'hépital dont le prix moyen mensuel du séjour est de 1 750 € hors dépendance. La part immobiliére
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de la mensualité de séjour est de I'ordre du tiers de la mensualité de base (hors volet dépendance). Ce
qui n’entre pas en concurrence avec I'offre d’habitat inclusif.

4. Caractéristiques et emprise du projet

La banque des territoires a financé une étude de préfaisabilité qui est jointe a cette consultation, afin
d’éclairer au mieux les candidats. Le périmétre de cette étude couvre (extrait du cadastre joint) :
- la parcelle AB 1438 (anciennement AB 941) sur laquelle se trouvent une maison de maitre
(ancienne école Saint Pierre) et un ancien atelier de couture, vides et inoccupés;
- la parcelle AB 359 avec une maison de maitre qui accueille actuellement I'école de musique
associative du Dorat.

Les deux maisons de maitre sont mitoyennes et donnent sur la Grande Rue. L’ancien atelier de
couture donne a l'arriere sur la Place de I'Hozanne. A noter que la municipalité est également
propriétaire des parcelles voisines AB 939 et AB 858.

Plusieurs scénarii ont été étudiés. A I'issue de cette étude, le scénario retenu par la collectivité lors
d'une délibération du conseil municipal est le scénario 4: réhabilitation des 2 maisons de
maitre donnant sur la Grande Rue avec création de 12 logements en location et d’une salle commune.
La présente consultation en vue de la cession de la maitrise d’ouvrage et de la gestion d'un habitat
inclusif dans le cadre d'un bail a réhabilitation ne porte que sur ce scénario.
A noter que le pavillon en préfabriqués des années 1960-70 ne contient finalement pas d’amiante. Le
Département devrait procéder a sa démolition dés le mois d’avril prochain (colt hors projet).

5. Description du projet

Sur les biens précités, le projet de la commune du Dorat consiste a réaliser une opération de logements
type « habitat inclusif ».

L'opération globale se réalisera dans I'optique d’une valorisation du centre-bourg de la commune du
Dorat par le développement d’une opération de réhabilitation en faveur d’un projet d’habitat inclusif.
Les logements créés dans le cadre de ce projet ont vocation a étre des produits locatifs sociaux a
destination des personnes dgées autonomes et isolées (12 a 13 logements — une salle de vie partagée
— un espace extérieur).

Qu’est-ce que I'habitat inclusif ?

’habitat inclusif constitue une forme "d’habiter" complémentaire et intermédiaire au domicile
(logement ordinaire) et a 'accueil en établissement (hébergement). Il s’agit de petits ensembles de
logements indépendants, caractérisés par la volonté de ses habitants de vivre ensemble et par des
espaces de vie individuelle associés a des espaces de vie partagée, dans un environnement adapté et
sécurisé et est assorti d’un projet de vie sociale et partagée.

L’habitat inclusif est défini a I'article L281-1 du code de I'action sociale et des familles.
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6. Mise en ceuvre opérationnelle
A. Condition du bail

A l'issue de la présente consultation, et dans I'hypothése ol celle-ci serait fructueuse, le candidat
retenu procédera a la signature d’un contrat de bail a réhabilitation dans un délai de 1 an a compter
de la notification de la décision municipale autorisant la signature de ce présent contrat.

L'opérateur s'obligera a informer de maniére réguliére la mairie du Dorat sur I'avancement de son
projet et la réalisation des conditions suspensives (notamment planning prévisionnel, documents
financiers, présentation d’un rapport d’avancement annuel de I'opération).

Il s’engagera aussi a assurer une communication adéquate comprenant notamment des réunions de
présentation aux riverains et tous ajouts qu’il considérera nécessaires. Ces procédures de
communication feront I'objet d’une définition en commun.

Il s’engagera enfin sur la base d’un programme précisément défini: plan de composition,
programmation, nombre de logements, types de loyers, dont les éléments seront intégrés au contrat
de bail.

