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|. Contexte de 'TAMI

La Commune de Saint-Junien est propriétaire d’'un ensemble immobilier bati d’'une superficie de
1 033 m? au cceur d’un domaine de 10 247 m?, a proximité du centre de Saint-Junien, situé au 50-52
chemin des Gouttes.

La municipalité ambitionne de faire revivre ce lieu patrimonial a fort potentiel au moyen d’un projet @
dont elle ne sera pas le porteur mais qu’elle souhaite choisir en privilégiant I'intérét du territoire Q
de ses habitants.

Au travers d’une procédure d’appel a manifestation d’intérét, la ville souhaite ide«pﬁs
candidats investisseurs et opérateurs en vue d’acquérir et de réhabiliter le domaine c Ghéne
afin d’y développer un projet ayant un intérét pour la commune. La ville souhaite® r pFOpriétaire
d’au moins 5000 m2 de foncier non bati (les offres devront tenir compte de cel‘lﬁl}nté).

Les candidats pourront proposer librement leur projet (prestation princigal restations annexes),
dans le respect du présent cahier des charges et de ses annexes. \

Parmi les priorités identifiées par la commune figurent [’ r ent locatif résidentiel,
I’hébergement touristique ou de trés courte durée (notam lectif), la culture, les loisirs ou
encore le développement d’activités économiques crgétriégs ®'emplois. Cependant, les projets

présentés relevant d’'une autre nature pourront étre 0gés. Les candidats sont invités a bien
prendre connaissance des critéres d’analyse perme de sélectionner les projets (voir page 11).

Un méme candidat peut déposer au maximt@projets.

Il.  Histoire du lieu (Le&@uttes/ Roc-Chéne)

Sur I'Etat des Fonds réalisé en 1748if"est fait état d’'une métairie des Gouttes appartenant a un

certain Vidaud, demeuran rtg saler et exploitée par Jean Authier, son métayer. Les terres

environnantes sont destin % a culture du seigle essentiellement, et sont difficiles a exploiter en
raison des roches qui¢ont présentes.

Description dgs lieuXeh 1744 : Article 1559

« Une mai® X espaces, une grange ses étables, courtillage, jardin a légumes et chéneviere le
tout se t%\confrontant au chemin de Saint-Junien au Chéatelard, d’'une part aux terres de Dame
de Cf@ n (propriétaire du Chatelard) et de deux parts aux champs du sieur Vidaud. Nous y avons
vaches, 24 brebis, 1 cochon et 10 ruches. »

; \
12‘ me sjacle

QK En 1812, I'ensemble ne semble guére avoir changé. Deux jardins a légumes existent de part et d’'autre
de I'ensemble bati. Une vigne est apparue sur la parcelle n°263.

En 1882, le propriétaire de cet ensemble, Francois Meynieux fait aménager la maison (alors
probablement en ruine) du N°265. En 1923, cette partie des batiments subit un incendie et doit étre
reconstruite.



Le 20%™e siécle — Construction de Roc-Chéne

C’est Jean-Paul Rigaudy, transporteur de marchandises par camion, qui va faire construire en 1910
la maison qui deviendra la clinique, puis la maison de retraite de Roc Chéne. Cette maison va
connaitre quelques modifications (batiment annexe) et de nombreux propriétaires entre sa
construction et sa vente par Pierre Roche a la société de clinique médico-chirurgicale, dirigée par les

docteurs Valegeas et de Saint-Florent. Cette clinique privée ouvre ses portes le 3 ao(it 1934. Q@

En 1939, la clinique de Roc-Chéne est transformée en maison d’accouchement, exclusivemQ
destinée aux réfugiés. Les soins y sont donnés par des infirmiéres de Schiltigheim.

