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A) Présentation de I’activité scientifique

1) Rappel de lintention de départ

La longévité qui continue d’augmenter et le montant des dépenses publiques consacrées a la prise
en charge des personnes agées dépendantes militent pour que les personnes agees puissent vivre
« chez elles » le plus longtemps possible. Parallelement, de nombreuses personnes rejettent la
perspective du départ du domicile pour une « institution », dans la mesure ou la maison de retraite
(de type EHPAD?) se présente comme un mode d’hébergement qui symbolise le crépuscule de la
vie et la renonciation définitive a une autonomie résidentielle.

Mais la condition pour que les retraités puissent vivre chez eux le plus longtemps possible est le
maintien d’une certaine autonomie. Avec I’affaiblissement des capacités physiques ou cognitives
inhérent au vieillissement individuel, cette autonomie doit parfois étre "accompagnée™ par divers
soutiens humains que les personnes agées trouvent dans leur entourage ou auprés de services
marchands (sociétés commerciales) ou non marchands (associations). En sus de la dimension
humaine, I’autonomie des personnes est aussi en lien avec leur habitat. Celui-ci présente en effet
des caractéristiques spécifiques qui peuvent faciliter ou compliquer le "vivre chez soi" des retraités.
L’habitat au sens large comprend le domicile (le logement et ses abords) et le territoire de
proximité. Ce dernier est caractérisé par la topographie de I’environnement, les aménités qu’il
propose, ainsi que I’ensemble des services accessibles: commerces, transport collectif,
administration, associations, offre sanitaire... Dans le grand age, il est facile de comprendre que
I’éloignement Vvis-a-vis de ces services complique le quotidien des personnes agées, surtout quand
elles ne peuvent plus/pas utiliser un mode de transport individuel. Le maintien a domicile est
également malaisé dans certains logements, par exemple si de nombreuses marches sont a franchir
pour y accéder ou pour s’y déplacer a I’intérieur, si le rez-de-chaussée ne comprend ni de chambre,
ni de salle de bain, etc.

Dans ce cadre, il existe des réflexions nouvelles sur 1’habitat des retraités. Paralléelement a
I’adaptation des logements ordinaires que réalisent certains propriétaires dans le parc immobilier
privé, différents acteurs publics et privés développent une offre en mati¢re d’habitats spécialement
congus pour les retraités. Ces « habitats intermeédiaires » qui constituent notre objet d’étude se
situent entre le "domicile ordinaire™ (maison ou appartement occupé géneralement par un seul
ménage) et les maisons de retraite (mode d’hébergement collectif plutét que domicile personnel).
Les habitats intermédiaires doivent étre compris comme des formules qui rassemblent le logement
en tant que tel, mais aussi ses abords immédiats et son environnement de proximité (le territoire de
vie). Considérer un aspect sans les autres pourrait remettre en cause la pertinence d’un habitat congu
pour vivre "chez soi" le plus longtemps possible.

Il est entendu que les habitats intermédiaires sont congus pour des personnes agées qui ne
présentent pas de pertes majeures d’autonomie. Une perte importante des facultés dans un
habitat intermédiaire conduit tres souvent les personnes agées (et leur famille !) a envisager un autre
hébergement comprenant une prise en charge médicale.

Les habitats intermédiaires, comme nous le verrons, se déclinent en différents concepts, et sont
associés a des services plus ou moins développés. Si aujourd’hui, ces habitats se multiplient et se
diversifient, il convient toutefois de rappeler que son acception la plus ancienne et la plus réepandue

! EHPAD : Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes
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reste 1’emblématique « logement-foyer » ou « foyer-logement » (FL). Ce dernier est défini a
l'article R.351-55 du code de la construction et de I'habitation « comme un établissement a
caractére social qui assure le logement dans des immeubles comportant a la fois des locaux
privatifs et des locaux communs, (...) mis en place dans le cadre des financements HLM »?.

Tout en sachant que les foyers-logements sont les structures les plus nombreuses en région Centre,
notre recherche n’a pas pour objet d’étudier finement leur fonctionnement (cela a déja été fait dans
d’autres travaux), mais de repérer et comprendre 1’émergence de projets nouveaux, en appréciant
justement leur degré d’originalit¢é a 1’égard des structures les plus anciennes. D’ailleurs,
contrairement aux foyers-logements ou aux MARPA?3, les autres habitats intermédiaires que nous
allons étudier ne sont pas des établissements a caractere social reglementés par les services
déconcentrés du Ministére chargé des affaires sociales et par le Conseil Général. Ils présentent donc
une plus grande diversité de fonctionnement.

Dans notre programme de recherche, nous étudions deux formes d’habitats intermédiaires, qui, au
point de départ des projets, répondent a des philosophies différentes. Cet aspect a été longuement
détaillé dans notre problématique rédigée au moment de 1’appel a projet. Sans y revenir
longuement, rappelons qu’il s’agit, dans un cas, d’habitats intermédiaires pensés « POUR les
retraités », par divers acteurs publics ou privés. Ces habitats ont évidemment la prétention
d’apporter un cadre de vie adapté aux retraités plus ou moins agés, et de supprimer autant que
possible les obstacles au maintien & domicile. Dans [’autre cas, il s’agit d’habitats pensés « PAR
les retraités eux-mémes », qui définissent ainsi le mode de vie qu’ils souhaitent donner a leur
vieillissement, sans dépendre pour ce choix d’une autorité agissant a leur place. Ces habitats pensés
PAR les retraités sont peu nombreux en France, contrairement a ce qu’on observe dans quelques
pays européens. Cela ne nuit aucunement a notre travail, puisque nous ne cherchons pas a étudier
les habitats intermédiaires les plus communs, mais a privilégier la connaissance des structures
nouvelles ou des actions innovantes, potentiellement porteuses de nouveaux modes d’habiter pour
les prochaines années.

Dans ce rapport, le distinguo entre les habitats « POUR » et « PAR » est donc récurrent. Le
moment viendra (sans doute dans le rapport final) ou nous discuterons la distinction ou le
rapprochement entre ces deux formes d’habitats intermédiaires.

2) Rappel des objectifs des phases 1 et 2 de larecherche

Ce rapport intermédiaire de recherche regroupe les rapports initialement prévus comme devant étre
distincts des taches 1 et 2 du calendrier prévisionnel. Il constitue un rapport de mi-parcours, alors
méme que la phase 3 de recherche a déja débuté pour les chercheurs qui étudient les habitats
intermédiaires congus « pour les retraités » en France (UMR CITERES). Pour les terrains étrangers
dont ’EA CEDETE fait I’investigation, la distinction entre les trois phases de la recherche s’est
avéree impossible a réaliser. En effet, les budgets consacrés aux missions (déplacement et
hébergement) étant élevés, il convenait de traiter les trois aspects de la recherche lors du méme
séjour sur le terrain.

2 Direction générale de I’Urbanisme de 1’Habitat et de la Construction. Les logements-foyers pour les personnes agées.
Juin 2004, 37 p. http://www?2.logement.gouv.fr/publi/droitlgt/doc_pdf/logts foyers pa.pdf

3 MARPA : Maison d'Accueil Rurale pour Personnes Agées. Les MARPA sont considérées comme des logements-
foyers (...) et elles sont conventionnées a 'APL (Cf. DGUHC. Ibid, p. 6), mais elles sont de plus petite taille que les
logements-foyers et peuvent accueillir davantage de personnes en perte d’autonomie.


http://www2.logement.gouv.fr/publi/droitlgt/doc_pdf/logts_foyers_pa.pdf
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2.1) Les habitats intermédiaires POUR les retraités (UMR CITERES)

Le travail réalisé par 1’équipe CITERES au cours des 18 premiers mois de la recherche a maintenu
la distinction entre les phases 1 et 2 de la recherche. La fin de la phase 1 a d’ailleurs permis, comme
cela était prévu (Jalon 1), de sélectionner un certain nombre d’habitats intermédiaires pour mieux
connaitre leur fonctionnement, et pour comprendre le systéme d’acteurs a 1’origine de leur création.

Les deux premieres phases de la recherche ont nécessité trois trimestres chacune au lieu de deux.
Plusieurs causes expliquent cette durée de travail plus longue que prévue dans le calendrier
prévisionnel :

- notre contribution, en paralléle a ce programme de recherche, au programme européen Quality of
life for seniors in Europe (QLSE) dans lequel la ville de Tours nous a proposé de nous associer
(voir plus bas) ;

- le retrait du programme de recherche de deux collégues enseignants-chercheurs qui auraient dd
prendre en charge une partie du travail ;

- la nomination au 1°" septembre 2010 & un poste de maitre de conférences (& Nantes) de 1’Ingénieur
de recherche recruté par CITERES au 1* janvier 2010 (démissionnaire de fait) ;

- la durée et le nombre des terrains étudiés ayant demandé aux chercheurs de libérer plusieurs
journées de travail consécutives (ce qui est malaisé en période d’enseignement) ;

- la disponibilité parfois réduite de nos interlocuteurs dans les différents lieux visités, retardant les
investigations.

Phase 1 : Premier état de la question de I’habitat concu pour les retraités

La phase 1 de la recherche conduite par 1’équipe CITERES, avec la collaboration du CEDETE, a
consisté a faire un recensement le plus complet possible des habitats intermédiaires en région
Centre. A notre connaissance, cette information exhaustive n’existe pas. La seule base de données
sérieuse est le fichier FINESS (Flchier National des Etablissements Sanitaires et Sociaux) que gére
le Ministére Chargé des Affaires Sanitaires et Sociales. Mais cette base de données accessible au
grand public ne signale que les Etablissements sanitaires et sociaux. FINESS assure notamment
I'immatriculation des établissements et entités juridiques porteurs d'une autorisation ou d'un
agrément (EHPA* et EHPAD). On peut donc y repérer les logements-foyers (que nous appelons
aussi foyers-logements et que nous noterons « FL » dans ce rapport), ainsi que les MARPA et les
MAFPA de la région.

La base de données FINESS est néanmoins limitée pour la connaissance des structures accueillant
des personnes agées (non dépendantes). Elle ne fournit qu’un repérage géographique et postal qui
ne renseigne pas sur les caractéristiques des établissements. De plus, FINESS laisse de coté les
habitats intermédiaires pour retraités autonomes répondant exclusivement au code de la
construction et de I'habitation, tels que les différentes résidences-services pour seniors (gérées par
une association ou une société commerciale) ou encore les différentes formes d’habitats groupés ; et
a fortiori les habitats dont les retraités eux-mémes sont a ’origine (donc les habitats congus
« par les retraités »). Le projet de cette recherche est de considérer I’ensemble des habitats
intermédiaires.

Sur internet, on trouve d’autres sites qui prétendent fournir la liste des « résidences » pour
personnes agées (ou seniors). Dans les faits, ces sites donnent des informations extrémement

4 EHPA : Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées
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incomplétes, sans faire de distinction entre les résidences-services (que nous noterons « RS »), les
EHPA et les EHPAD.

Quoi qu’il en soit, notre projet ne se limite pas au simple repérage des habitats intermédiaires. Pour
connaitre plus en détail ces structures, notre travail s’est appuyé dans un premier temps sur une
enquéte par questionnaire (Cf. Annexe 1), administré par téléphone auprés des gestionnaires de
quatre types d’habitats : FL, MARPA, MAFPA, RS. Cette opération, la plus longue a réaliser, a
permis de recueillir des informations qualitatives sur la nature des logements et des parties
communes, sur le nombre de salariés qui travaillent dans les habitats intermediaires, 1’origine
géographique et sociale des résidents, le fonctionnement des structures et les services proposés, les
territoires de proximité, etc. Nous donnerons une grande partie des résultats de cette enquéte dans
la section B de ce rapport.

Un retour des premiers résultats de cette enquéte (Cf. Annexe 2) a aussi été effectué aupres des
structures ayant participé a I’enquéte. Cette restitution a aussi été pour nous 1’occasion de les
solliciter pour la phase 3 de la recherche.

Parallelement a cette premiére enquéte par questionnaire, les collegues des deux équipes
universitaires (CITERES et CEDETE) ont cherché a identifier, en région Centre, en France, et a
I’étranger, par divers moyens (littérature, internet, articles de presse, informateurs...), d’autres types
d’habitats “intermédiaires” (c’est-a-dire autres que les quatre types ayant fait 1’objet de
I’investigation téléphonique).

Situés du coté du POUR (mais aussi du PAR), a I’initiative d’acteurs publics ou/et privés, nous
avons constaté qu’il existait quelques habitats intermédiaires en région Centre moins connus que les
FL, MARPA, MAFPA et RS. La plupart du temps, il s’agit d’« habitats (re)groupés pour personnes
agées » (HRPA ou HGPA), difficiles a identifier sans informateur.

Nous avons aussi repéré des formules absentes du territoire régional, en France et a 1’étranger, en
privilégiant les formules peu ou pas médiatisées (sans rechercher 1’exhaustivité). Au-dela de leurs
diverses appellations, nous verrons qu’il est possible de rapprocher certains types d’habitats
intermédiaires qui répondent globalement aux mémes concepts. Nous proposerons par conséquent
plus loin une typologie des habitats intermédiaires. En France, nombre d’entre eux sont récents et
innovants, au sens ou leurs promoteurs cherchent a proposer des formes nouvelles d’habitats pour
les personnes vieillissantes. Depuis une dizaine d’années, de nombreuses formules sont en cours
d’expérimentation, lesquelles témoignent d’une réelle prise de conscience des répercussions du
vieillissement démographique sur notre société.

Phase 2 : Le systéme d’acteurs et la réalisation d’habitats pour les retraités

Sur la base des caractéristiques des habitats repérés dans la phase 1 (de leurs similitudes ou
différences), I’équipe CITERES a sélectionné 14 « terrains » proposant des habitats intermédiaires
pour retraités, dont certains présentent une certaine originalité (il en était initialement prévu 6 dans
le projet de recherche déposé, dont 3 en région Centre).

