
Les Quatre Vents
une opération remarquable

Assemblée générale des coopératives HLM
29 Mai 2019



L’habitat participatif et le Groupe des Chalets
L’inscription dans notre projet d’Entreprise

• Notre ADN coopératif

• Le choix d’un référentiel adossé à la dynamique RSE (EURHO-GR)

• Un engagement dans le champs de l’ESS et sa déclinaison matérielle

Une expérience et des compétences

• au service de la sécurisation de ces opérations

• au service d’une temporalité inversée

• au service du questionnement sur nos pratiques professionnelles (R&D) (qualité d’usage remise au cœur du processus 
de production et de gestion)

La participation à une dynamique

• au service des territoires

• en réponse à notre volonté de sur mesure

• en écho à nos engagements de proximité

• en mettant l’habitant au centre du processus de production
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Opérations réalisées / en réalisation

Chloris, Quartier Maragon-Floralies à 
RAMONVILLE

13 logements en SCI-APP livrés en novembre 2015

Callisto, Quartier Vidailhan à BALMA

32 logements dont 18 logements en SCI-APP,  14 
en PSLA livrés en novembre 2015

Aux quatre vents, Quartier de la Cartoucherie à 
TOULOUSE

89 logements dont 17 auto-promotion, 44 PSLA, 23 
SCI-APP livrés en janvier 2018
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Atoll, Quartier des Arènes à TOULOUSE

10 logements en SCI-APP, en phase de 
conception, permis déposé, livraison prévue en 
décembre 2020

Mas-Coop, BEAUMONT SUR LEZE

11 logements en auto-promotion, en phase de 
conception, permis déposé 

La Hutte finale, Quartier Jolimont à TOULOUSE

Entre 10 et 20 logements, en phase de conception

Triangle 6, Quartier Empalot à TOULOUSE

Entre 50 et 60 logements, en phase de conception



Le projet “Les Quatre Vents” à la Cartoucherie (Toulouse)

Contexte du projet

Livré au cours du premier trimestre 2018

La plus grande opération d’habitat participatif de France

Un programme mixte : logements, espace partagés, locaux d’activité

Une situation favorable :

• Éco-quartier toulousain de La Cartoucherie

• À proximité du centre-ville (moins de 3 km du Capitole) et des bassins économiques toulousains

• Desserte favorable : 2 lignes de tramway, lignes de bus, deux stations de métro à proximité et accès rapide au 
périphérique
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La dynamique à l’origine des “Quatre Vents”

• Après un appel public à la participation, permettant de compléter le groupe en nombre de participants, les habitants se 

sont impliqués dès la conception du programme

• Une volonté commune : imaginer son lieu de vie pour en réduire les charges mais également l’adapter à des attentes et 

valeurs partagées

• Un logement plus convivial, plus solidaire et plus écologique

• Un projet de vie partagé donnant sens aux espaces communs

Un processus participatif suivi par Faire Ville (AMO/AMU)

• Une programmation participative sur l’ensemble de l’opération adapté à la constitution progressive d’un groupe

d’accédants

• Définition des attentes en termes d’usages, stratégies de mutualisation des espaces, modes de gestion, situation et

conception des logements ; Incarnation du projet de vie collectif

Le résultat : “Deux projets en un” au sein d’un même îlot

• Un projet regroupant 4  immeubles dont l’un est dédié à un immeuble d’une coopérative

• L’ensemble possède une charte commune et sont regroupés au sein d’une même association : “Aux Quatre Vents”
�



Source : Faire Ville



Déroulé de l’opération
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Le portage financier de l’opération

Accession/PSLA-PLI

44 logements dont 39 en PSLA et 5 en PLI construits
Le prix de revient global en PSLA : 6,8 M€ TTC + 960k € TTC

Prix de vente au M² SU : 2 446 € TTC en PSLA - 2 561€ TTC en PLI

SCI-APP : Plan de financement en PLUS

Les financements se décomposent en :
- Un prêt PLUS Foncier 638k€
- Un prêt PLUS Construction 1,9M€
- Des fonds propres du Groupe des Chalets 80k€ (soit 3%)
- Des fonds propres SCI-APP 53k€ (soit 2%)
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ZOOM SUR LA SCI-APP

La SCI-APP permet une capitalisation (épargne), sur
l’effort mensuel (loyers) pour se loger.

À l’achèvement de la construction de l’immeuble,
l’opérateur HLM crée avec les « accédants » une
SCI-APP de forme coopérative, à laquelle il apporte
l’immeuble réalisé.
Les “associés” font alors un apport individuel en
fonds propres équivalent à 2% de la valeur de leur
futur logement.