L'opérateur devra également indiquer les éventuels porteurs de projet avec lesquels il souhaite
s’associer pour la construction et la prise a bail.

Le contrat integrera les conditions suspensives principales suivantes :

En faveur du bailleur {commune du Dorat) :

-Dép6t par le preneur du bail d’'une demande d’autorisation d’urbanisme visant la réalisation de
I'opération dans un délai maximum de deux mois,

-Dépé6t par le preneur du bail des demandes de financements nécessaires a la réalisation de
I'opération.

En faveur du preneur (candidat retenu) :

-Obtention d’une autorisation d’urbanisme purgée de tous recours,

-Obtention des financements nécessaires a la réalisation de 'opération.

Le contrat prévoira les clauses pénales suivantes :

-En cas d'abandon ou de modification substantielle du projet, une clause résolutoire pourra étre
appliquée,

-En cas de non-démarrage du projet 1 an aprés la signature du bail, une clause résolutoire pourra étre
appliquée.
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B. Planning prévisionnel du projet

Le planning prévisionnel du projet dans le cadre de la présente consultation se décompose de la
maniére suivante :

-Date limite du dépét des offres : 15 juin 2023

-Désignation d’un lauréat : juillet 2023

-Signature d’un compromis de bail a réhabilitation : septembre 2023
-Signature du contrat de hail : septembre 2024

-Dépét d’un permis de construire ; septembre 2024

-Lancement des travaux : novembre 2024

7. Présentation des offres

Le dossier de consultation est remis gratuitement a chaque candidat en un seul exemplaire.
Il est rappelé que le signataire d’une offre doit étre habilité a engager le candidat.

Chaque candidat ne pourra remettre pour la présente consultation qu’une seule offre en qualité de
candidat individuel.

Documents remis au candidat :

-projet de convention OPAH-RU,
-étude de faisabilité du projet habitat inclusif,

-futur PLUI de la basse-marche a récupérer auprés de Manon BOUCHARD mbouchard@cchlem.fr

Composition de I'offre a remettre par les candidats :

Les candidats devront remettre leur offre a la date indiquée en page de garde en format numérique a
I'adresse suivante : centreofficielles.com

Le candidat devra fournir une proposition méthodologique détaillant les dispositions qu’il se propose
d’adopter pour I'organisation opérationnelle du projet. Une proposition de calendrier prévisionnel
détaillé est attendue (avant-projet, projet, travaux, etc).

Pour I'évaluation, le candidat devra fournir, dans la mesure du possible :
1. Une note de synthése présentant en 4 pages maximum :
-le programme de I'opération,

-I'équipe, 'approche du programme et le parti-pris architectural et urbain.
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2. Des documents graphiques (dans la mesure du possible) :
-un plan masse, notamment concernant I'aménagement extérieur,
-une ou des perspectives de I'intérieur des batiments,
-toute autre piéce complémentaire, graphique ou non, que le candidat jugera d’apporter.

3. Une note présentant I'économie du projet (détail des charges fonciéres, des loyers pratiqués,
etc).
4. Le bilan financier complet.

8. Examen des offres et choix de I'opérateur

Des auditions seront réalisées par les élus de la ville du Dorat.

Les opérateurs pourront adapter leur offre en fonction des discussions opérées autant de fois que
nécessaire.

Le choix de I'opérateur, s'il est réalisé, sera communiqué par courrier postal.

La ville du Dorat ne s'engage en aucune maniére a signer le bail a réhabilitation dés lors qu’elle
estimera que les propositions regues ne sont pas satisfaisantes pour quelque raison que ce soit et sans
avoir a en justifier particulierement.

9. Conditions d’envoi et de remise des offres

Les offres sont remises en format numérique a I'adresse suivante : centreofficielles.com

Pour toutes précisions complémentaires sur la consultation :
Mme BOUCHARD Manon

Chargée de mission Petites Villes de Demain

055568 88 44

mbouchard@cchlem.fr
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