Ces habitats ont été enquétes difféeremment (et plus longuement) que lors du questionnaire
téléphonique de phase 1, afin de mieux comprendre le projet de la structure, son processus de
création et son fonctionnement actuel. Lors de cette deuxieme phase, notre travail a été guidé par le
souci de comprendre le fonctionnement des habitats intermédiaires sélectionnés et de voir dans
quelle mesure ils sont le résultat des représentations que se font les acteurs a 1’origine des habitats,
des besoins et du mode de vie des personnes agées. Nous avons également cherché a apprécier pour
quel type d’habitat les acteurs impliqués dans la conception et la gestion des habitats intermédiaires
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étaient des acteurs publics ou/et des acteurs privés (quel marché de 1’habitat pour les seniors chaque
acteur occupe-t-il ?).

Les monographies réalisées ont fait 1’objet de visites in situ, généralement complétées par des
photographies illustratives (dont nous ne rendrons compte que partiellement dans ce rapport). Pour
comprendre le jeu d’acteurs ayant participé a 1’¢laboration des projets, les chercheurs ont réalisé des
entretiens avec des élus, gestionnaires, acteurs immobiliers et architectes. La plupart de ces
entretiens ont été enregistrés et ont duré entre 30 et 120 mn selon les rencontres. Nous en rendrons
compte plus loin, d’une fagon globale, dans la section C de ce rapport.

La suite du travail de 1’équipe CITERES (phase 3) se déroulera auprés de retraités vivant dans des
habitats intermédiaires en France. Ils seront d’abord invités a répondre a un questionnaire (travail en
cours en partenariat avec des gestionnaires d’habitats intermédiaires), puis certains résidents,
plusieurs semaines apres, seront invités a participer a un entretien d’approfondissement. Comme
convenu, il sera rendu compte de ce volet de la recherche dans le rapport terminal.

2.2) Les habitats intermédiaires PAR les retraités (EA CEDETE)

Au sein du projet de recherche, la thématique spécifique de 1’équipe du CEDETE est I’habitat congu
et/ou géré PAR les retraités eux-mémes. Cette thématique, au fil de la recherche, s’est vue affinée et
complétée, comme en témoigne le schéma suivant.

L’Habitat PARticipatif ou autogéré
L’habitat des retraités de type PAR $

L’Habitat PARtagé ou groupé

Deux dimensions caractérisent donc les formes alternatives d’habitat prises en compte par le
CEDETE.

1. La premiére est celle de la participation des retraités eux-mémes a la conception et/ou a la gestion
de leur habitat. On a souhaité ici interroger des formes d’habitat émergentes en France, qui
témoignent d’une volonté croissante des retraités de prendre leur destin en mains, de définir pour
eux-mémes les modes d’habiter qui leur conviennent. Le contexte actuel, marqué par ce que ’on
appelle la « participation citoyenne », tend a encourager, au moins dans les discours, de telles
pratiques. Si la participation des retraités a la conception et/ou la gestion de leur habitat est
encouragée par les pouvoirs publics, on parlera donc d’habitat participatif (mouvement de haut en
bas ou "top down"). Lorsque les retraités sont a 1’origine de leur projet, et le mettent en ceuvre en
autonomie compléte (ou avec un soutien moderé de quelques partenaires publics ou privés, qu’ils
ont eux-mémes sollicités) on parlera d’habitat autogéré (mouvement de bas en haut ou "bottom

up™).

2. La deuxieme dimension que nous prenons en compte dans notre recherche est celle de ’entraide
ou de la solidarité entre personnes, mises en ceuvre au sein de I’habitat. Plutét que d’étre
accompagneé par une prise en charge professionnelle (habitat avec services) ou technologique
(habitat adapté et domotique), le vieillissement des habitants fait ici 1’objet d’un contrat mutuel
d’assistance. Cette solidarité de type réciprocitaire s’exerce aussi bien entre personnes agées,
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qu’avec d’autres catégories d’habitants (familles, étudiants, etc.) si 1’habitat est intergénérationnel.
On parlera d’habitat partagé, lorsque les logements individuels consistent en une chambre, tandis
que la cuisine, et éventuellement la salle de bain sont communes. On parlera d’habitat groupé,
lorsque les logements individuels sont constitués par des appartements disposant de leurs propres
cuisine et salle de bain ; les espaces communs sont alors plus ou moins importants (cuisine
commune, salon, laverie, jardin, etc.).

Problématique et méthodologie

Le champ de la recherche du CEDETE étant ainsi rappelé et précisé, il convient de formuler notre
problématique pour aborder les nouvelles formes d’habitat des retraités de type « PAR ». Notre
interrogation de départ est double :

- quels sont les contextes (politiques publiques, acteurs) qui favorisent 1’émergence de formes
d’habitat des retraités de type PAR ?

- ces formes d’habitat de type PAR sont-elles satisfaisantes (qualité de vie : lien social, autonomie,
sécurité) pour les retraités ?

Au-dela de cette double question théorique, on débouche ainsi sur une préoccupation de recherche
appliquée qui intéressera trés directement notre donneur d’ordre : faut-il encourager ces formes
d’habitat ? Et comment ?

La méthodologie mise en ceuvre par le CEDETE est qualitative et comparative. Elle consiste en des
enquétes approfondies sur le terrain, soit au sein des habitats correspondant aux critéres de
PARticipation et de PARtage qui sont les notres. Ces terrains sont répartis dans plusieurs pays.
Outre la France, trois autres pays d’Europe du Nord ont été choisis dans la mesure ou ils présentent
une variété plus importante d’habitats de retraités de type PAR et surtout des projets plus
solidement et plus durablement installés dans le paysage des offres alternatives en matiere d’habitat
de retraités.

Les terrains étrangers initialement prévus étaient : 1’Allemagne, 1a Belgique et le Royaume Uni.
Aprés de nombreuses investigations documentaires et auprés de nos collegues européens
spécialistes de ces questions, il apparait que la Belgique est un terrain aujourd’hui bien connu, sur
lequel existe une littérature en langue francaise importante qui décrit précisément ces nouvelles
formes d’habitat. A I’inverse, la Scandinavie apparait comme un espace propice a I’innovation dans
ce domaine, encore trés mal connu en France. Au sein de ’ensemble scandinave, nous avons choisi
la Suede dans la mesure ou nous bénéficions de plusieurs contacts aupres des administrations et des
universitaires, qui peuvent faciliter I’organisation et le déroulement de nos enquétes de terrain. En
faisant le choix d’investiguer ces trois pays, outre la France, nous nous donnons également la
possibilité de référer 1’émergence et la réalisation d’habitats alternatifs de retraités aux grands
modeles de régime de protection sociale, tels que mis en évidence par Esping-Andersen (1990).

Les 3 régimes de protection sociale selon Esping-Andersen

Modéle « corporatiste » Allemagne (et France)
Modeéle « libéral » Royaume Uni
Modéle « social-démocrate » Suéde

Notre recueil d’informations sur le terrain se réalise de diverses manieres :

a) Par une analyse de la documentation existante concernant le projet et son environnement (site
internet, compte-rendu de réunions, journal interne, plans de 1’habitat, articles de presse, etc.).
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b) Par entretiens semi-directifs auprés de trois types d’interlocuteurs : les habitants, les porteurs de
projet, les partenaires publics ou prives du projet.

c) Par observation participante : lorsque cela s’avére possible nous résidons nous-mémes au sein du
projet et partageons la vie des habitants (repas, réunions, etc.).

d) Par des visites accompagnees par des porteurs de projet et par des entretiens informels avec des
habitants.

e) Enfin, une documentation photographique est réalisée sur chaque terrain d’enquéte.

Il résulte de ces choix d’investigation que, contrairement a la partie de la recherche menée par
CITERES (habitats de type POUR), la phase 2 (investigations auprés des concepteurs/partenaires)
et la phase 3 (investigations aupres des résidents retraités) prises en charge par le CEDETE ne
peuvent pas étre séparées.

Choix des terrains et état d’avancement des travaux d’enquéte

Il avait été prévu que trois habitats de type PAR soient explorés dans chacun des quatre pays, soit
un total de douze terrains d’enquéte. Les difficultés et les opportunités concrétes auxquelles nous
avons fait face nous ont conduits a revoir notre compréhension de la notion de « terrain d’enquéte ».
Celle-ci supposait dans notre esprit une correspondance avec la notion de « projet d’habitat ». Nous
préférons aujourd’hui substituer la notion de « type d’habitat » a celle de projet d’habitat. En effet,
un type d’habitat peut avoir donné lieu a des projets concrets d’habitat relativement restreints (4 ou
5 habitants) : il s’avere alors nécessaire d’enquéter au sein de plusieurs habitats pour réaliser un
nombre suffisant d’entretiens semi-directifs avec les résidents. Ce cas se rencontre tout
particulierement en France ou les réalisations concrétes sont de taille modeste, pour des raisons sur
lesquelles nous aurons 1’occasion de revenir. A I’inverse, en Allemagne et en Suede par exemple, il
nous a paru opportun, vu le nombre et la taille des projets concrets, bien plus imposants qu’en
France, de ne pas restreindre nos enquétes a trois projets seulement. Nous avons souhaité explorer
dans chaque pays au moins un type d’habitat dans le cadre d’une enquéte plus large (plusieurs
habitats de ce type sous forme de visites et d’entretiens informels). Dans chaque pays, deux
réalisations ont été explorées suivant le protocole imaginé au départ (entretiens semi-directifs et
éventuellement observation participante).

A la mi-temps de cette recherche (été 2011), trois pays avaient fait I’objet d’investigations (France,
Allemagne et Suéde), et un seul n’avait pas encore été exploré (le Royaume Uni). En France, un
terrain est entiérement réalisé et deux autres sont en cours. En Allemagne et en Suede, les trois
terrains ont été réalisés. Une documentation importante a été réunie et analysée concernant ces trois
pays déja étudiés. Pour autant, nous avons choisi de présenter dans le cadre de ce rapport
intermédiaire une analyse comparative des différentes formes participatives et partagées d’habitat
de retraités, ainsi que des contextes de leur émergence, limitée a la France et a I’Allemagne®. En ce
qui concerne ces contextes, on s’interroge aussi bien sur la capacité des politiques publiques de
chaque pays en matiere d’habitat et de vieillissement a favoriser ces formes d’habitat, que sur les
acteurs qui s’impliquent dans leur réalisation. Sont exploitées ici les données issues de la
documentation et des visites, ainsi que les entretiens réalisés auprés des acteurs publics et prives
porteurs ou partenaires des projets d’habitat de retraités. Ne sont pas exploitées les données issues
des entretiens déja menés aupres des residents et qui devront permettre par la suite d’évaluer leur
satisfaction vis-a-vis de leur habitat. Ces données seront présentées dans le rapport final, de méme
que I’ensemble des données concernant la Suéde et le Royaume Uni.

5 Le traitement des données suédoises est en cours et ne nous permet pas d’en présenter une analyse déja aboutie.
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3) Synergie autour de la recherche et premiéres valorisations

Avant de rendre compte des phases 1 et 2 de la recherche (sections B et C de ce rapport
intermédiaire), il convient aussi de présenter un certain nombre d’actions réalisées depuis 20 mois,
grace a la dynamique que permet notre recherche.

3.1) Le programme Seniors + de la Ville de Tours

Dans le contexte démographique marqué par I’accroissement en nombre des personnes agées de 60
ans et plus, un des objectifs des politiques publiques est de répondre aux besoins de cette frange
croissante de la population. Cet enjeu de société, non spécifique a la France, est commun a
I’ensemble des pays occidentaux. Ainsi les élus de six municipalités européennes qui se réunissaient
a Parme en Octobre 2008, ont décidé de partager leurs expériences dans ce domaine. Le projet
déposé, en 2008, auprés de la commission européenne réunit quatre pays européens et Six
collectivités territoriales sur les bases de jumelages préexistants : Parme et Traversetolo en Italie,
Norrkoping et Skovde en Suede, Enzkreis en Allemagne et Tours en France.

Ce projet a recu une réponse favorable en 2009 et conduit la municipalité de Tours a s’associer a la
Communauté d’agglomération « Tour(s) Plus » afin de participer plus activement a ce projet intitulé
"Réseau europeen sur les politiques et les actions menées pour les seniors en Europe”. L’objectif
principal est d’identifier les connaissances et les actions innovantes menées dans chacune des
municipalités européennes, autant dans les secteurs public que privé.

En décembre 2009, la Ville de Tours et la Communauté d’agglomération Tour(s) Plus ont contacté
le laboratoire CITERES afin d’identifier les ressources scientifiques, techniques et humaines qu’il
serait possible de mutualiser pour mener a bien le projet Qualité de vie des seniors en Europe -
Quality of life for seniors in Europe (QLSE) -, alors que nous lancions parallelement la recherche
sur I’habitat intermédiaire. Ce rapprochement entre des acteurs ayant des projets proches nous a
permis d’élaborer une collaboration originale fondée sur la mutualisation des ressources humaines.
L’ingénieur de recherche que nous devions recruter a mi-temps sur le programme "Habitat &
Retraite" a aussi été employé pour un autre mi-temps sur le programme QLSE. Cette mutualisation
est pertinente du fait que les deux projets portent sur le méme public, et permet notamment
d’interroger les formes d’habitats (de demain et d’aujourd’hui!) des retraités pour trois acteurs
simultanément : Ville de Tours, Communauté d’agglomération Tour(s) Plus, Université de Tours (et
Région Centre par notre intermédiaire).

Dans le cadre du projet européen QLSE, chaque rencontre thématique a pour objectif d’évoquer
I’expérience des municipalités européennes participant au projet. Nous avions proposé que la
quatrieme rencontre devant se dérouler a Tours en janvier 2011 ait pour theme L ’habitat « Pour »
et « Par » les seniors en Europe. La manifestation a constitué le point de convergence des acteurs
publics impliqués. Pour la Ville de Tours, organisatrice des journées, la mise a disposition de notre
ingénieur de recherche ayant travaillé sur le projet QLSE depuis son démarrage a facilité, tout au
long de 1’année 2010, les contacts avec les délégations europeennes impliquées. La préparation avec
les élus locaux, les acteurs publics et privés tourangeaux qui répondent localement aux enjeux du
vieillissement de la population a I’échelle locale a également été facilitée.