Par le paiement de la mensualité due à la SCI, les
accédants font ensuite l’acquisition progressive du
groupe de parts sociales attachées à leurs
logements.

Cette mensualité est comparable à un logement HLM
augmenté de 20% environ.



Typologie des logements

• 44 en location-accession
• 23 en SCI-APP
• 5 en VEFA
• 17 au sein de la coopérative d’habitation “Abricoop”

T2 T3 T4 T5

44 m² 62,8 m² 78,2 m² 91,6 m²

Surfaces habitables moyennes par typologie de logements
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Espaces communs / espaces de vie

Classiquement

• Une salle polyvalente de 125m²

• Un jardin en intérieur d’îlot

• Des terrasses accessibles sur les toitures de chacun des immeubles

Spécifiquement

• Un studio d’amis, situé au dernier étage d’un des immeubles

• Une salle de musique

• Un espace “bricolage”

• Une cuisine partagée

• Un atelier créatif, réservé aux arts plastiques

• Deux buanderies

Et également

• Un parc de stationnements mutualisé entre logements et activités économiques
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Espaces communs / espaces de vie

Coût total : 680k€ TTC

Surface habitable totale de 311m2

Lors de l’élaboration du programme participatif, de locaux communs imaginés collectifs et coopératifs

Le montage financier retenu :
� La SA Groupe des Chalets a réalisé et assure le financement et l’investissement de ces locaux sur ses fonds

propres
� La SA Groupe des Chalets loue ces locaux à la copropriété
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source : Faire 
Ville
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Les habitants : profil social des “quatre vents”

SCI-APP PSLA COOPERATIVE D’HABITANTS
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La performance d’usage (Nombre et qualité des espaces communs collectifs)

• Une adaptation fine des logements et de leurs habitabilités aux situations spécifiques (cohabitation 
intergénérationnelle, handicaps, etc)

• Un recyclage des déchets organiques via des composteurs (réutilisation au sein d’un jardin partagé , 
situé en coeur d’îlot)

• Un taux de motorisation faible lié à la mutualisation des véhicules entre habitants

Une opération remarquable : à quel titre ?

La dimension écologique et énergétique

• Le bâtiment Abricoop a reçu le label habitat et environnement 
• Les bâtiments répondent à la réglementation thermique 2012 voire plus (RT2012-20% pour le bâtiment 

Abricoop)
• Un chauffage collectif alimenté par l’incinérateur du Mirail
• À plus large échelle, le quartier de la Cartoucherie a obtenu le label “Ecoquartier” en décembre 2017
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L’ambition de mixité sociale

Une mixité des modes d’accession participant à un objectif de mixité sociale

• Accession libre 

• Prêt Social Location-Accession (PSLA)

• Société Civile Immobilière d’Accession Progressive à la Propriété (SCI-APP)

• Coopérative d’habitants

Une intégration réussie des espaces communs dans le quartier

� Un degré d’appropriation des espaces communs important, seulement 1 an après la livraison

� Résultat d’un processus collectif et d’une capacité d’intégration et d’acculturation que le groupe a pu opérer au fur et 

à mesure de l’arrivée de nouveaux arrivants

� Une intégration également permise par l’évolutivité des espaces communs et logements
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� La mixité en terme de programme

� La diversité des modèles de financement

� La diversité et le nombre d’espaces partagés

� Le rôle du bailleur HLM dans sa fonction de

sécurisation du projet

�0

� Un portage fort de la dimension participative par le

Groupe des Chalets adossé à l’AMO/AMU Faire Ville

� Le principe de solidarité financière

� La diversité et la complémentarité des partenaires du

montage juridique et financier

Une opération remarquable : en 
synthèse 





Point d’étape, un an après la livraison

Rencontres AMO Occitanie Midi-Pyrénées du 20 mars 2019

Les résidents se disent généralement satisfaits de leurs nouvelles conditions résidentielles, à la fois quant
à la qualité de l’habitat, et aux conditions économiques.

Francis Blot - membre actif de l’association : « Il n’y a eu aucun problème entre les gens concernant
l’affectation des logements. Chacun est content du sien ».

La mixité sociale, géographique (plus de 17 nationalités), générationnelle fait la fierté de tous, résidents
mais aussi acteurs professionnels de l’opération
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� Un modèle de développement plus qualitatif que quantitatif

� Un projet de vie en amont de la livraison au bénéfice de l’après, à l’échelle de la

résidence et du quartier

� Un outil pour questionner nos pratiques professionnelles
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L’Habitat Participatif pour le Groupe des Chalets,
en synthèse
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