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Bruxelles

Logement / établissement (1/2)
Des différences substantielles

LOGEMENT SOCIAL ETABLISSEMENT

Vocation

üLogement collectif ou 
individuel

üLocation, accession

Logement collectif de personnes dans des 
immeubles comportant des locaux privatifs et 
des locaux communs affectés à la vie collective 
avec services optionnels

Clientèle
tŀǎ ŘŜ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŘΩŃƎŜ Ƴŀƛǎ 
uniquement de ressources

Personnes âgées de plus de 60 ans et 
exception pour les moins de 60 ans

Titre 
ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ

Contrat de bail Contrat de séjour

Opposabilité au 
maintien

üNon paiement du loyer

üComportement

üNon paiement

üComportement

üNiveau de dépendance

Protection 
usager

Représentation des 
locataires dans les instances 
décisionnelles

üConseil de la vie sociale

ü[ƛǾǊŜǘ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭ

üPersonne qualifiée

Politique qualité À la discrétion du bailleur

üRecommandations ANESM

üMesure de la satisfaction

üDémarche qualité
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Bruxelles

Logement / établissement (2/2)
Des différences substantielles

LOGEMENT SOCIAL ETABLISSEMENT

Qualification du 
directeur

Sans objet Oui

Autorisation 
administrative

Sans objet

üOui (appel à projet)

üDurée limitée (15 ans)

üRenouvelable

Contraintes du bâti Norme habitation

üERP et norme habitation (GMP < 300 et 
Gir 1 et 2 < à 10% du nombre de résidents)

üERP de type J (GMP > 300)

ütŀǎ ŘΩŞƭŞǾŀǘƛƻƴ ŀǳ-dessus de R+6

Enjeux

üAssurer la fluidité du 
parcours résidentiel 

üFavoriser la mixité sociale

üLƴǎŞǊŜǊ ƭΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ ŦƛƭƛŝǊŜ 
gérontologique (amont et aval)

üRépondre aux attentes de la clientèle 
(enjeu de commercialisation)
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HABITAT SANS SERVICES INTÉGRÉS

« LE  DOMICILE »              

(visuel non ¨ lô®chelle)

Les personnes de 60 ans (environ 13 

Millions) et + vivent en très grande 

majorité à domicile et plutôt en bonne 

santé

(dont  85 % des plus de 80 ans) 

Lõoffre de logements accessibles et adapt®s 

¨ lõavanc®e en ©ge se d®veloppe(équipements ï

adaptations non stigmatisantes ïdouches etcé)

11 000 ÉTABLISSEMENTS 

USLD :

EHPA

logements

Foyers 

pour 

personnes 

âgées 

autonomes 

GMP 300 

10 % de 

GIR1 et 2

Ehpad

475 102

Places

Soit 69% 

des places

EHPAD

Maisons 

de retraite 

pour personnes 

âgées autonomes 

et en perte 

dõautonomie

HABITAT + 

SERVICES 

INTÉGRÉS 

pour 

personnes 

Âgées 

dites 

dépendantes

(Zone grise)

Quasi Ehpa ? 

Domiciles 

Partagés 

Béguinages 

Résidence 

senior 

GIR 1   

GIR2

GIR3 

GIR4

Perte 

autonomie

GIR5

GIR6

Demande 

des retraités

Résidences 

Services

Accueil familial

Si APA supprimée pour les GIR 4 

quid de la prévention

Demande  des retraités

si perte autonomie

(650 000 personnes âgées en 

établissements

Lõoffre actuelle se transforme (1/3)
Habitat et hébergement pour personnes âgées



/  29 

HABITAT SANS SERVICES INTÉGRÉS

« LE  DOMICILE »              

(visuel non ¨ lô®chelle)

Il y aura de plus en plus

de personnes âgées 

y compris en perte 

dôautonomie ¨ domicile 

Se pose notamment 

la question de 

leur accompagnement

(soins - aide - services ïlien social)

02/11/2011

11 000 ÉTABLISSEMENTS 

Ehpad

475 102

Places

Soit 69% 

des places

HABITAT + 

SERVICES 

INTÉGRÉS 
GIR 1   

GIR2

GIR3 

GIR4

Perte 

autonomie

GIR5

GIR6

Demande 

des retraités

Résidences 

Services

Accueil familial

Résidences 

Services et 

senior

Domiciles 

Partagés

Béguinages

Habitat 

groupés, 

Accueil familial

é

vont se 

développer 

dans quelles 

conditions ? Si APA supprimée pour les GIR 4 

quid de la prévention

Demande  des retraités

si perte autonomie

Vont accueillir  de 

plus en plus de 

personnes dites 

«dépendantes»

Quid des moyens ?