Le mi-temps sur le projet européen QLSE a fait 1’objet d’une convention de financement entre
I'Université Frangois-Rabelais de Tours et Tour(s) Plus, et Béatrice Chaudet a été recrutée sur ce
poste en janvier 2010. Pour les besoins du projet, la Ville de Tours a été désignée comme structure
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d'accueil de I'ingénieure de recherche au sein des Relations Internationales et de la Coopération
Décentralisée, sous la direction de Marie-Bernard Amirault-Deiss.

Depuis le 1°" septembre 2010, Béatrice Chaudet est Maitre de Conférences a I'Université de Nantes.
Elle a été remplacée par Carine Péribois sur le projet QLSE. Le passage de relais entre Beatrice
Chaudet et Carine Péribois s'est effectué de septembre 2010 a janvier 2011. Sans remettre en
question la convention entre Tour(s) Plus et I'Université Francois-Rabelais, les objectifs et les
attentes ont été recadrées apres la démission de notre ingénieure de recherche (cf. Figure ci-apres).

Quelles passerelles ... Quelles coopérations ?

Expertise scientifique

Pour mener a bien les
entretiens aupres dos
seniory sur le théme du
fogement

Pour alimenter le projet
Habitat et retraités nyec e
regard doz seniors
tourangeaux sur le théme du
logement

Pour organiser le collogue

Pour alimenter le rapport
auprés de la région Centre

Expérience de terrain

les groupes de disenssion
participation sonialel
Togement/ information et
communication

Réunions envegistrécs

Rapport sun les 3
thématigues pour la Ville
de Tours (Label )

| Collogue 2011

Un échanges de pratiques
ot dexperiences
curgpéennes

Spécialiste de la démocratie participative, Carine Péribois a mis en place et animé des groupes de
discussion avec des seniors tourangeaux dans le cadre de I’audit du Label « Bien Vieillir — Vivre
Ensemble » obtenu par la Ville de Tours en février 2010. Les retraités impliqués ont en particulier
¢changé sur le logement des seniors et son environnement proche. Certains d’entre eux ont
également participé a une enquéte photographique sur cette thématique, coordonnée par Béatrice
Chaudet, porteuse du projet. En rendant compte des résultats de 1’analyse des discours issus de ces
groupes de discussion, Carine Péribois apportera sa contribution au projet de recherche régional
"L’habitat de demain des retraités : un enjeu sociétal".

Carine Péribois s'est d’ailleurs engagée a participer aux réunions du projet de recherche porté par
CITERES et le CEDETE afin de faire le point régulierement sur I'avancée du projet QSLE. Enfin,
comme le stipule la convention entre Tour(s) Plus et I'Université Frangois-Rabelais, un comité de
pilotage a été mis en place pour assurer la gestion et le suivi du partenariat, faciliter I'organisation
des journées européennes en janvier 2011 et les autres rencontres programmeées dans le cadre du
projet QLSE.
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Sont membres de ce comité de pilotage :

Au titre de la Communauté d’agglomération Tour(s) Plus :
- Frédéric Jullian, Directeur du Développement Urbain
- Kiristell Jaouen, chargée de projets « Habitat social »
- Clara Moussaud, chargée de projets « Habitat des seniors »

Au titre du projet de recherche "L habitat de demain des retraités : un enjeu sociétal”:
- Laurent Nowik, maitre de conférences, responsable du programme de recherche
- Alain Thalineau, professeur de sociologie, coordinateur CITERES
- Anne Labit, maitre de conférences, coordinatrice CEDETE
- Béatrice Chaudet, maitre de conférences a 1’Université de Nantes, (Laboratoire ESO Nantes)
- Carine Péribois, remplagante de B. Chaudet

Au titre de la Ville de Tours :

- Francois Lagiere, Directeur de cabinet du Maire.

- Marie-Bernard Amirault-Deiss, responsable de la Direction des Relations Internationales et
de la Coopération Décentralisation.

- Arlette Bosch, Adjointe a I’action sociale, aux solidarités et aux personnes agées.

- Thierry Salmon, conseiller municipal délégué a I’action sociale, élu référent sur le projet

européen.

Les journées co-organisées en janvier 2011 a Tours

4éme Rencontre européenne
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La 4°™ rencontre du projet européen QLSE a donc été organisée
sur le théme de I’habitat des seniors, laissant une place de choix
a la question des « habitats intermédiaires ». La Ville de Tours,
Tour(s) Plus et les membres de CITERES et du CEDETE ont
ainsi préparé conjointement I'organisation de I'événement.
Plusieurs membres de 1’équipe universitaire ont participé
activement au collogue en présentant leurs travaux de recherche
(Laurent Nowik et Alain Thalineau, Anne Labit et Faina
Grossmann) et se sont également mobilisés sur les temps
informels que comptait le séjour des délégations européennes
(Béatrice Chaudet et Carine Péribois, Laurine Herpin et Nathalie
Martin).

Notre participation a ces journées nous a permis de présenter
devant les partenaires européens le projet de recherche régional
et nos premiers résultats. L’événement a aussi été 1’occasion de
rencontrer des acteurs de [’habitat des municipalités
européennes et ainsi d’avoir un retour sur des expériences

innovantes en Europe. Tour(s) Plus, associé a cette rencontre, a présenté les outils de planification
des collectivités territoriales permettant de répondre aux besoins résultant du vieillissement
démographique de la population, et notamment le processus d’élaboration du Programme Local de
I’Habitat (PLH) de 2éme génération.

Les journées européennes ont ainsi réuni sur 2 jours Y, environ 200 personnes, délégations
partenaires du projet QLSE incluses. Ouvertes gratuitement au grand public, elles ont permis de
réunir différents acteurs de la vie locale de Tours et de I’agglomération, ainsi que des professionnels
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dans le domaine de I’habitat seniors. Les tourangeaux mais plus largement des habitants de la
Région Centre et des Pays de la Loire ont eu 1’occasion de poser des questions et d’échanger sur le
sujet.

La rencontre européenne a été largement couverte médiatiquement. Articles de presse locale et
régionale (La Nouvelle République), reportages TV et radio (France 3 Touraine, France bleue
Touraine), émission de télévision locale (TV Tours) se sont fait 1’écho de ces journées qui se sont
déroulées a I’Hotel de Ville de Tours du 20 au 22 janvier 2011. En marge de la manifestation, les
résultats de I’enquéte photos sur 1’habitat des seniors réalisée dans le cadre du Label « Bien Vieillir
— Vivre Ensemble » étaient visibles dans le Péristyle de 1’Hotel de Ville sous la forme d’une
exposition photos commentée et illustrée.

Programme des 20-22 janvier 2011 dans le cadre
des 4¢™es rencontres du projet européen QLSE
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La fin du projet et ses suites éventuelles

La 6°™ et derniére rencontre du projet QLSE aura lieu a Parme du 28 novembre au 02 décembre
2011. L'objectif de cet ultime rassemblement est double : d'une part réaliser une synthése des
rencontres et des échanges qui répond a la commande de I'Union européenne ; d'autre part échanger
sur les poursuites d'une collaboration entre les delégations européennes en présence. Il s'agit la de
définir et valider les centres d'intérét qui animent I'ensemble des municipalités engagées et leurs
partenaires.
Ainsi la Ville de Tours et Tour(s) Plus souhaitent poursuivre le travail engagé avec les délégations
européennes du projet QLSE sur la thématique du logement des seniors, selon trois entrées :

1. Le cohousing : I'habitat partagé a I'épreuve des solidarités

2. L'impact des expériences innovantes en matiére d'habitat sur la socialisation des seniors

3. "Design for all"

Les equipes CITERES et CEDETE pourraient donc poursuivre la coopération avec les collectivités
territoriales tourangelles. Ces thématiques et les questions qu'elles soulévent, seront discutées et
argumentées par la délégation tourangelle lors de la rencontre & Parme. Pour ce faire, Beatrice
Chaudet, maitre de conférences a I'Université de Nantes, laboratoire ESO Nantes, participera aux
tables rondes de la rencontre.

Néanmoins, quel que soit le fruit de ces échanges et les opportunités de collaboration qui en
découleront, la 4°™ rencontre du projet QLSE a permis de nouer les premiers contacts entre nos
équipes de recherche et les délégations européennes, contacts qui se traduisent aujourd’hui par des
réalisations en cours :

= La participation a un ouvrage collectif d’Alain Thalineau et Anne Labit, avec Francesco Cirillo,
chercheur en sciences sociales appliquées au CIFRA (Centre International de formation et de
recherche-action). La parution de 1’ouvrage est prévue en 2012.

= La sélection et 1’étude de terrains suedois par Anne Labit et Faina Grossmann, membres du
groupe de recherche CEDETE. Les contacts établis avec les représentants de la municipalité de
Norrkoping (Monica Hjern, coordonatrice et leader de la recherche et des nouveaux outils pour
la santé a Norrkoping) a I’occasion du colloque organisé a Tours ont été mis a profit par le
CEDETE, qui possedait déja des contacts avec des chercheuses de 1’Université voisine de
Linkdping (National Institute for the Study of Ageing and Later Life — NISAL). Gréace a ce
double partenariat, I’enquéte de terrain en Suede pour notre recherche a pu étre réalisée entre les
deux villes de Norrkoping et Linkdping au mois de juin 2011.

Ces partenariats vont ainsi dans le sens d’une pérennisation des échanges et d’un réseau renforcé a
I’échelle européenne qui bénéficie largement au projet de recherche "L’habitat de demain des
retraités : un enjeu sociétal".

3.2) Publications des chercheurs en lien avec la thématigue de la recherche

Depuis le début du contrat (janvier 2010), les chercheurs ont réalisé plusieurs publications en lien
avec la recherche :

2009 - LABIT, Anne, « L’habitat solidaire : expériences de femmes vieillissantes », In Revue
Multitudes, Paris, n® 37/38 Automne, pp. 247-252.
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2010 - NOWIK, Laurent. THALINEAU, Alain. « La mobilité résidentielle au milieu de la retraite :
un cadre spatial structurant lié a des configurations sociales ». In Espace, Populations, Sociétes
n°2010-1 : "Personnes ageées, habitat et territoires”, pp. 41-51. ISSN 0755/7809

2010 - LABIT Anne, CHALAND Karine, « L habitat groupé autogéré en France et en Allemagne :
perspectives d’avenir dans le contexte du vieillissement démographique », In Revue Espace,
Populations, Sociétés, Lille, n° 2010-1, pp. 131-142.

2010 — LABIT Anne, « L’habitat solidaire : 3*™ voie du bien vieillir chez soi », Tribune Innov’City
du 10 décembre (www.innovcity.fr).

2011 ou 2012 — NOWIK, Laurent. La mobilité résidentielle des retraites. Chapitre d’un ouvrage
collectif dirigé par Cornélia HUMMEL, Vincent CARADEC, Isabelle MALLON (dir.). A paraitre.

2011 ou 2012 - LABIT Anne, « L’habitat solidaire intergénérationnel : mythe et réalité en France et
en Allemagne », in MEMBRADO Monique et ROUYER Alice (dir.), Habiter et Vieillir, Toulouse,
ERES, A paraitre.

Les chercheurs ont également participé a des manifestations scientifiques et a des rencontres

entre acteurs privés, publics ou associatifs sur le théme de I’habitat des retraités. Voir la liste
compléte des communications en annexe 3.

3.3) Travaux universitaires

Deux mémoires de master ont été dirigés par CITERES en 2010-2011 en lien avec le programme de
recherche.

- Céline MONGARD a réalisé un mémoire de master 1 en sociologie dirigé par Alain Thalineau
sous le titre : Habiter dans une résidence seniors. 69 pages + annexes

- Laurine HERPIN® a réalisé un mémoire de master 2 en sociologie dirigé par Laurent Nowik sous
le titre : Vivre en résidence-services a la retraite. Entre stratégies résidentielles et stratégies de
vieillissement. 137 pages. Ce mémoire est consultable sur demande.

Un mémoire de master 2 en géographie et aménagement a aussi été dirigé par le CEDETE I’an
passé en lien avec le programme de recherche.

- Jeannick LEPRETRE. Habitat, vieillissement et développement local : le cas du Cher. 137 pages

3.4) Participation a des colloques

A Tinstar des habitats intermédiaires qui se multiplient sur le territoire national, les journées
d’études ou colloque abordant la relation entre 1’habitat et le vieillissement demographique sont

& Compte tenu de la qualité de son travail universitaire et de sa connaissance de la recherche sur les habitats
intermédiaires, Laurine Herpin a été recrutée ingénieure d’études a temps plein a la place de Béatrice Chaudet en
septembre 2011, apres avoir été technicienne a temps partiel durant 1’année universitaire 2010-2011.


http://www.innovcity.fr/
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aussi en augmentation, preuve d’une préoccupation des élus, des acteurs en lien avec les personnes
agées, des promoteurs publics ou privés de I’habitat. Notre équipe de recherche a assisté a deux
manifestations, dont nous rendons compte ci-apres.

a) Collogue « Logement adapté, une réponse au defi démographique et a I'évolution de la
société » organisé par le Département du Rhdne - Lyon, les 22-23 novembre 2010.

Ce collogue, organise dans le cadre des entretiens du centre Jacques Cartier qui ceuvre a la
coopération scientifique et culturelle entre la région Rhéne-Alpes et le Québec, avait cette année
pour théme I'habitat adapté aux personnes agées et handicapées. Cela faisait écho a la démarche
entreprise récemment par le département du Rhéne avec la création d'une charte partenariale
encourageant la création de logements adaptés pour chaque nouvelle construction, a hauteur de
20 %. La charte, qui repose sur le volontariat, a été signée aussi bien par des bailleurs sociaux que
par des promoteurs immobiliers. Cette démarche vise a encourager le maintien a domicile et
s'accompagne de la volonté des élus locaux d'améliorer les services d'aide a domicile, notamment
par le regroupement des habitats destinés aux personnes agées.

