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Présentation de la coopérative d’habitants
du Pré Commun
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Données générales du projet

1 T1, 2 T2, 7 T3, 2 T5Typologie des 12 logements 

265Surface des parties communes (Maison 
commune)

14 adultes 7 enfantsCoopérateur(trice)s

7178 m² dont 2800 m² constructible

Champ adjacent de 4500 m² loué

Surface du terrain

333 798 €Coût du foncier

2094 €Prix du m² plancher y compris parties 
communes TTC

2827 €Prix du m² SHAB TTC

881Surface habitable SHAB

929Surface utile des logements SU

12Nombre de logements

Données générales du projet

41LIBRE

2311PLS

T5T4T3T2T1Financement
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Montage financier

Le choix de la coopérative

� Solidarité financière pour conserver l’ensemble du groupe avec des capacités 
d’apport très variables

� Un prêt collectif qui fait tampon sur des situations personnelles moins 
solvables

� Une maîtrise de la spéculation

� Une sympathie atavique pour le modèle coopératif

� Un levier pour mobiliser du prêt social

� La gouvernance horizontale (une personne une voix)



4

Variation des apports

Variation des apports en valeur absolue

0,00 €

20 000,00 €

40 000,00 €

60 000,00 €

80 000,00 €

100 000,00 €

120 000,00 €

140 000,00 €

160 000,00 €

180 000,00 €

200 000,00 €

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Variation des revenus annuels par foyer

Variation des revenus annuels

-1 000,00 €

9 000,00 €

19 000,00 €

29 000,00 €

39 000,00 €

49 000,00 €

59 000,00 €

69 000,00 €

Foyer 1 Foyer 2 Foyer 3 Foyer 4 Foyer 5 Foyer 6 Foyer 7 Foyer 8 Foyer 9 Foyer 10 Foyer 11 Foyer 12
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Statut juridique

� Le Préau commun : association loi 1901 pour le portage des études -> PC 
(convention d’apport) maintenue pour les activités accueillies au sein de la 
future coopérative 

� Le Pré commun : SAS coopérative à capital variable 

Principes directeurs

� Découplage du droit d’usage du montant des parts sociales acquises à la 
constitution de la SAS coopérative

� Montage mixte associant logements sociaux financés sur prêt PLS (7 sur 12) et 
logements sur prêt libre = auto-financement

� Calcul de la valeur locative sur la base de la surface utile (application du 
coefficient de structure) et d’un montant de loyer au m² ajusté sur le plafond 
de loyer très social (<6.07 € en zone B1)

� Plafonnement de la redevance sur le plafond de loyer PLS en zone B1 8,74 €

� Un taux de capitalisation par rapport à la valeur de l’opération 
(autofinancement) en parts sociales moyen de 24 % à l’entrée dans les lieux 
plafonné à 35%, à rééquilibrer à plus long terme autour de 20%.
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Difficultés rencontrées

� Peu d’interlocuteurs bancaires

� Gestion du calendrier des démarches administratives (PC, demandes 
agrément, dossier de prêt, constitution de la structure juridique,…)

� Obtention de l’agrément pour le prêt PLS non conforté par la garantie de la 
collectivité (taux moins favorable, garantie hypothécaire)

� Relèvement du taux de TVA de 5.5% à 10% pour les logements financés en PLS

Décomposition de la redevance

� Part Locative : elle s’assimile au loyer (éligible aux APL)

� Part Acquisitive : elle s’assimile à une épargne remboursable en cas de 
retrait de la coopérative, elle peut soit être convertie en parts sociales 
(revalorisée sur la base de l’Indice de révision des loyers) soit alimenter un 
CCA (compte courant associé) qui équilibre la trésorerie de la coopérative
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Redevance : part locative

� La part locative se calcule en intégrant un coefficient de structure prenant en 
compte une modulation selon la taille du logement
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Redevance : part locative

� Charges intégrées :

� Taxes foncières 

� Rémunération des comptes associés et revalorisation des parts sociétaires  

� Fonctionnement des parties communes : Electricité Chauffage - ECS partie 
commune, Eau

� Entretien petite réparation 

� Provision pour grosse réparation (10% des loyers) et vacances-impayés (3% des 
loyers)

� Assurances 

� Contrat entretien divers (ramonage, extincteurs) 

� Frais de gestion 

� Frais de banque  et intérêt Emprunt 
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Charges intégrées dans la part locative

Charges intégrées dans la part locative
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et intérêts
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Financement du projet

� Les apports en capitaux

� Prêt libre sur 25 ans

� Prêt PLS

� Durée du prêt 40 ans

� Taux révisable, indexé sur celui du Livret A (1.96 % avec garantie collectivité 2.1% 
sans)

� Durée d’amortissement 40 ans max - option à 50 ans pour la charge foncière

� Exonération de taxe foncière pendant 15 à 25 ans à compter de l’année qui suit 
celle de la réalisation

� La signature de la convention ouvre droit à l’APL pour le locataire sous conditions 
de ressources

� Une TVA réduite de 20% à 5,5% (désormais 10%) sur tous les éléments composant le 
prix de revient de l’opération pour les logements financés sur PLS
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Organisation du groupe

Atelier

� AtelierJUFIN

Travail sur le juridique et le montage financier

� AtelierLOCOMM

En charge de logistique et communication : organisation des réunions archivage des CR 
et autres documents du groupe, création et gestion des outils de communication 
externes (raison d’être, argumentaire, identité, événements…) et internes (CNV, outils 
d’aide à la décision…) du groupe et du projet.

� Atelier IDEAVIE 

Définition des communs, rédaction règlement de la coopérative, définition des 
activités présentes sur le site, entrée-sortie des coopérateurs. 

� AtelierAMO

Relation à l'architecte et partenaires de la MOE, choix procédés et matériaux de 
construction, élaboration des budgets (en relation avec l'atelier JUFIN), organisation 
des chantiers (participatifs ou prestataires), pilotage des autoconstructeurs.
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