Le 28 février 1940 a 16 heures, un violent incendie se déclare dans la grange contlgue

et les pompiers vont avoir besoin de l'aide de la population et des réfugiés pour, s IIe- i La
réquisition est officiellement levée en septembre 1940, et les femmes anr intes sont
transférées a I’"hopital-hospice. 217 enfants qui naitront dans la clinique duran c\ période, soit
prés de 67% des naissances enregistrées pour Saint-Junien (327 naissanc u total). Trés peu de
ces naissances sont annoncées dans I’"hebdomadaire local, I’Abeille de @men, mais les actes
de naissances, toujours conservés au service état-civil, indiquent qu ient les maternités de
naissance.

En avril 1947, un service de chirurgie ayant été créé a !hép&ur du docteur Marc Maurisset,
la clinique de Roc-Chéne ferme ses portes. Elle va alo te® inoccupée pendant 3 ans, avant de

rouvrir en 1950 en tant que garderie d’enfants.

Fin 1956, la clinique de Roc Chéne est vendue éQg(.Elle est composée de 12 pieces principales

sur quatre niveaux (RDC, 2 étages, mansard%
et d’épicéas. Il est alors décidé d’en faireg ison de retraite a 35 lits, premiere vraie maison de

retraite de la ville. U'installation d’une K
une ambiance campagnarde.

En 2004, les batiments sor: v@ a la'ville de Saint-Junien, la maison de retraite ayant fermée ses

un parc planté de Tilleuls, d’érables, de chénes

ie moderne avec fosse a purin était destinée a recréer

portes.

Source : Archives Municipales de Saint-Junien, 2011, mise a jour juin 2025.

PB@Q\QUon du site
La dési r%n de I'emprise est la suivante :

2 Chemin des gouttes

N
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Parcelles cadastrales : A&
Commune Parcelle Adresse/Lieu-dit Superficie Nature réelle
CT 46 52 chemin des Gouttes 6 665 m? Sols
Saint-Junien 969 m? en nature de
CT 47 50 chemin des Gouttes 3582 m? Pré+1 488 m? en sols
et 1125 m? en jardins
TOTAL 10 247 m?

Parcelle identsfiée
St Jasien (87)
87154 CT 46

Parcelle apertée - Non
Contenance cadastraie - 66 2 65 ca

Salit Junen (87)
87154 CT 47

Parcelle speente - Now
Conterance cadastrale 352 B2 ca

Superficie approximative du bati principal : 1 033 m?

Année de construction : Avant 1948
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Lensemble immobilier est composé :

- Du béatiment principal sur 3 niveaux (156.68 m? par niveau) (+sous-sol et combles)
- D’une grange attenante (363.07 m? au sol et environ 150 m? a I'étage)

- D’une maison mitoyenne a la grange sur 2 niveaux (50.59 m? par niveau)

- D’un préfabriqué (36.92 m?) Q

- De locaux de rangement (43.07 m?)

Il est a noter la présence d’un bel espace paysager sur le terrain.

- Derriére le batiment principal se situe une maison d’habitation (117.14m?) QQ

D’apreés les applications ca S

Sur la parcelle CT 46 |tue une maison, d’une superficie de 76 m?2, composée d’une cuisine, d'une
salle a manger d’ e de bains, de WC, de trois chambres et d’'une piece annexe.

Un garage,d t une cave de 50 m? complétent la description.

Sur la pa@(T 47 se situe un local divers typé DEP 2 (lieux de dépot couverts) d’une superficie de
409

L



. Roc Chéne (sous-sol, 3 niveaux, combles)

. Grange mitoyenne (2 niveaux)

. Maison mitoyenne (2 niveaux)

\v

Le site est composé :
- D’une tres ancienne maison de retraite sur trois niveaux Kesuperﬁcie de 409 m?,

N\
@ - D’une ancienne maison R+1 de 90 m? (50 m? au sol),

R



ierfes servant

- D’un batiment en béton couvert en tuiles de 48 m?, d’un petit béﬁment%
aux associations communales et de lieux de stockage a la collectivité. <

- D’une maison d’habitation d’une superficie de 76 m? avec un % de 16 m?, rénovée
(toiture, isolation intérieure et extérieure, fenétres, électricit{ iere...) se situe derriére

les batiments principaux. o

N
La totalité du site se situe pres du centre Qmmune, en zone constructible, avec deux acces et
bénéficiant d’une belle vue sur la cg& environnante.