Les intervenants étaient a la fois des acteurs publics et des scientifiques, francais et québécois. Le
débat a été tres axé sur I'adaptation et I'accessibilité des logements, notamment dans le parc social.
Certains ont défendu I'idée qu'il fallait une approche intégrée des politiques sociales, plutdt que des
politiques axées sur des ages particuliers. Une idée a émergé de facon significative tout au long du
colloque : produire des logements adaptables a toutes les populations et non pas spécifiques a un
type de population. Les intervenants ont également manifesté la volonté de rompre avec le clivage
qui oppose personnes handicapées et personnes agées, lorsque celles-ci présentent également des
incapacités susceptibles d'entrainer un handicap.

Il a été remarqué a plusieurs reprises — ce qui est intéressant dans le cadre de notre programme de
recherche - qu'on manquait de données sur les comportements et souhaits résidentiels des personnes
agées, qu'elles ne sont pas concertées dans les projets d'habitat, alors qu'elles sont les premieres
intéressées.

Les intervenants québécois ont souligné les différences démographiques et politiques existant entre
le Canada et la France. Parce que le taux de fécondité est faible au Canada, des inquiétudes
émergent sur le nombre daidants familiaux a l'avenir, d'autant plus que les services d'aide a
domicile sont encore peu développés au Québec. C'est d'ailleurs pour cette raison que le secteur
privé y est plus développé qu'en France, notamment les résidences-services (RS) qui prennent des
formes tres diverses (du grand complexe qui inclut cinéma, spa, etc., a la simple chambre dans une
maison) si bien qu'il y a une polarisation sociale a l'intérieur méme du marché des RS : les moins
favorisés ne peuvent accéder qu'aux structures les moins équipées.

C'est un marché trés lucratif a I'neure actuelle, les Montréalais étant relativement nombreux a opter
pour ce type d'habitat. L'exemple québécois pourrait permettre de mener une reflexion sur le
développement actuel et peu réglementé des résidences-services en France, surtout lorsque celles-ci
accueillent un public en perte d'autonomie et donc potentiellement fragile.

L'une des problematiques placées au centre du colloque a eté dévaluer la meilleure solution
permettant de maintenir les personnes agées a domicile le plus longtemps possible : déménager vers
un habitat adapté construit ad hoc ou adapter le parc actuel ? Les discussions n‘ont pas abouti a un
consensus mais plut6t a la mise en évidence de l'importance de proposer une diversité de solutions
afin de ne pas normaliser I'habitat, compte tenu de la diversité des situations, des attentes et des
publics.
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Les actes du colloque sont disponibles a cette adresse internet :
http://www.rhone.fr/solidarite/l_insertion/logement/les_actes_du_colloque_logement_adapte_22 2
3_novembre_2010

b) Journée d’étude « Habitat et Vieillissement »organisée par Agevie Conseil, a Tours, le 8
féevrier 2011

Agevie Conseil, association a but non lucratif créée et gérée par Agevie et le Pact 37, est a
I’initiative de cette journée qui a réuni des élus municipaux, de conseils généraux, des responsables
de communautés de communes, d’agglomération, des consultants en gérontologie, des directeurs
d’EHPAD, CCAS, des responsables d’agences d’urbanisme ou encore des associations (PACT,
Agevie, DELPHIS).

Differents consultants en gerontologie ont dressé un état des lieux en décrivant la population
concernée et les demandes spécifiques des personnes agées en matiere de logement. Un rappel des
conséquences négatives du vieillissement sur les personnes a été fait, complété par la présentation
des aspects positifs de la vieillesse relevant d’une vieillesse réussie (conception dynamique). Il a été
souligné qu’il existait une hétérogénéité de la population « gée ». Au fil du vieillissement, on
constate peu de déménagements de la part des retraités mais, au contraire, la volonté de conserver
son logement qui constitue I’incarnation de son existence. Celui-ci représente tout ce que 1’on a, ce
que I’on a été capable de construire : ¢’est un marqueur identitaire de premier ordre. Le désir des
retraités est aussi de rester dans le quartier, dans la commune, proche des amis, de la famille, et de
conserver ainsi ses reperes.

A partir de ces constatations, plusieurs recommandations ont été formulées concernant le logement
des personnes agées. La premiére suggére de concevoir des logements adaptés aux personnes agees,
mais qui ne leur soient pas spécifiquement destinés. Ceci permettrait de rester dans son logement,
que I’on soit actif comme retraité (propos déja évoqué dans le colloque précédent). Par ailleurs, il
serait souhaitable de procéder a des interventions en matiére d’adaptation, souples et non intrusives,
de fagon a ce que les personnes agées conservent un sentiment d’autonomie et de contréle sur leur
environnement. Enfin, changer de logement pouvant représenter un risque de dégradation de la
qualité de vie, la réflexion sur le logement devrait se faire a 1’échelle du territoire de vie. Par
conséquent, on ne peut pas se contenter de reproduire des modéles plus ou moins anciens et
modernisés en apparence. Pour répondre aux besoins des personnes agées, mais aussi a leurs
absences de demandes, il y a nécessité de créer des projets vivants et adaptés a chaque situation.
Tout projet devrait commencer par une étude préalable permettant de définir le public, les
prestations, les acteurs, le financement, 1’évolution du projet apres sa réalisation’.

Le sujet vieillissant apparait au centre des préoccupations des élus présents. Selon eux, tout projet
nécessiterait une étude préalable des besoins (aspect mentionné également a Lyon)® et des offres de
services, ce qui exclu tout projet purement immobilier d’aprés les participants.

D’autres idées completent les interventions de cette journée d’études, qui constitueraient autant de
principes a conserver a I’esprit dans les projets d’habitats intermédiaires pour personnes agées :

7 Cette démarche est a I’ceuvre sur la plupart des terrains que nous avons étudiés — et dont nous rendons compte dans la
section C -, mais elle nécessite aussi une meilleure connaissance des besoins des personnes agées, qu’ils soient
exprimeés ou non.

8 par exemple, concernant la taille des logements, les petits logements (qui sont une caractéristique des foyers-
logements) ne permettent pas d’accueillir la famille ou les amis.
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- Un habitat intermédiaire pour personnes vieillissantes est a concevoir en paralléle & une offre de
services. Celle-ci n’est pas unique. Elle doit se constituer en réponse aux situations locales (parfois
complexes) et aux caractéristiques de la population agee.

- Les participants ont insisté sur I’importance des relations sociales que I’habitat intermédiaire
devrait pouvoir aider a maintenir. La mixité sociale et la mixité des générations paraissent
souhaitables a beaucoup des acteurs présents.

- Les acteurs susceptibles d’étre impliqués dans un habitat intermédiaire (municipalités,
communautés de communes, associations...) doivent travailler de concert. 1l faudrait décloisonner
les institutions pour que les acteurs se coordonnent davantage.

3.5) Organisation du travail collectif et composition des équipes

Depuis janvier 2010, pour mener a bien le travail collectif de recherche, le coordinateur scientifique
de la recherche a organisé plusieurs réunions a Tours avec les membres des deux équipes. Ces
rencontres en « grand groupe » ont permis de préciser la problematique, définir des protocoles de
recherche et échanger les premiers résultats entre les deux équipes.

Pour ne pas convoquer systématiquement tous les collégues, un comité de pilotage a également été
mis en place. Il est composé de Laurent Nowik, coordinateur scientifique, Anne Labit, co-
responsable de la recherche et représentante de 1’équipe du CEDETE et Alain Thalineau,
représentant de 1’équipe CITERES.

Les membres du Comité de pilotage se rencontrent si nécessaire ou se consultent a I’aide des
différents moyens de communication a leur disposition (emails, téléphone, vidéotransmission entre
les universités de Tours et Orléans).

Par ailleurs, un espace de travail collaboratif a été créé depuis un serveur de la Maison des Sciences
de ’'Homme de Tours pour faire circuler facilement les différents fichiers de travail entre les
chercheurs des deux équipes, et pour constituer un corpus bibliographique nourri par tous les
chercheurs.

Compte tenu des mouvements des collegues désireux ne pas participer a la recherche par manque
d’intérét pour le sujet, et a ceux qui nous ont rejoints depuis, les deux équipes sont actuellement
composées de :

- Pour le CEDETE : Anne Labit, Faina Grossmann, Sébastien Diné, Nathalie Dubost.

- Pour CITERES : Laurent Nowik, Alain Thalineau, Laurine Herpin, Nathalie Martin, Béatrice
Chaudet, Carine Péribois.
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B) Rapport intermédiaire de la tache 1 :

Premier état de la question de I’habitat
CONCU « pour » ou « par » les retraités
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Introduction

Pour rappel, la tache 1 consistait a repérer les habitats intermédiaires en région Centre, en France et
a I'étranger, du c6té du « POUR » et du cOté du « PAR ». Nous présenterons ici les résultats de ces
investigations.

Du c6té du « POUR », les recherches se sont tout d'abord centrées sur les habitats intermédiaires de
la région Centre, avec pour objectif d'effectuer un recensement aussi complet que possible. Les
deux équipes, CITERES et CEDETE, ont collaboré pour réaliser cette tiche. Comme nous 1’avons
déja indique, les recherches se sont initialement appuyées sur la base FINESS pour obtenir les
coordonnées de I'ensemble des foyers-logements (FL), MARPA et MAFPA de la région. Nous
avons ensuite continué notre repérage grace a des annuaires et des sites internet, et avons ainsi pu
constituer la liste des résidences-services (RS) ouvertes. L'étape suivante a consisté a enquéter par
questionnaire téléphonique I'ensemble de ces structures au cours du premier semestre 2010. Les
résultats de cette enquéte sont présentés dans la section 1.

Les structures offrant une certaine visibilité - car présentes en nombre conséquent en région
Centre —, et donc facilement repérables, ont été privilégiées pour cette enquéte ; mais une
investigation sur des formes d'habitat plus innovantes et singuliéres a été menée en paralléle. Le
repérage de ces formes innovantes a été plus difficile a effectuer et le recours a des informateurs a
été systématiquement nécessaire. Les résultats de ces recherches sont présentés dans la section 2. Il
s'agit principalement d'habitats (re)groupés pour personnes agées (HRPA), d'accueil familial et de
réalisations isolées.

En dehors de la région Centre, des habitats intermédiaires « POUR les retraités » ont également été
repérés sur I'ensemble du territoire national. Nous ne les présenterons pas ici, mais quelques uns ont
été sélectionnés pour un approfondissement. Nous retrouverons ces habitats dans la partie C du
rapport, correspondant a la tache 2 de la recherche.

Du c6té du « PAR », la tdche 1 a consisté a repérer les initiatives qui existent en France et a
I'étranger. Une présentation des expériences d'habitats partagés et/ou participatifs dans la section 3
permet de proposer des classements et d’établir les choix de terrains d'enquéte pour la suite de la
recherche.

Les résultats issus de cette premiére étape de la recherche nous ont conduits a proposer, selon des
dimensions pertinentes, une typologie permettant de distinguer les habitats intermédiaires, aussi
bien du cété du « POUR » que du cété du « PAR ». Nous avons en effet pu constater la grande
diversité caractérisant les structures repérées et la complexité des processus de réalisation et de
fonctionnement. La typologie réalisée sera présentée dans la section 4 et permettra d'apporter une
dimension synthétique a I'ensemble des travaux effectués pour cette premiere tache, ouvrant la voie
a la seconde.
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1) Etat des lieux des habitats intermédiaires « POUR » les retraités de la
région Centre : les principales structures.

L'enquéte par questionnaires téléphoniques a destination des foyers-logements (FL), MARPA,
MAFPA et résidences-services (RS) de la région avait pour objectif d'interroger les responsables sur
diverses caractéristiques de leur établissement : date d'ouverture, types et nombre de logements
proposés, mode de fonctionnement et de gestion, nombre de salariés, caractéristiques des habitants
(age, genre, milieux sociaux, origines géographique etc.), processus de sélection et de sortie des
habitants, services proposés sur place, caractéristiques des espaces communs, tarifs, etc. Le lecteur
pourra prendre connaissance de la totalité du questionnaire en consultant I’annexe 1.

Les entretiens téléphoniques ont le plus souvent été réalisés auprés des directeurs des structures
contactées. L’accueil réservé aux enquéteurs par ces responsables a été de bonne qualité. Les
entretiens ont duré selon les cas, entre 20 et 60 minutes.

Au total, 104 établissements ont été contactés (voir tableau ci-dessous) entre avril et juin 2010.
Trois FL et une MARPA n'ont pas pu répondre a nos questions. Par ailleurs, une résidence-services
du Loiret a malencontreusement été omise des structures a contacter®.

Il est important de signaler que depuis notre enquéte (pourtant récente !), de nouvelles constructions
ont vu le jour, en particulier de résidences-services. Les résultats présentés ici ne prennent pas en
compte les changements intervenus depuis 1’automne 2010.

En région Centre, le secteur des habitats intermédiaires est largement dominé par les foyers-
logements (FL) : avec 59 établissements, ils représentent plus de la moitié des structures recensées.
Vingt-deux MARPA, 4 MAFPA et 15 résidences-services (RS) ont également été dénombrées.
Cette prépondérance des FL remonte aux années 1970-1980 ou ceux-ci ont connu un essor massif
(80 % d'entre eux ont été construits dans ces deux décennies). A partir des années 1990, les
constructions de FL se sont faites plus rares, au profit de nouvelles structures, de petite taille et
plutdét en milieu rural : les MARPA ainsi que quelqgues MAFPA. Les RS, quant a elles, ont
commence a apparaitre dans les années 1980 et ont connu un nouvel essor avec le développement
de nouvelles formules a partir des années 2000 et en particulier depuis ces 5 derniéres années.