USLD 

disparais-

sent

Lõoffre actuelle se transforme : demainé (2/3) 
Habitat et hébergement pour personnes âgées

Les EHPA

Disparaissent 

peu à peu

(problèmes :

remplissage, 

rentabilité,

maintien des 

services 

(gardes de nuit)

(650 000 personnes âgées en 

établissements
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HABITAT SANS SERVICES INTÉGRÉS

« LE  DOMICILE »              

Il y aura de plus en plus

de personnes âgées 

y compris en perte 

dôautonomie ¨ domicile 

Se pose notamment 

la question de 

leur accompagnement

(soins - aide - services ïlien social)

02/11/2011

Ehpad

475 102

Places

Soit 69% 

des places

HABITAT + 

SERVICES 

INTÉGRÉS 
GIR 1   

GIR2

GIR3 

GIR4

Perte 

autonomie

GIR5

GIR6

Demande 

des retraités

Résidences 

Services

Accueil familial

Résidences 

Services et 

senior

Domiciles 

Partagés

Béguinages

Habitat 

groupés, 

Accueil familial

é

vont se 

développer 

dans quelles 

conditions ? Si APA supprimée pour les GIR 4 

quid de la prévention

Demande 

retraités si perte autonomie

(650 000 personnes âgées en 

établissements

Vont accueillir  de 

plus en plus de 

personnes dites 

«dépendantes»

Quid des moyens ?

USLD 

disparais-

sent

Nécessité de favoriser le libre choix et la complémentarité « domicile / 

hébergement è de d®velopper lôhabitat adapt® avec services. 

QUID DE LA 

ZONE GRISE ?

Lõoffre actuelle se transforme : demainé (3/3)
Habitat et hébergement pour personnes âgées

Les EHPA

Disparaissent 

peu à peu

(problèmes :

remplissage, renta

bilité,

maintien des 

services 

(gardes de nuit)
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Focus sur la « zone grise » (1/5)

1. Les structures dont la réglementation est fixée de façon 

évidente
Å Les résidences services (loi nÁ65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la 

copropriété des immeubles bâtis et instruction NDGAS/SD 2/SD 5D n Á2007-195 du 14 

mai 2007 relative aux résidences services et aux nouvelles conditions de mise en 

ïuvre du droit de lõagr®ment pour la fourniture de certains services ¨ la personne)

V constitu®es dõappartements individuels

V proposent des services annexes payants (restauration en salle ou à 

domicile, service dõentretien du logement, pressing, loisirsé) 

V salles communes (salle de jeux, de sport, de télévision, de 

restaurant, bar, bibliothèque)

Å Lôaccueil familial(code de l'action sociale et des familles : L441 -1 à L441-4, L443-8 à 

L443-10, R441-1 à R441-15, D442-4)

V un particulier peut être hébergé à titre onéreux, en raison de son âge 

par un accueillant familial

V outre l'hébergement, l'accueillant familial prend en charge les 

repas, les soins, le ménage, les courses et les activités de la personne 

accueillie
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DOMICILES PARTAGES

Où ? Morbihan (23 sites)

Qui ? CCAS (gestion)

ASSAP CLARPA 

Quoi ? ωle domicile a un caractère «privé» (domicile) pour la chambre et 
ǇŀǊǘŀƎŞ ǇƻǳǊ ƭŜ ǎŞƧƻǳǊΣ ƭŜǎ ǊŜǇŀǎΧ
ωlibre choix du médecin et des infirmières
ωǎǳǊ ǇƭŀŎŜ ƭŜ ǎŜǊǾƛŎŜ ƳŀƴŘŀǘŀƛǊŜ ŘŜ ƭΩ!{{!t ŀǎǎǳǊŜ 
ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ нпƘ ǇŀǊ т ŀǎǎƛǎǘŀƴǘǎ ŘŜ ǾƛŜ
ωVocation : assister les personnes âgées, offrir des moments 
ŎƻƴǾƛǾƛŀǳȄΣ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎΧ

Statut Incertain

2. Les structures dont la base juridique est fragile ou 

incertaine

Focus sur la « zone grise » (2/5)
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2. Les structures dont la base juridique est fragile ou 

incertaine

Å Lôhabitat adapt® regroup® ¨ lôinitiative dôun bailleur social (organisme 

dôHlm) du type çbéguinage »

V Projets réalisés dans le cadre de logements familiaux

V Or, lõhabitat d®di® ¨ un public sp®cifique ne peut se faire que 

dans le cadre dõun montage en logements-foyer

V Difficult®s pour conventionner les logements ¨ lõAPL 

V Risque dõopposabilit® de la loi DALO

V Difficulté pour intégrer et faire payer des services hors charges 

récupérables

V Difficultés de gestion des attributions

V Risque de requalification en ®tablissement dõh®bergement pour 
personnes âgées

Focus sur la « zone grise » (3/5)
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Organismes

Produit

Services

Habitat adapté personnes âgées autonomes regroupé

localisé à proximité services ou commerces

Pas de services

ÅAppui du CCAS 

communal

Pavillons 
senior

Services 
indirects
Le bailleur est 
facilitateur
(les associations 

prestataires sont 

sélectionnées dans 

le t issu local 

ÅAppui du CCAS 

communal

Béguinages

Villages Ti Coz

« Maison Héléna »

« Villa génération »

« Square des âges »

Concept

Locaux communs et/ou collectifs
Locaux 

communs

Services directs
ÅAnimation,

ÅMaîtresse de maison ou 

coordinateur de vie 

sociale

ÅAide personnalisée

ÅParfois convention avec 

EHPAD (square des âges

Béguinages « les 
Floralys »

Services directs
ÅHôtesse 

ÅAide personnalisée et 

sociale

ÅConvention avec 

EHPAD

ÅDirectrice du 

béguinage

ÅImage liée à celle des 

EHPAD

Individuels
Individuels / 

collectifs

Domicile adapté EHPA

Lõhabitat adapt® regroup® ¨ lõinitiative dõun bailleur social 
(organisme dõHlm) du type çbéguinage »
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DOMICILES PROTÉGÉS
DOMICILES COLLECTIFS 

« FLORILÈGE»

Où ? Dijon (4 sites) Carquefou (44)

Qui ?
FEDOSAD (Fédération dijonnaise des 
ǆǳǾǊŜǎ ŘŜ ǎƻǳǘƛŜƴ  Ł ŘƻƳƛŎƛƭŜύ

CCAS (gestion)

Quoi ?

- 6 appartements  accueillant chacun 4 à6 
résidants présentant une maladie 
d'Alzheimer ou troubles apparentés
-ǇŀǊǘŀƎŜ ŘΩǳƴ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜ ǘȅǇŜ с ƻǳ 
7, avec chambres individuelles
-ŜƭƭŜǎ ǎƻƴǘ ŎƻƴŦƛŞŜǎ Ł ǳƴŜ ŞǉǳƛǇŜ ŘΩ!±{Σ 
AS ou AMP et de gardes à domicile
-infirmiers coordinateurs  assurent une 
permanence efficace 24h /24

- 60 ans, autonome
- 20 studios de 31 m² chacun et une 
ŎƘŀƳōǊŜ ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ ǘŜƳǇƻǊŀƛǊŜ
- équipe 24h/24h (astreinte de 18h à 
7h) organisée autour de :
ω м ǇƾƭŜ ŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ
ω м ǇƾƭŜ ŎǳƛǎƛƴŜ
ω м ǇƾƭŜ ŜƴǘǊŜǘƛŜƴ
ω м ǇƾƭŜ ƘȅƎƛŝƴŜ Ŝǘ ǎŞŎǳǊƛǘŞ
ω м ǇƾƭŜ ŀƴƛƳŀǘƛƻƴ

Statut EHPA EHPA

3.Les structures dõhabitat adapt® avec services int®gr®s 
dont la qualification existe

Focus sur la « zone grise » (4/5)