,. -

V. ctéristiques de la vente

e Vendeur

mune de Saint-Junien
Q 2 place Auguste Roche 87200 Saint-Junien

Représentée par son Maire, Monsieur Hervé BEAUDET



2. Objet de la vente

Le candidat retenu sera chargé de porter le projet de réhabilitation du site de Roc Chéne ayant été
sélectionné par le jury.

3. Regles d’urbanisme

Le porteur de projet devra se conformer aux regles d’urbanisme des parcelles. Q@

Zone UC: Q

Zone a vocation principale d’habitat située en périphérie immédiate de la ville pouvant rec %@s
constructions individuelles en bandes continues ou discontinues ainsi que quelques co@

CT 46 Plan de servitudes aéronautiques de dégagement de l'aérodrome de Sainf%p — Zone de

protection radioélectrique / CT 47 Zone de garde radioélectrique - Z@ne,®de protection

radioélectrique - Plan de servitudes aéronautiques de dégagement de I'.aér ome de Saint-Junien

4. Prix et modalités de paiement @
Le prix minimal pour I'ensemble immobilier est fixé a 320 000 endeur (trois cent vingt

mille euros). Lensemble des frais afférant a I'acquisiﬁor‘serzﬁ rge de I'acquéreur (frais, taxes,

salaires du conservateur des hypotheques, émoluments@u ire, honoraires de ses conseils, etc...)

5. Conditions de la cession

qui trouveraient a s’appliquer, et notamme dsiere d’urbanisme.

La cession interviendra dans le respect de I'en des dispositions législatives et réglementaires
r\eyw

V. Les modalités de%ﬂdidature

1. Visite des Iieuzg
Les candidats devront obli irement visiter le site.

Des visites seront Qes entre le 13 octobre 2025 et le 15 novembre 2025. Les candidats devront
@act défini en fin de documents afin d’organiser cette visite.

se rapprocher

®
Al'issue N/ te, une attestation de visite sera remise au candidat, qu’il devra joindre au dossier
de capdigature.

Contenu de 'offre

@ candidats sont invités a remettre les documents suivants :

Q - Une note de présentation du candidat (ou groupement), faisant état de ses références dans
le domaine d’activité, de l'identité des porteurs du projet, de ses capacités financiéres
(notamment les trois derniers bilans et les trois derniers comptes de résultats), ainsi que
d’une présentation de |'équipe, tant pour la réhabilitation que pour I'exploitation du

Domaine



- Une note d’intention précisant le projet porté par le candidat

- La description technique du projet, présentant les équipements et les aménagements
projetés - Le montage juridique envisagé

- Le montage financier (plan de financement, compte d’exploitation prévisionnel, études,
devis, etc.). Le candidat devra démontrer sa capacité a financer I'achat de I'ensemble
immobilier, les travaux requis pour la réalisation du projet ainsi que la mise en service et
I'exploitation du site. Il devra fournir une attestation délivrée par un établissement ﬁnancierQ
de premier rang ou tout autre document attestant de cette capacité

- Un calendrier prévisionnel de réalisation de chacune des phases du projet

- Laliste éventuelle des conditions suspensives auxquelles le candidat entend subo ner le
projet. La ville attire I'attention du candidat sur le fait qu’aucune condition su@siv non
prévue dans le projet initial ne pourra ensuite étre insérée dans I'acte de ¥

- Un calendrier de levée des éventuelles conditions suspensives. Ce cal@ndcier engagera le
candidat

- Un extrait Kbis * @

- Une déclaration sur I’'honneur attestant que le candidat a s iLsa ses obligations fiscales

et sociales pour les trois derniéres années ou les trois degaichs e ices clos
- Une déclaration sur I’"honneur attestant que Ii ca%

judiciaire, ne fait pas I'objet d’'une procédure de g€dre
de procédures équivalentes régies par un droit ét r
6. Date limite de remise de I’offrng