Les FL semblent par conséquent de plus en plus concurrencés par les autres types d'habitat, mais,
nous allons le voir, ceux-ci se distinguent aussi bien par leur mode de financement et leurs
caractéristiques que par la population accueillie. Nous allons donc continuer a distinguer ces
différents types de structures dans I’exposé, car une analyse globale ne serait guére pertinente.

Dans la suite, nos résultats (statistiques) seront la plupart du temps exprimés en valeurs relatives
(%) mais il est a noter que les pourcentages sont parfois a manier avec précaution, car certains types
de structures ne sont en fait composés que de quelques établissements (il y a par exemple seulement
4 MAFPA).

% Bien que cette RS ait été repérée, ce n’est qu’apres I’exploitation des résultats que les chercheurs ont constaté qu’on
avait oublié de la contacter pour 1’enquéte téléphonique.
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Tableau 1 : Liste des habitats intermédiaires en région Centre type FL, MARPA, MAFPA et RS

1 - Liste des habitats intermédiaires en région Centre enquétés type FL, MARPA, MAFPA, RS

Nom de I'établissement Commune Dépt o‘tiliteer- type de gestionnaire Aic:le APL/ | nb L.mit_és . .nb . statut . Age | % pers. | nb pers nbesqa::’;es Rr?;it::
ture sociale | ALS habitation | résidents | d'occupation | moyen | seules | en attente plein interne

1.1 - FOYERS-LOGEMENTS (FL) :

Foyer Guilbau Bourges 18 1972 | CCAS ou commune oui APL 49 49 locataire 84 100 oui
Résidence Sully Orval 18 1972 | CCAS ou commune non APL 32 32 locataire 83 94 100 4 oui
Au cceur de France Vesdun 18 1974 | CCAS ou commune oui APL 64 40 locataire 15 8 oui
Foyer Louis Raynal Bourges 18 1975 | CCAS ou commune oui APL 75 55 locataire 84 oui
Résidence Valleroy Vailly sur Sauldre 18 1977 | CCAS ou commune non APL 60 55 locataire 82 93 oui
Hector Bernard Saint Doulchard 18 1977 | CCAS ou commune oui APL 75 80 locataire 82 88 10 5 non
Résidence Louis Jouannin Menetou 18 1978 | CCAS ou commune non APL 83 73 locataire 83 89 10 12 oui
Foyer Bailly Bourges 18 1983 | CCAS ou commune oui APL 44 46 locataire 86 95 oui
Bois Epinay Vemouillet 28 1969 | Associations, Fondation oui APL 20 22 locataire 80 100 7 oui
Texier Gallas Anet 28 1970 | Associations, Fondation non APL 15 12 locataire 75 100 1 oui
Texier Gallas Voves 28 1970 | Associations, Fondation non APL 12 12 locataire 72 100 1 oui
Texier Gallas Auneau 28 1970 | Associations, Fondation non APL 15 15 locataire 75 87 1 oui
Marcel Gaujard Chartres 28 1975 | CCAS ou commune oui APL 63 63 locataire 84 100 4 6 oui
La Vaumonnaie Dreux 28 1976 | CCAS ou commune oui APL 63 63 locataire 84 97 10 8 oui
Georges Hays Lucé 28 1978 | CCAS ou commune oui APL 30 21 locataire 86 100 8 oui
Leo Lagrange Chateaudun 28 1979 | CCAS ou commune non APL 62 67 locataire 85 88 35 8 oui
Langlet Lucé 28 1985 | CCAS ou commune oui APL 41 30 locataire 85 93 8 oui
Foyer-logement Luisant 28 1987 | CCAS ou commune non APL 22 20 locataire 84 100 2 7 oui
Silvia Monfort Chartres 28 1989 | CCAS ou commune non APL 49 50 locataire 80 96 4 3 oui
Sainte Famille Nogent Le Rotrou 28 1993 | Congrégation non 17 14 (acuc:rrﬁmunauté 83 100 8 oui

religieuse)

La Roche Belusson Merigny 36 1950 | Association de personnes agées non APL 24 20 locataire 76 100 1 oui
Saint Jean Chateauroux 36 1970 | CCAS ou commune oui APL 63 58 locataire 79 100 4 8 oui
Foyer Dunkerque Issoudun 36 1974 | CCAS ou commune non APL 28 22 locataire 67 100 1 non
Foyer Résidence Le Blanc 36 1976 | CCAS ou commune non APL 28 25 locataire 76 84 5 1 non
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Village retraite Lucay le Male 36 1978 | Associations, Fondation non APL 78 70 locataire 80 89 5 oui
Les Rives de I'lndre Chateauroux 36 1983 | CCAS ou commune non APL 40 42 locataire 77 96 4 2 oui
La Vaquine Chaillac 36 1987 | Associations, Fondation oui APL 24 24 locataire 82 92 4 oui
Les Floralies Eguzon Chantome 36 1989 | CCAS ou commune oui APL 56 20 locataire 84 100 1 oui
Résidence Les 3 roues Le Blanc 36 1993 | Associations, Fondation non APL 71 73 locataire 85 90 40 7 oui
Pajaud Bléré 37 1904 | autre oui APL 24 24 locataire 95 83 75 oui
Schweitzer Tours 37 1968 | CCAS ou commune non APL 41 38 locataire 83 98 7 oui
Résidence Arche des Noyers Tours 37 1972 | CCAS ou commune non APL 56 54 locataire 84 97 7 oui
Pasteur Tours 37 1973 | CCAS ou commune non ALS 62 65 locataire 84 97 7 oui
Résidence Jean Goujon Joué-lés-Tours 37 1975 | CCAS ou commune non ALS 65 55 locataire 82 100 12 10 oui
Les fosses boissées Saint Cyr sur Loire 37 1976 | Société mutualiste non ALS 64 67 locataire 84 88 5 oui
Saint Paul Tours 37 1976 | CCAS ou commune non ALS 55 55 locataire 84 93 7 oui
Résidence Gutenberg Tours 37 1976 | CCAS ou commune non APL 77 82 locataire 85 85 40 6 oui
Marcel du Lorier La Riche 37 1977 | CCAS ou commune oui APL 64 63 locataire 83 97 5 oui
Michel Colombe Joué-lés-Tours 37 1978 | CCAS ou commune non ALS 59 58 locataire 80 98 12 10 oui
La Diablerie Saint Pierre des Corps 37 1978 | CCAS ou commune non APL 63 49 locataire 85 94 30 6 oui
Foyer-Logement Chambray-les-Tours 37 1979 | Société mutualiste non ALS 65 65 locataire 85 90 25 7 oui
Les Albatros Tours 37 1980 | CCAS ou commune non APL 63 64 locataire 77 97 10 5 oui
Le Maine Chateau Renault 37 1993 | Société mutualiste non APL 60 61 locataire 84 98 10 7 oui
Les Tuffeaux Montlouis sur Loire 37 1993 | Société mutualiste non APL 59 63 locataire 89 84 3 4 oui
Résidence Oasis Vendome 41 CCAS ou commune APL 142 140 locataire 83 90 23 oui
Résidence Lumiere Blois 41 1970 | CCAS ou commune non APL 77 52 locataire 82 95 7 oui
Foyer résidence Mosnier Blois 41 1972 | CCAS ou commune non APL 84 80 locataire 82 95 10 oui
Logement foyer Soleil Saint Ouen 41 1978 | CCAS ou commune oui APL 57 65 locataire 83 90 9 9 oui
Foyer Résidence Les Prunelles Pruniers-en-Sologne 41 2003 | CCAS ou commune oui APL 20 24 locataire 82 90 4 oui
Alice Lemesle Orleans 45 CCAS ou commune 80 locataire 80 oui
Cité Petit La Ferté Saint Aubin 45 1930 | CCAS ou commune non APL 23 23 locataire 82 100 0 non
René Thinat Orléans 45 1970 | CCAS ou commune oui APL 49 46 locataire 85 91 4 oui
Henri Deschamps Vitry aux Loges 45 1976 | CCAS ou commune oui APL 32 34 locataire 84 85 30 6 oui
Isabelle Romée Orléans 45 1977 | CCAS ou commune non APL 59 63 locataire 80 94 5 4 oui
J. Duclos Chalette Sur Loing 45 1978 | CCAS ou commune non APL 72 65 locataire 78 88 4 oui
Les hautes loges Courtenay 45 1979 | CCAS ou commune oui APL 61 63 locataire 80 91 5 6 oui
Georges Brassens Saran 45 1983 | CCAS ou commune non APL 70 67 locataire 86 94 7 oui
Les belettes Beaugency 45 1984 | CCAS ou commune oui ALS 63 68 locataire 83 92 4 3 oui
Résidence la Cigogne Orléans 45 1988 | Associations, Fondation non APL 80 86 locataire 84 86 40 2 oui
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1.2 - MARPA:

Le Porte Mi Charenton du Cher 18 1991 | Associations, Fondation oui APL 18 19 locataire 86 94 oui
Au grés rose Saulzais le Potier 18 1998 | Associations, Fondation oui APL 18 22 locataire 88 91 4 6 oui
Marpa des Meaulnes La Chapelle d'Angillon 18 1998 | Associations, Fondation oui APL 17 18 locataire 86 88 3 3 oui
Le Chant des Tulipes Margon 28 2010 | CCAS ou commune APL 23 4 locataire 81 100 4

Les Erables Ardentes 36 1995 | Associations, Fondation non APL 19 20 locataire 86 95 6 oui
Les Hirondelles Martizay 36 1996 | Associations, Fondation oui APL 18 18 locataire 85 7 4 oui
La demeure aygulfine Saint-Aodt 36 2007 | Associations, Fondation non APL 22 21 locataire 83 100 4 oui
Bergers Seuilly Seuilly 37 1984 | Associations, Fondation oui APL 20 20 locataire 87 100 10 1 oui
Foyer Baronniére Avoine 37 1987 | CCAS ou commune non APL 17 16 locataire 88 100 15 6 oui
Résidence de I'Arche Neuillé Pont Pierre 37 1990 | CCAS ou commune oui APL 17 17 locataire 80 100 7 oui
Lumiére d'Automne Le Liege 37 1990 | Associations, Fondation oui APL 19 20 locataire 90 90 4 2 oui
La Gabilliere Bridore 37 1994 | Associations, Fondation non APL 21 23 locataire 85 91 15 6 oui
Verger d'Or Truyes 37 1995 | CCAS ou commune non APL 19 18 locataire 90 89 6 oui
Saint Vincent Marigny Marmande 37 1995 | CCAS ou commune non APL 19 17 locataire 90 100 4 oui
Le Bois des Plantes Artannes sur Indre 37 2000 | autre non APL 22 22 locataire 86 100 3 7 oui
Maison du Gué Nouan-le-Fuzelier 41 1990 | Associations, Fondation non APL 17 17 locataire 88 100 10 4 oui
La Raspa Soings-en-Sologne 4 1991 | CCAS ou commune oui APL 23 19 locataire 81 100 6 1 oui
Résidence Val de Loire Monteaux 41 1992 | Associations, Fondation non APL 20 20 locataire 89 90 6 oui
Les jardins du grand clos Dhuizon 41 1998 | CCAS ou commune non APL 19 25 locataire 86 85 6 oui
Les couleurs du soleil Theillay 41 2001 | Associations, Fondation non APL 18 16 locataire 89 100 5 oui
La Guinguette Oucques 41 2003 | Associations, Fondation non APL 20 18 locataire 83 89 4 oui
Sainte Rose Ervauville 45 2010 | Associations, Fondation oui APL 22 5 locataire 80 3 oui
1.3 - MAFPA :

Jeanne Juga La Ville aux Dames 37 1991 | CCAS ou commune oui APL 17 20 locataire 88 80 8 8 oui
Les Charmes Chinon 37 1993 | CCAS ou commune oui APL 20 23 locataire 89 87 30 8 oui
Résidence Maison Blanche Saint Cyr sur Loire 37 1996 | Entreprise (SA ou SARL) oui APL 22 19 locataire 90 100 2 oui
La maison d'Odette Chemery 41 2001 | CCAS ou commune non APL 25 25 locataire 86 84 10 9 oui




1.4 - RESIDENCES-SERVICES (RS) :
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Domitys Le Village Vierzon 18 2006 | Entreprise (SA ou SARL) non APL 89 98 Loc + prop 83 86 5 12 oui
Le Hameau des Fées Nogent le Phaye 28 2005 | Entreprise (SA ou SARL) non ALS 32 36 locataire 85 90 5 5 oui
Dolc'Epars Chartres 28 2008 | Entreprise (SA ou SARL) oui ALS 15 6 locataire 87 100 3 oui
Les Jardins de Saint-Luc Chateauroux 36 1992 | Association non APL 53 47 Loc + prop 86 1 oui
Résidence Services Athena Villedieu sur Indre 36 2003 | Association non APL 54 66 Loc + prop 85 98 2 5 oui
Domitys Le Parc Balsan Chateauroux 36 2007 | Entreprise (SA ou SARL) non APL 85 90 Loc + prop 80 90 12 oui
Bocage Parc Tours 37 1973 | Copropriété ; Association non APL 203 180 Loc + prop 87 90 40 oui
Richmond Hill Tours 37 1980 | Copropriété ; Association non APL 116 105 Loc + prop 80 90 5 21 oui
Le Bel Age Tours 37 1980 | Copropriété ; Association non APL 75 80 Loc + prop 81 86 14 oui
Bocage Tours Centre Tours 37 1988 | Association non APL 115 116 Loc + prop 83 85 19 oui
L'Orangerie Tours 37 1990 | Association non APL 102 117 Loc + prop 83 86 80 25 oui
FD{gnmd'th Le Clos delaCheminée | £/ jeties 37 | 2004 |Entreprise (SA ou SARL) non APL 83 93 | Loc+prop 80 60 10 12 oui
Mary Flor Loches 37 2006 | Entreprise (SA ou SARL) non APL 75 60 locataire 85 84 16 oui
Domitys Le Parc de Vinci Amboise 37 2009 | Entreprise (SA ou SARL) non APL 136 143 Loc + prop 82 68 20 oui
Résidence Touraine Montrichard 41 1994 | Copropriété non 300 160 copropriétaire 82 70 60 oui
2 - Liste des habitats intermédiaires en région Centre type FL, MARPA, MAFPA, RS n'ayant pas été enquétés