/  29 

FOYER SOLEIL

Où ? Irigny (69)

Qui ? CCAS (gestion)

OPAC (propriétaire)

Quoi ? ωŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ό¢нύ ŘΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ рл Ƴч
ωréservés aux personnes âgées valides de plus de 60 ans
ωŎŜǎ ŦƻȅŜǊǎ ǎƻƴǘ ǊŞǇŀǊǘƛǎ Řŀƴǎ ǳƴ ƛƳƳŜǳōƭŜ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ ƎŞǊŞ ǇŀǊ ƭΩht!/
ωŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ ŘƛǎǇƻǎŀƴǘ ŘΩǳƴ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘΩŀǇǇŜƭ ƳŀƭŀŘŜ ǊŜƭƛŞ ŀǳ ŘƻƳƛŎƛƭŜ 
collectif
ωpossibilité de prendre le repas de midi au domicile collectif, et de 
participer aux animations
ωappartements indépendants du domicile collectif, même si les deux 
ǎǘǊǳŎǘǳǊŜǎ ǎƻƴǘ ǊŜƭƛŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘΩŀǇǇŜƭ ƳŀƭŀŘŜ

Statut LFPA

3.Les structures dõhabitat adapt® avec services int®gr®s 
dont la qualification existe

Focus sur la « zone grise » (5/5)
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Logements -foyers = EHPA !

1. Les logements -foyers sont des établissements
Å Un logement-foyer (article L. 633-1 du CCH modifié par la loi du 25 mars 2009)

V un établissement destiné au logement collectif à titre de résidence 

principale de personnes 

V dans des immeubles comportant à la fois des locaux privatifs meublés 

ou non et des locaux communs affectés à la vie collective

Å Il accueille notamment  

V des personnes âgées

V des personnes handicapées

V des jeunes travailleurs, des travailleurs migrants 

V des étudiants

V ou des personnes défavorisées

2. Les LF relèvent de l'article L. 312-1 du CASF
Å Titre dôoccupation (CCH) / contrat de s®jour (CASF )

Å Règlement intérieur (CCH/CASF)

Å Conseil de concertation (CCH) / conseil de la vie sociale (CASF)
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Pr®sentation du projet Le Moulin dõOtus

Sloane Talem

Confidentiel 15
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üLes difficultés liées au logement
o Non -accessibilité

Confidentiel 16

ÅTravaux + Aide à domicile

ÅCoûteux

Maintien à 
domicile

ÅInstitutions

ÅDémarche difficile
Relogement

o Aggravées avec la solitude

üSolutions existantes : limites

Lõinadaptation du logement (1/2)
A lõorigine de lõisolement social



/  29 

üLes difficultés liées au logement
o Non -accessibilité

Confidentiel 17

o Aggravées avec la solitude

üSolutions existantes : limites

Lõinadaptation du logement (2/2)
A lõorigine de lõisolement social
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Le besoin
Un logement adapt® pour lõautonomie

Aide humaine
ωActes de la vie 

quotidienne

Logement adapté
ωAller et venir à sa guise

Autonomie en 
milieu ordinaire

ωProjet de vie
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Le Moulin dõOtus
Autonomie, collectivité, ouverture

Mixité sociale et 
intergénérationnelle

AutonomieUne résidence à 
taille humaine

Vivre ensemble

üLes personnes âgées et les 

adultes handicapés vivent 

dans des appartements 

accessibles, indépendants, 

et b®n®ficient dõun service 

mutualis® dõaide ¨ la vie 
quotidienne 24h sur 24 .

üLa permanence de ce 

service est assurée par les 

auxiliaires de vie vivant 

dans la résidence avec leur 
propre famille .

Espaces collectifs
Buanderie, cuisine, salle de détente, jardin partagé
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Une solution innovante et cohérente
Impact sociétal

Personnes en situation 

de handicap

o Accessibilité

o Permanence

Ą Autonomie

Auxiliaires de vie

o Elimine transport et 

absentéisme

o Stabilité

o Professionnalisation

Mixité des locataires

o Education à la 

différence

o Mutualisation des 

charges

Collectivités

o Maintien de la 

population 

o Dynamisme 

économique et 

social

o Un coût moindre

Le 

Moulin 

dõOtus