La remise définitive des offres s’effectuera a@

st pas en état de liquidation
ent judiciaire ou n’a pas fait 'objet

d le 6 janvier 2026 a 23H59
Les offres devront parvenir par lettre n{ andée avec accusé de réception a I'attention de :

onsieur le Maire

e Q 2 place Auguste Roche
87200 Saint-Junien
® Q

Le dossier.p@evra porter la mention : AMI ROC CHENE — NE PAS OUVRIR

Ou par v@ctronique avec accusé de réception a l'adresse suivante : contact@saint-junien.fr
Le rs qui seraient remis, ou dont l'avis de réception serait délivré aprés la date et heure défini
précédent dossier, ainsi que ceux remis sous enveloppe non cachetée, ne seront pas acceptés
K eront renvoyés a leur expéditeur.

VI. Processus et criteres de sélection

Demande de précision par les candidats

10



Les candidats auront la possibilité de faire parvenir leurs demandes de précision au plus tard 20 jours
calendaires avant la date limite de remise des propositions, par courrier écrit adressé a la ville, a
I'attention de Monsieur le Maire.

La Ville de Saint-Junien se réserve la possibilité de ne pas y donner suite.

Les questions des candidats, et les réponses apportées, seront diffusées a I'ensemble des candidats, @

dans le respect du principe d’égalité de traitement. Q
Audition des candidats h\ >
A l'issue du dépot des candidatures, un jury composé d’élus municipaux procédera a Ia i es

candidats et a I'analyse de leurs propositions, afin de remettre un avis sur Ia cr eres
d’analyses définis ci-dessous.

Sélection du lauréat

®
Suite a une premiére analyse des offres, la ville se réserve le droit dj & un dialogue et des
négociations avec les candidats ayant formulé les propositions juﬁ plus intéressantes. Ces

discussions pourront porter sur les éléments fondant les critére lys€ décrits ci-dessous.

Formalisation de I'engagement entre la ville de Saint-JUfiie t lauréat

>

Au terme de la procédure de sélection, le lauréat sera ifdité a signer une promesse unilatérale
attrlbutlon sauf accord différent entre la

d’achat dans les trois mois suivant la décision dé
ville et celui-ci.

Criteres d’analyse des propositions

S

Les propositions seront analysées &es éléments d’appréciation suivants :

- Pertinence globale du projet abyregakd’des attendus de I'appel a manifestation d’intérét

- Références et expérienc andidat ou du groupement porteur du projet

- Garanties juridique@nanciéres apportées par le candidat

- Prise en co Y’ Qobjecﬁfs de développement durable et qualité environnementale du projet

- Ancragt rial de I’établissement (liens avec les entreprises locales, partenariat avec les

assoc etc.) et mise en valeur de I'image de la commune

&,
@'ea ion d’emplois
Q Renoncement a la vente par la ville

La ville se réserve le droit de renoncer a tout moment a la vente du Domaine de Roc Chéne, et de

rvation et valorisation du patrimoine du site

ne pas donner suite aux propositions recues, sans qu’aucune indemnité ne puisse étre réclamée par
les candidats. Ce renoncement pourra intervenir pour tout motif et sans justification.

11



Toutefois, une indemnité pourra étre versée au candidat retenu si le renoncement intervient avant
la signature de la promesse de vente. Le montant de I'indemnité s’élevera aux dépenses diiment
justifiées par le candidat et engagées pour préparer sa proposition, et ce dans un plafond maximal
de 10 000 euros.

Sans préjudice des alinéas précédents, la ville pourra faire usage de son droit de renoncement sans @

indemnité Q
- Si la promesse unilatérale d’achat n’est pas signée dans les délais visés au présent ca)@
des charges

- Si la ou les conditions suspensives ne sont pas levées dans les délais auxquel dldat
s’y est engagé dans sa proposition d’acquisition.