FOYERS-LOGEMENTS (FL) :

La Varenne Azay Le Rideau 37

Les Myosotis Briare 45 1977

Projet de foyer-logement Levet 18 2011 6

MARPA :

| Les Néfliers | Nesploy | 45 | | | | | | | | |

RESIDENCES-SERVICES (RS) :

‘ La Résidence des Arts (Idylia) ‘ Saint Jean Le Blanc ‘ 45 ‘ 2008 ‘ Entreprise (SA ou SARL) ‘ ‘ APL ‘ 33 ‘ 33 ‘ locataire ‘ 83 ‘ 90 ‘




3 - Liste des résidences-services en projet, en construction ou ouvertes aprés I'enquéte téléphonique (liste non exhaustive)
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Domitys Le Parc Belmont Tours 37 2011 | Entreprise (SA ou SARL) non Loc + prop oui
Domitys Les Coteaux d'Argent Saint Doulchard 18 Entreprise (SA ou SARL) non 126 Loc + prop oui
Domitys Les Comtes de Sologne Blois 41 Entreprise (SA ou SARL) non 123 Loc + prop oui
Domitys Les Jardins des Trois Rois | Romorantin-Lanthenay 41 Entreprise (SA ou SARL) non Loc + prop oui
Domitys Le Jardin Fleuri Orléans 45 2011 | Entreprise (SA ou SARL) non 110 Loc + prop oui
Domitys Les Jardins de Reverdy Chartres 28 2011 | Entreprise (SA ou SARL) non 111 Loc + prop oui
Le Clos des Hirondelles (Idylia) Chailles 41 2010 | Entreprise (SA ou SARL) 20 1 locataire non
Résidence La Renaissance (Idylia) | Orléans 45 2013 | Entreprise (SA ou SARL) 70 locataire non
Les Patios d'Or Fleury-Les-Aubrais 45 74 Loc + prop non
Les Senioriales Saint Avertin 37 2013 63 Loc + prop non
Les Senioriales Bracieux 41 49 Loc + prop non
Les Senioriales Lucé 28 86 Loc + prop non
Les Hameaux de Campagne Le Chatelet 18 Entreprise (SA ou SARL) 29 locataire non
Les Hameaux de Campagne Vatan 36 Entreprise (SA ou SARL) 29 locataire non
Les Hameaux de Campagne Herry 18 Entreprise (SA ou SARL) 29 locataire non
Noveom Tours 37 2013 64 Loc + prop non




1.1) Des structures inégalement réparties sur le territoire régional

Le nombre de structures en region Centre est plutdt équitablement réparti entre chaque
département, exception faite de I'Indre-et-Loire, qui totalise un tiers des structures. En effet, la
majeure partie des RS se situe en Indre-et-Loire (5 pour la seule commune de Tours) ainsi que
plus du quart des FL. Le Loir-et-Cher est le seul département dont le nombre de MARPA est
plus éleve que celui des FL (6 MARPA contre 5 FL). C'est un département plus rural que la
moyenne regionale (41 % de sa population réside sur un espace a dominante rurale contre
28 % au niveau régional — INSEE 1999). Au contraire, I'Eure-et-Loir et le Loiret, qui sont des
territoires plutdét urbains, sont trés peu pourvus en MARPA dont le développement a
commencé tres tardivement par rapport aux autres départements (la premiere MARPA de
I'Eure-et-Loir a ouvert ses portes fin 2010).

Figure 1 : Nombre de structures par département
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Le département d'Indre-et-Loire, parce qu'il possede le plus grand nombre d'établissements,
totalise également le plus d'unités d'habitation : 1995, contre seulement 611 dans le Loiret
(exception faite de la RS omise dans 1’enquéte, constituée de 33 appartements) qui compte
pourtant un peu plus de personnes agées. On observe dans le tableau ci-dessous les inégalités
entre chaque département en ce qui concerne le ratio « unités d'habitation/personnes agées ».
Le Loiret et I'Eure-et-Loir, avec un ratio respectif de 10,9 et 13,0 unités d'habitation pour
1000 personnes agées de plus de 75 ans, sont les départements les moins pourvus en unités
d'habitation intermédiaire, proportionnellement au nombre de personnes potentiellement
intéressées. Le Cher, le Loir-et-Cher et I'Indre sont un peu mieux équipés mais I'Indre-et-Loire
devance de loin tous les autres départements avec un ratio de 36,0 unités d'habitations pour
1000 personnes agées de plus de 75 ans.

Tableau 2 : Nombre d'unités d'habitation par département

, Nombre d’unités ANgmbre de personnes Ratio _
Département $’habitation agees de plusde 75 ans | (pour 1000 habitants de
(source INSEE 2008) plus de 75 ans)
Cher 624 34 332 18.2
Eure-et-Loir 479 36 987 13.0
Indre 663 29 536 22.5
Indre-et-Loire 1995 55 438 36.0
Loir-et-Cher 822 37 200 22.1
Loiret 611 56 315 10.8
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Certains départements enregistrent davantage de demandes en attente que d'autres: par
exemple dans le Cher, 8 structures sur 10 possédent une liste d'attente. I s’agit pour ce
département en réalité de listes d’attente assez courtes, concernant peu de personnes. L’Indre-
et-Loire compte également une majorité de structures avec liste d'attente : 6 sur 10, contre
seulement 4 sur 10 en Loir-et-Cher.

Il est a noter que ce ne sont pas les territoires offrant le moins de structures d’accueil pour
retraités qui font I’objet des plus fortes demandes (au regard des listes d’attente) : I’Eure-et-
Loir et le Loiret, pour lesquels le ratio « unités d'habitation/personnes agées » est le plus
faible ont un nombre intermédiaire de structures avec liste d’attente. A 1’inverse, 1’Indre-et-
Loire, pourtant déja bien pourvu en habitats intermédiaires, fait 1’objet d’une demande
relativement forte. Cela peut s’expliquer par 1’attractivité de la Touraine qui est une région
touristique et efficacement reliée a Paris par les infrastructures ferroviaires ; et par le fait que
I’offre crée la demande : le nombre important de structures existantes attire les retraités
intéresses par un habitat intermédiaire.

Seule une minorité de structures sont actuellement en sous-effectif. Si I'on met de coété
quelques MARPA et une RS présentant un taux de remplissage relativement faible di a leur
ouverture récente, seules 13 % des structures n'atteignent pas un taux d'occupation d'au moins
80 %. Les résidences enquétées semblent donc répondre a une véritable demande en habitat
intermédiaire. Plus de la moitié d'entre elles ont d'ailleurs une liste d'attente (56 % pour les
FL, 50 % pour les MARPA et 40 % pour les RS). Certaines résidences ont un nombre
considérable de personnes en attente. C'est le cas du FL « Résidence Sully » a Orval, qui
compte 100 personnes sur la liste d'attente. C'est également le cas d'une RS de Tours,
« L'Orangerie » avec 80 demandes supplémentaires.

Ces résultats permettent de constater que pour certains types de structures et sur certains
territoires, il existe une demande pour davantage d’habitats intermédiaires, méme si cette
analyse doit étre relativisée, dans la mesure ou les établissements enquétés ne semblent pas
tous attacher la méme importance au suivi des demandes formulées.

Répartition des habitats intermédiaires & I'échelle des communes

Les MARPA, de par leur concept, ne sont présentes que dans les communes de petite taille
(moins de 20 000 habitants) et a fortiori dans les communes de moins de 2 000 habitants (voir
graphique ci-dessous). La moitié des FL sont présents dans des villes de 2 000 a 20 000
habitants, le complément se partageant équitablement entre les autres types de communes. Les
RS représentent I'exception puisqu'on les trouve plutét dans les villes de plus de 20 000
habitants.

Figure 2 : Types de structure et taille des communes (nombre d'habitants)
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1.2) Les caractéristiques des établissements

Les caractéristiques des établissements contactés different selon les quatre types de structures
étudiés ici. Si les FL, MARPA et MAFPA s’opposent souvent aux RS (sur la mise en place du
projet, la gestion, le statut d’occupation, les services proposés), des différences existent
également entre ces trois types d’habitats intermédiaires, notamment en ce qui concerne la
taille des residences, les tarifs exercés ou encore le nombre d’employés.

Mise en place et gestion des habitats intermédiaires : démarche publique/privee

Une premiére opposition apparait entre les RS et les autres types d'habitat, en ce qui concerne
le mode de financement et la gestion des structures. Pour les FL, MAFPA et MARPA, dans la
tres grande majorité des cas, l'initiative du projet vient de la commune ou du CCAS, et/ou
d'un bailleur social ou d'une mutuelle (MSA par exemple). Pour les RS, il s'agit en revanche
plutdt d'une initiative d'acteurs privés, c'est-a-dire d'entreprises (SA, SAS ou SARL).

Les FL sont généralement construits par un bailleur social, souvent sur un terrain appartenant
a celui-ci (mais qui a pu étre cédé par la mairie). La gestion de la structure par la suite revient
principalement a la commune ou a son CCAS. Dans la construction d'une MARPA, le bailleur
social intervient dans une moindre mesure, par rapport a un FL, et la commune a une place
prépondérante dans I'établissement de ce type de structure. Autre différence avec un FL, la
gestion se fait ensuite majoritairement par une association propre a la MARPA. Quant aux
RS, les acteurs publics ne sont jamais directement impliqués dans leur mise en place. Il s'agit
d'opérations portées par des promoteurs immobiliers ou des particuliers, gérées ensuite sous
forme de copropriétés, d’associations et/ou par la société elle-méme. Il y a donc une trés
grande différence de mise en place et de gestion entre les FL/IMARPA/MAFPA et les RS qui
sont plus souvent engagées dans une démarche lucrative.

La tres grande majorité des structures (86 %) ne proposent qu'un seul statut d'occupation,
celui de locataire. C'est le cas de la quasi-totalité des FL et des MARPA ayant répondu. En
revanche, la majorité des RS proposent plusieurs statuts d'occupation, en complément de la
location. Seules trois résidences parmi 15 proposent uniquement le statut de locataire. Toutes
les autres associent le statut de copropriétaire. Mais dans les faits, les copropriétaires sont plus
souvent des investisseurs qui louent leur bien a des seniors plutét que des personnes agées
copropriétaires-habitantes. Nous ne disposons pas de statistiques nous permettant d'apprécier
le nombre exact de copropriétaires-habitants. Il est par exemple de 0 % a Loches (locations en
meublés dans la résidence Mary Flor), de l'ordre de 10 % a Amboise (groupe Domitys) et de
50 % a Tours (résidence Richmond Hill).

Grandes résidences et petites unités de vie

Les differents types de structures ont des tailles trés variables : les MARPA et les MAFPA
sont de petites structures, dites « petites unités de vie », composées de 17 a 25 unités
d'habitation®, avec une moyenne de 19 pour les MARPA et de 21 pour les MAFPA. Les FL
sont dans la plupart des cas des structures de taille moyenne ou grande (les 3/4 d'entre eux
comportent entre 31 et 100 unités d'habitations et 44 % entre 61 et 100 unités), avec une

10 e label des MARPA fixe le nombre d'habitants a moins de 25, en respect des principes de fonctionnement des
petites unités de vie (lesquels ont été formalisés dans le rapport du groupe de travail « Pallach-Guisset » initié
par le Gouvernement en novembre 2001).
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moyenne de 53 unités. Les RS, qui sont les structures les plus importantes en termes de
capacité d'accueil, comportent dans 73 % des cas plus de 60 unités d'habitation, et dans 40 %
des cas plus de 100. Ce sont donc généralement de grandes structures, avec une moyenne de
102 logements.

Dans la tres grande majorite des situations, les unités d'habitation sont des appartements. Seul
un dixiéme des structures propose des pavillons.

Si 88 % des structures proposent plusieurs types d'appartements, il s'agit surtout de studios ou
de F1 bis, exception faite des RS qui proposent en moyenne plus de F2 que de studios ou F1
bis (voir le graphique ci-dessous). Quant au F3, seule une minorité de FL (7 d'entre eux) en
propose, en nombre limité (3 en moyenne). Les RS en disposent d'un peu plus, avec une
moyenne de 22 F3 par résidence. Les F4 et F5 sont tres rares, seule une RS en dispose.

Les différences en termes de types de logements proposés peuvent étre considérées comme un
indicateur du type de public accueilli dans les structures. Un petit logement est plus approprié
lorsque I'on a peu de moyens économiques et/ou une plus grande difficulté a entretenir son
appartement ou a s'y déplacer. On peut supposer que ce public sera plus présent dans les FL et
MARPA que dans les RS. Le fait de vivre seul ou en couple peut également influencer le
choix du type de logement.

Figure 3 : Moyenne du nombre de logements par type de logement et type de structure
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Outre leur taille et les types de logements proposes, les habitats intermédiaires de I'enquéte se
différencient également du point de vue du personnel. Le nombre d'employés (équivalent taux
plein) dépend de la taille de la structure et de I'importance des services proposés. Ainsi, les
MARPA emploient en moyenne 4 a 5 personnes. Les MAFPA profitent d'un peu plus de
personnel, avec en moyenne 7 employeés. Les FL, pourtant plus importants, ont également une
moyenne de 7 employés, mais la situation varie grandement entre les différentes résidences :
le minimum est de O et le maximum de 23 salariés. Il n'y a, dans la quasi-totalité des cas, pas
plus d'une dizaine d'employés. Quant aux RS (les plus grosses structures), le personnel y est
beaucoup plus nombreux, avec une moyenne de 18 employeés, ce nombre pouvant varier entre
3 et 60. La moitié d'entre elles ont entre 11 et 20 salariés. C'est I'occasion ici d’insister sur la
diversite des structures portant le nom de RS puisqu'une proportion conséquente d'entre elles
(20 %) se caractérise par un faible nombre d'employés (entre 1 et 5), tandis qu'a l'autre
extréemite, c'est encore 27 % d'entre elles qui possédent plus de 20 employés.

Si I'on calcule le rapport résidents/employés, on peut obtenir le nombre moyen de résidents
pour un employé, dans chaque type de structure. Les FL s’avérent étre les structures ou le
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taux de personnel est le plus faible, avec une moyenne de 11 résidents par employé. Viennent
ensuite les RS, avec une moyenne de 6 résidents par employeé, puis les MARPA (5 résidents)
et enfin les MAFPA (& chaque membre du personnel correspondent 4 résidents). Notons que
ces deux derniers types de structures accueillent des personnes dont 1’autonomie est un peu
plus réduite que dans les RS ou les FL.

En résumé, les habitats intermédiaires recenses peuvent étre regroupés en trois groupes
distincts avec d'une part les petites unités de vie correspondant aux MARPA et MAFPA,
caractérisées par une petite taille, des logements de taille modeste et un fort taux
d’encadrement ; d'autre part les FL, de taille moyenne a grande, proposant des logements de
taille plutét modeste et avec un faible taux d'encadrement ; et enfin les RS, établissements de
grande taille, proposant a la fois des logements de petite et de grande surface, et disposant
d'un taux d'encadrement plutét éleve. Certains établissements se distinguent néanmoins de ces
résultats moyens, en particulier les RS et les FL ou une plus grande hétérogénéité est
observée.

Une prestation de services de base pour tous...

La restauration, la sécurité et I'animation sont les trois services présents dans la quasi-totalité
des structures étudiées ici, tous types confondus. En cela, ce sont des structures qui se
distinguent d’autres habitats intermédiaires pour personnes agées que nous étudierons dans la
phase 2. Ces services sont cependant dispensés selon des modalités variant selon les
résidences.

En ce qui concerne la restauration collective, seuls 4 FL ne la proposent pas. Les deux tiers
des RS et des MARPA et les 4 MAFPA assurent les repas le matin, le midi et le soir. Les
autres ne fournissent pas de petit-déjeuner. Quant aux FL, ils ont tendance a se limiter au seul
déjeuner (42 % d'entre eux). 29 % assurent une pension compléte et 22 % les repas du midi et
du soir. Le déjeuner est obligatoire dans 15 % des FL et 23 % des MARPA. 4 d'entre eux
rendent également obligatoire le diner pour des raisons d’équilibre budgétaire. Un quart des
FL, 2 RS et une MARPA fonctionnent selon un mode basé sur des quotas: un nombre
minimum de déjeuners sont a prendre par les résidents, chaque mois ou chaque semaine. Cette
formule est adoptée pour assurer la viabilité de la restauration ou pour encourager les
résidents a sortir de I'isolement. Pour le reste des structures, (la moitié des FL, les 2/3 des
MARPA, et 87 % des RS), tous les repas sont facultatifs.

Les dispositifs de sécurité consistent pour l'essentiel a assurer une assistance d'urgence, de
jour comme de nuit. Cela inclut la possibilité de joindre une personne 24h/24 : en journée, il
s'agit du personnel d'accueil tandis que la nuit il s'agit le plus souvent d'un gardien qui loge
sur place et auquel tous les systéemes d'alarme sont reliés. En RS plus qu'ailleurs, un personnel
spécifique peut effectuer une veille la nuit, voire méme faire des rondes a la demande des
personnes.

L'équipement de sécurité le plus répandu en FL, MAFPA et MARPA est la téléalarme,
présente sous forme de médaillon ou de bracelet, qui permet de joindre sur simple appel un
plateau d'assistance téléphonique qui préviendra si besoin le personnel de la résidence. 7 FL
sur 10 ont mis en place ce systeme, ainsi que plus de la moitié des RS et la totalité des
MAFPA et des MARPA. Il se peut que certaines structures aient leur propre systeme de
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téléalarme (relié ainsi a un réseau interne), mais le plus souvent, celui-ci est géré par une
société extérieure (par exemple Présence Verte'!).

Le deuxieme équipement de sécurité le plus répandu est la présence de boutons d'appel
d'urgence dans l'appartement, ou bien d'interphone ou de téléphone reliés directement a
I'accueil. Il s'agit d'un service interne. 1l est présent dans 35 % des FL, 18 % des MARPA,
50 % des MAFPA et 73 % des RS.

Certaines structures possédent ces deux types d’équipement (téléassistance et boutons
d’appel).

Quant au service d'animation, 86 % des MARPA, 92 % des FL, 100 % des RS et des MAFPA
en disposent. L’animation est soit exclusive a 1’établissement, soit ouverte a des personnes
extérieures. Globalement, les RS sont moins ouvertes sur I'extérieur puisque la moitié d'entre
elles réserve I’animation a leurs seuls résidents, contrairement a 29 % des FL et 23 % des
MARPA. 5 FL permettent également la participation de personnes appartenant a des FL de la
méme fondation ou a des EHPAD voisins, ou encore aux personnes fréquentant le restaurant
mais n'habitant pas sur place. La moitié des FL sont ouverts aux autres habitants de la
commune (par exemple le club du 3éme age local), ainsi que 55 % des MARPA et plus du
quart des RS. Cela ne concerne parfois que quelques animations spécifiques (cours de gym,
concours...). Il peut s'agir également d'animations organisées en partenariat avec une autre
structure communale telle qu'un centre de loisirs ou une école.

Le service d'animation semble étre trés spécifique a chaque structure, chacun s'organise dans
la mesure de ses possibilités financiéres : certains ont des employés dédiés a cette tache,
d'autres font appel a des intervenants extérieurs, d'autres encore comptent sur les résidents
pour organiser une animation. Parfois, c'est la directrice/le directeur qui fait office
d'animatrice/animateur. De méme, la fréquence des animations differe selon les
établissements.

... mais une offre plus importante en résidences-services (RS)

Les RS sont plus nombreuses a proposer une gamme de services étendue avec par exemple un
service de transport : elles sont 4 sur 10 a le proposer, contre 1/5 des MARPA et le tiers des
FL. Souvent, lorsque les FL et MARPA ne proposent pas ce service de facon systématique
(pour se rendre au marché ou en centre-ville par exemple), un véhicule peut tout de méme étre
emprunté ou loué (au CCAS par exemple) en cas de besoin.

De méme pour le portage de courses, les RS sont plus nombreuses a déclarer assurer ce
service : elles sont plus de la moitié contre le quart des FL et 18 % des MARPA. Parfois, les
résidents peuvent bénéficier du portage de courses de I'épicerie locale.

Seules les RS proposent en grande majorité un service de portage des repas (80 % d'entre
elles). Les FL et les MARPA sont respectivement 51 % et 18 % a le faire. Dans les FL, il
s'agit d'un service souvent proposé par le CCAS et dont peuvent bénéficier les résidents, au
méme titre que les autres habitants de la commune.

Un service de ménage intégré a la structure est présent dans un tiers des FL et des MARPA,
60 % des RS et la totalité des MAFPA. Lorsque ce service n’est pas internalisé, les résidences
font parfois office d’intermédiaire entre les personnes intéressées et les associations d’aide a
domicile.

1 Présence Verte est un service de Téléassistance pour le maintien a domicile créé par la MSA, en partenariat
avec Groupama et les Ainés Ruraux. Ce service représente un réseau national d’associations locales.
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Le service de soins infirmiers est proposé par une minorité de structures : 15 % des FL et une
MAFPA. Les autres structures proposent en revanche un accompagnement si besoin, avec la
possibilité pour les personnes agées de se rendre dans un cabinet d'infirmiers libéraux au pied
ou en face de la résidence par exemple, ou bien par la visite réguliére de médecins et
d'infirmiers.

La majorité des structures enquétées proposent une offre d’hébergement des proches : 59 %
des FL, 75 % des MAFPA, 91 % des MARPA et 93 % des RS. Les FL semblent étre plus
réticents & autoriser I'hébergement d'un proche, méme a l'intérieur du logement loué par le
résident lui-méme. Cela est méme interdit par le réeglement dans plusieurs résidences.
Certaines structures autorisent I'nébergement, & domicile ou dans un appartement/une
chambre d'h6te louée, mais uniquement a court terme et pour la famille. D'autres autorisent la
venue de proches, sans restriction ni conditions, considerant que cela reléve du domaine privé
et que les résidents sont chez eux. Les RS semblent étre les structures les moins restrictives a
ce sujet.

L'accueil temporaire est proposé principalement par les RS et les MAFPA : 87 % des RS et
75 % des MAFPA proposent ce service contre un tiers des FL et la moitié des MARPA. Dans
les FL, ce service est souvent soumis a la disponibilité des logements. Dans ce cas, le séjour
peut durer quelques mois pour «essayer » la résidence. En RS, des logements sont plus
systématiquement réservés a cet effet, et peuvent également servir de chambres d'hotes pour
les proches.

Si les services sont plus nombreux et plus systématiquement proposés dans les RS que dans
les autres types d'habitat, le nombre d'espaces collectifs y est également plus élevé. Toutes les
RS proposent en effet d'autres espaces que la seule salle de restauration, contre 65 % des
MARPA et 75 % des MAFPA. Les FL proposent également en grande majorité (90 % d'entre
eux) plusieurs espaces collectifs. Généralement, les pieces supplémentaires sont des salons ou
les personnes peuvent se réunir ou participer aux animations. Une bibliotheque, une salle de
télévision/informatique ou encore une salle de gymnastique douce peuvent également étre
aménageées. Dans les RS, on peut également trouver des salles de sport (avec équipements tels
que vélos d'appartement), une piscine (seulement dans deux d'entre elles), une salle de billard
ou encore un salon de coiffure réservé aux résidents. Les RS ont donc en moyenne une plus
grande variété d'espaces collectifs mais ici encore, des différences existent au sein d'un méme
type de structure.

Des tarifs trés inégaux

La moyenne des tarifs pour un studio en FL s'éleve a environ 470 euros, charges comprises
(repas exclus). Le FL le moins onéreux propose la location d'un studio a 258 euros. A
I'opposé, le plus onéreux possede des studios pour 1200 euros tout compris (pension
compléte), les repas étant tous obligatoires. Si les différences de prix sont relativement
importantes entre les différents FL, on peut tout de méme souligner que plus des deux tiers
proposant un studio pratiquent des tarifs inférieurs a 500 euros (charges comprises). Les
MAFPA sont sensiblement plus onéreuses : en pension compléte, la location d'un studio
revient entre 1240 euros et 1360 euros. Dans une MARPA, un studio revient en moyenne a
environ 920 euros/mois, charges comprises. Pour une pension compleéte, il faudra compter 350
euros de plus. Enfin, un studio en RS, charges comprises, mais sans les repas, revient en
moyenne a 1240 euros/mois, ce sont donc les structures les plus onéreuses.
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Tableau 3 : Tarifs moyens pour un studio (en euros)

Type de structure | Tarif loyer charges comprises | Tarif pension complete
MAFPA 1300
MARPA 920 1270

RS 1240 1550

FL 470 entre 600 et 1200

En ce qui concerne les logements plus grands (F2), on observe la encore de grandes
differences entre les FL. Les 2/3 d'entre eux proposent néanmoins des tarifs inférieurs a 700
euros. Le loyer moyen pour un T2 s'éléve en MARPA a 1164 euros. La location d'un F2 en
RS varie de 805 euros a 1530 euros pour une personne seule, avec une moyenne de 1280
euros. On peut remarquer que les F2 ne sont guére plus chers que les studios en RS, et de ce
fait, les tarifs de celles-ci tendent a se rapprocher de ceux des MARPA.

Pour conclure, on observe que, sauf exception, les FL représentent la solution la moins
onéreuse, aussi bien pour les studios que pour les F2. Les MARPA et MAFPA, contrairement
a ce qui pourrait étre attendu, sont relativement difficiles d'accés pour des personnes aux
revenus modestes, méme si elles restent plus abordables que les RS. Cela s'explique par leur
taille modeste et le taux de personnel relativement élevé. 1l est a noter que chaque type de
structure peut pratiquer des tarifs trés différents, si bien que certaines RS peuvent étre moins
chéres que certaines MARPA.

1.3) Le public accueilli : qui est-il, d’ou vient-il ?

Une polarisation selon I'origine sociale

Le graphique ci-dessous rend compte des catégories socioprofessionnelles (CSP) déclarées les
plus représentées par les gestionnaires des structures enquétées (il ne s’agit ici pas d’une
information purement objective mais d’une appréciation approximative de la part des
gestionnaires).

Figure 4 : Origine sociale des résidents (1ére citation)
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Ici encore, les résultats sont tres nuancés selon le type de structure. En effet, alors que les FL
affirment accueillir en premier lieu plus d'un tiers danciens ouvriers ou employés, ces
catégories ne sont pas du tout citées par les RS. A l'inverse, les cadres et CSP supérieures sont
cités dans 47 % des cas dans les RS alors qu'ils sont absents des FL. Ces différences sont
compréhensibles, dans la mesure ou les FL sont plus souvent habilités a l'aide sociale et
privilégient les personnes a faibles revenus, tandis que les RS pratiquent des tarifs qui ne
permettent pas a toutes les catégories sociales d'accéder a leurs prestations. Il est a remarquer
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néanmoins que 17 % des gestionnaires de FL et 13 % des gestionnaires de RS affirment
recevoir un public socialement mixte.

Les agriculteurs sont cités par une proportion importante de FL (le quart) et de MARPA (prés
de la moitié). Ces dernieres ont d'ailleurs vocation a accueillir des personnes isolées en milieu
rural. Quant aux professions intermédiaires, elles représentent une part non négligeable (1 sur
5) des réponses donnees par les RS.

Pour conclure, on observe globalement une polarisation entre d'un cote les FL et les MARPA
qui accueillent majoritairement des agriculteurs, des ouvriers, des employés et des artisans-
commercants ; et de I’autre c6té les RS dont le public est essentiellement composé de cadres
et catégories sociales supérieures et de professions intermédiaires.