Le cas échéant, la commune se réserve le droit de renouveler son appel a manlf{% nd’intérét ou
le

d’engager toute autre procédure pour procéder a la mise en valeur de | enQb mobilier.

b )

&

Conditions suspensives

Le candidat s’engagera a lever pleinement la ou les éventuelles i suspensives attachées a
la vente selon le calendrier sur lequel il se sera engagé ?ans& sition

A

Absence de garanties

Lacquéreur prendra I'ensemble immobilier vendu d@état ou il se trouvera au jour de I'entrée en
jouissance, sans aucune garantie de la part de | , autres que les garanties légales.

Lacquéreur ne saurait a cet effet se Qir a lI'encontre de la ville de documents et/ou
d’informations que la ville ne lui au&
éventuellement contradictoire des

remis, ou du caractere imparfait, approximatif, ou
, plans, devis ou de documents de toute autre nature qui
lui auront été remis par la vill

eg

Lacquéreur devra souffri les servitudes passives, apparentes ou occultes, continues ou

discontinues, pouvant grevewte bien, sauf a s'en défendre et a profiter de celles actives, le tout a ses

risques et périls, s udun recours contre le vendeur. Il est ici précisé que la ville n'a, depuis son
éé ou supprimé de quelconque servitude. La liste des servitudes connues de

acquisition dufhi

la ville estep en annexe.

y <
Obligat  véaliser le projet

sera conclue avec charge pour l'acquéreur de réaliser, dans le délai sur lequel il se sera
@g é dans sa proposition, le projet pour lequel son offre aura été retenue.

L’acte de vente comportera des clauses, notamment pénales, qui sanctionneront lI'acquéreur en cas
de non-respect des délais et/ou en cas de non-réalisation ou non finalisation du projet.

12



Confidentialité des informations communiquées dans le cadre de I'appel a manifestation d’intérét.

Les documents transmis par les candidats dans le cadre du présent appel a manifestation d’intérét
sont soumis a la plus stricte confidentialité et ne seront transmis qu’aux personnes habilitées par la
collectivité pour I'examen, I'analyse et le choix du candidat retenu. Lensemble des personnes qui
auront acces au dossier sera tenu a la plus stricte confidentialité. @

La ville et ses éventuels conseils s’'engagent a respecter la plus stricte confidentialité sur les offresQ
remises par les candidats, notamment dans le respect des droits de propriété intellectuelle et d
protection des données a caractere économique. Q

Dés réception du présent document et de ses annexes, les candidats ainsi que leurs pg es et

sous-traitants s’engagent a ne communiquer a des tiers aucune information qu’ils recu de

la ville ou de ses partenaires, quelle que soit sa nature ou la maniére dont elle a@ € obtenue.

Tout document et/ou toute information seront par nature conS|deres C e confidentiels, sauf

accord écrit et préalable de I'autre partie.
Contact &

Les candidats pourront demander la communication di la PQ gagement, puis du dossier de

I'appel a manifestation d’intérét au courriel suivant : Q/

Contact et renseignements Q

Pour I'organisation des visites et le suivi du dossi

Pour 'organisation des visites mercide b ircontacter le service technique municipal au :
05554303 32 6

Pour le suivi du dossier merci d bl%low vous adresser au cabinet du Maire au : 05 55 43 06 93

Le présent AMI a fait | objeb publication sur le site internet de la commune et a été diffusé sur

les réseaux sociaux de la est également affiché en Mairie.

VII. Cal @r général prévisionnel de 'AMI :

La procé N pel a manifestation d’intérét suivra le calendrier prévisionnel suivant :

Lanc@t e I'appel a manifestation d’intérét : le 18 septembre 2025
u site : Entre le 13 octobre au 15 décembre 2025
KQte limite de remise des offres : le Mardi 6 janvier 2026
Q Audition des candidats fin janvier 2026

Sélection du lauréat : février 2026

Formalisation de 'engagement entre la ville et le lauréat : fin 1°" trimestre 2026
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