Un recrutement local, & I'exception des RS

La majorité des responsables d'habitat intermédiaire déclarent accueillir des résidents
originaires d'un périmeétre s'étendant au maximum aux frontieres du département. Les FL ont
plus souvent cité la ville et le département comme origine géographique de leurs résidents
(respectivement 66 % et 49 % des répondants), tandis que les MARPA privilégient un
recrutement cantonal et départemental (77 % et 41 % des répondants). Si ces deux types de
structures recrutent, dans des proportions moindres, au-dela du département et de la région, ce
n'est pas le cas des MAFPA dont les résidents sont au moins originaires de la région, et plus
souvent du canton. Les RS se distinguent en affirmant en majorité accueillir des personnes
originaires d’ile-de-France (les deux tiers des répondants). Le recrutement s'effectue
également au niveau national, départemental et régional (respectivement 53 %, 53 % et 47 %
des répondants). Elles accueillent ainsi un public dont I'origine géographique est globalement
plus éloignée que les autres types de structures, méme si, dans I'ensemble, leurs résidents ont
des origines tres variées.

Le recrutement géographique des résidents est a mettre en relation avec 1’origine sociale qui
prédomine dans chaque type de structures. En effet, nous avons vu que les MARPA, MAFPA
et FL accueillent en majorité d’anciens ouvriers ou d’anciens agriculteurs tandis que les RS
attirent essentiellement des cadres ou des professions intermédiaires. Or, la mobilité
géographique est fortement corrélée au milieu social : les individus d’origine populaire ou
rurale ont des pratiques de mobilité résidentielle plus limitées que les individus issus des
milieux favorisés, il n’est donc pas étonnant que les RS aient un recrutement géographique
plus large que les autres types d’habitats.

Au final, on peut noter que les MARPA, MAFPA et FL semblent répondre avant tout a un
besoin local. D'ailleurs, presque 20 % des structures, pour l'essentiel des MARPA et des FL,
affirment accueillir un public originaire uniquement de la commune ou du canton. Le
recrutement ne se fait guere au-dela de la frontiere du département, et lorsque c'est le cas, c'est
souvent a des fins de rapprochement familial : une personne retraitée vient se rapprocher d'un
membre de sa famille et choisit d'aller vivre dans le FL ou la MARPA du canton. Les RS,
quant a elles, semblent accueillir une population a la fois locale, a I'échelle de la commune ou
du département, et une population venue d’fle-de-France ou d'autres régions. C'est
particulierement vrai pour les RS d'Eure-et-Loir, se situant pres de la région capitale ; et pour
les RS de Tours, la ville étant rapidement reliée a Paris grace au TGV. Cela permet a des
personnes retraitées de profiter des tarifs attractifs de la province tout en étant peu éloignées
de leur région d'origine et de leurs proches, lorsque ceux-ci habitent a Paris. De plus, certaines
RS ont été construites a une époque ou la concurrence était faible pour ce type
d’établissement proposant un certain standing.
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Essentiellement des personnes seules et des femmes

Avec un minimum de 32 % et un maximum de 99 %, les structures enquétées accueillent en
moyenne 75 % de femmes. Cette valeur varie peu selon le type de résidence. Les femmes sont
donc presque toujours majoritaires, de méme que les personnes seules (91 % en moyenne). Ce
résultat permet de supposer que le sentiment d’étre esseulé(e) est I'une des raisons d’entrée
dans un habitat intermédiaire. En effet, en trés grande majorité, c'est le sentiment de solitude,
la volonté de ne plus vivre seul qui, selon les gestionnaires des structures, sont a I'origine de
I'entrée des personnes &gees en habitat intermédiaire. Cette raison est citée par presque trois
quarts des résidences. Un dixieme des répondants évoquent également la perte du conjoint
comme raison principale. Ces résultats seront vérifiés lors de I’enquéte auprés des résidents
(phase 3).

Un public agé, parfois en perte d'autonomie

Les résidents des structures interrogées ont en moyenne 83 ans, la plus petite des moyennes
étant de 67 ans (FL "Dunkerque™ a Issoudun) et la plus grande de 95 ans (FL "Pajaud” a
Bléré). Les FL et RS ont une moyenne d'age proche, respectivement 82 et 83 ans, mais les FL
sont les structures les plus hétérogénes. On trouve les résidents les plus agés en MARPA (86
ans en moyenne) et en MAFPA (88 ans).

Si les habitats intermédiaires sont en théorie destinés a des personnes autonomes (GIR 5 et 6),
dans les faits, les résidents ont des degrés d'autonomies qui différent :

Tableau 4 : Degreés d'autonomie des résidents (%)

Degré d'autonomie accepté a I’entrée
Type de Non GIR5et6 Jusqu'z}l GIR Jusgu'é GIR 3| Tous les
structure réponse ; ,Aucune 4 Faible Dépendance GIR,
épendance | dépendance moyenne acceptés
FL 1,7 35,6 28,8 25,4 8,5
MAFPA 50 50
MARPA 18,2 36,4 27,3 18,2
RS 13,3 46,7 20 6,7 13,3
TOTAL 3 32 30 22 13

Note de lecture : 28,8% des FL accueillent des personnes ayant un GIR 4 et plus (5 et 6).
22% de I’ensemble des structures accueillent des personnes ayant un GIR 3 et plus.

Plus d'un tiers des FL accueillent uniquement des personnes autonomes, tout comme 18 % des
MARPA et presque la moitié des RS. Si I'on ajoute le GIR 4 aux GIR 5 et 6, c'est 64 % des
FL qui affirment recevoir un public autonome ou en faible dépendance, 50 % des MAFPA,
55 % des MARPA et deux tiers des RS. Les MAFPA et les MARPA sont les structures les
plus susceptibles d'accueillir un public dépendant : elles sont respectivement 50 % et 18 % a
accueillir tous les types de GIR. Deux RS sont également dans ce cas.
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Si certaines résidences accueillent des GIR 1 et 2, nous ne savons pas dans quelles
proportions. Or, tant que le nombre de personnes trés dépendantes ne dépasse pas 10 % du
nombre total de résidents, I'établissement n'est pas requalifié en EHPAD?,

Il est a noter qu'une résidence avec services nous a répondu ne pas recueillir d'information sur
les GIR de ses résidents. La personne doit étre autonome a I’entrée dans la résidence, et, par la
suite, tout sera mis en ceuvre pour qu'elle puisse rester a son domicile. Les RS ne sont de toute
facon pas soumises au méme type de réglementation que les établissements médico-sociaux.
Leurs résidents ne sont donc théoriqguement pas tenus de renseigner leur GIR a l'entrée. Ils
n’en ont d’ailleurs pas forcément connaissance, puisque le GIR est un indicateur servant
surtout a établir le montant de I’APA, il faut donc faire une démarche pour s’en voir attribuer
un.

De plus, le GIR renvoie uniquement aux capacités fonctionnelles de 1’individu et ne constitue
qu’un indicateur parmi d’autres de I’autonomie dont dispose la personne pour effectuer les
actes de la vie quotidienne. Un méme GIR caractérisant deux personnes peut renvoyer a des
réalités tres différentes. Avoir connaissance du GIR moyen des résidents d’une structure
permet d’avoir une idée générale de 1’état de santé de ces résidents mais cela ne permet pas de
connaitre avec précision les services et 1’aide auxquels ceux-Ci peuvent avoir recours.

Pallier l'insécurité et trouver de ’aide

A coté de l'isolement, le besoin de sécurité est la deuxiéme raison invoquée par les
gestionnaires des structures (45 % des répondants). Le sentiment de sécurité est tres lié au
besoin de ne plus vivre seul, puisque souvent, il est procuré par la présence du personnel et
des autres résidents qui rassure : en cas de probléme, il y a quelqu'un pour réagir. Mais la
recherche de la présence d'autrui n'a pas pour unique objectif de se re-sécuriser, il s'agit aussi
pour certaines personnes de maintenir une vie sociale, en entretenant par exemple des
relations de voisinage. Il s'agit parfois de personnes dont la famille est absente ou éloignée.
Intégrer une structure permet alors de pallier un manque, et de trouver une certaine forme de
vie communautaire.

La troisieéme raison d’entrer dans un habitat intermédiaire la plus citée est relative a 1'état de
santé, au besoin d'aide quotidienne et a la perte d'autonomie. Pour un tiers des structures, I'état
de santé des personnes concernées ne leur permet plus de vivre seules chez elle. Elles ont
besoin d'aide pour les repas, la toilette, ou pour se déplacer. Intégrer une structure dans
laquelle les services sont centralisés représente une solution & une situation devenue difficile a
gérer au quotidien. Cela peut par exemple concerner des couples dont lI'un des conjoints est
devenu dépendant. Plusieurs gestionnaires ont précisé que les personnes arrivaient de plus en
plus tard, attendant d'avoir une autonomie sensiblement diminuée pour quitter leur domicile.
Dailleurs, pour un répondant sur 10, un sejour en hopital ou une chute a pu entrainer le
changement de logement.

Une autre des raisons d'emménager dans un habitat pour personnes agées est, dans trois cas
sur dix, le rapprochement familial. Il s'agit par exemple de personnes qui s'installent dans le
FL de la commune ou habitent leurs enfants. Cela leur permet de trouver une certaine sécurité

2 A condition également que le GIR moyen pondéré ne dépasse pas 300. Ces conditions, édictées par la
circulaire du 15 mai 2007, assurent le classement administratif des FL en batiment d’habitation. Si I’'un des deux
seuils est dépassé, la structure se voit requalifiée et doit se soumettre a de nouvelles réglementations, notamment
en matiere de sécurité incendie. Les MARPA sont soumises a une législation sensiblement différente puisque,
méme si elles sont juridiqguement des FL, une évolution de la législation a permis aux petites unités de moins de
25 personnes d’échapper a la requalification en EHPAD. Les RS ne sont pas soumises a cette réglementation.
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affective et/ou de recevoir davantage d'aide de leur part. Dans de nombreux cas, les enfants
encouragent leurs parents a réaliser cette démarche.

Enfin, la derniére raison principale citée est relative a la configuration du logement : 22 % des
répondants affirment que leurs résidents viennent chercher un logement adapté : plus petit,
facile a entretenir, sans escalier, autant de criteres qui paraissent importants lorsque I'on a des
difficultés a se déplacer.

D'autres raisons ont été avancees par les gestionnaires : les services proposes par la structure,
la proximité du centre-ville ou des services et équipements (notamment la présence d’un
EHPAD dans la méme ville) ou encore I'opportunité économique : les RS de la région Centre
sont plus accessibles financiérement que les RS d’ile-de-France, et pour les personnes a
revenus modestes, les FL représentent parfois une solution a leur probléme de logement.

Processus d'admission : prépondérance du critére d'autonomie

Méme lorsque les structures ne possédent pas de liste d'attente, I'entrée d'un nouveau résident
est soumise a des criteres afin qu'une certaine cohérence soit maintenue avec le projet
d'origine. Le degré d'autonomie est, pour toutes les structures, le premier critere pris en
compte. Ce critére est cité par toutes les MAFPA et MARPA, par 86 % des RS et 89 % des
FL. La plupart du temps, un certificat médical et/ou une visite médicale sont exigés lors de la
constitution d'un dossier pour entrer dans un établissement. Les structures enquétées semblent
donc avoir a ceeur de respecter leur statut d'habitat intermédiaire en acceptant en priorité des
personnes relativement autonomes. Les FL, notamment, y sont contraints par la loi. Il leur est
donc préférable de prendre a I'entrée des personnes qui peuvent encore s'assumer au quotidien
et qui pourront rester plus longtemps dans la structure. Pour les RS, I'enjeu n'est pas le méme :
aucune loi ne les contraint. Par contre, accepter une part importante de personnes en perte
d'autonomie a des conséquences sur leur image et sur l'offre de services. Certains
établissements ont donc tendance a privilégier des personnes qui ne sont pas encore trop
engagées dans le processus de perte d'autonomie.

Dans les mémes proportions, les RS citent le critere économique, ce qui est cohérent avec le
colt éleve de leurs prestations. Il faut avant tout que leurs futurs résidents soient solvables. Ce
critéere est également important pour la moitié des MAFPA, dont les tarifs sont également
relativement élevés. Les MARPA sont un tiers a citer le critere économique, les FL 23 %. Au
contraire, aucune MAFPA ni aucune RS ne cite le critére social. Une minorité de MARPA et
de FL le font, car ces structures sont plus enclines a privilégier les personnes en situation de
précarité.

Quant au critére d'age, il est cité par une grande partie des résidences (environ 40 %). Le
critere d'dge peut étre compris comme la présence d'un &ge minimum d'entrée dans la
structure (ce qui, dans les faits, est le cas de toutes les structures) ou comme une sélection
faite en fonction de I'age du futur résident, afin de préserver une certaine homogénéité des
résidents par exemple.

L'adhésion au projet de la structure ou la volonté affirmée du futur résident a effectuer
I'emménagement est citée par environ le quart des MAFPA et des RS. Les MARPA et FL
semblent moins attachés a ce principe mais le citent quand méme dans une minorité de cas.
Pour ceux-ci, il s'agit de s'assurer que la personne qui demande un logement a bien la volonté
de le faire et n'est pas forcée par ses proches par exemple. Cela peut étre important pour le
bon déroulement de la vie en collectivité.

Enfin, deux autres criteres ont été cités en dehors de ceux proposes dans le questionnaire : il
s'agit du critére géographique et de I'ordre sur la liste d'attente. Le fait d'habiter la commune
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ou le canton ou d'avoir des proches qui y résident est relevé dans quelques MARPA et une
MAFPA. Les RS en revanche n'y accordent aucune importance.

Processus de sortie

La sortie de la structure a lieu globalement pour les mémes raisons, quel que soit le type
d'établissement. Dans la plupart des cas, les personnes décédent ou sont hospitalisées ou bien
leur degré de dépendance augmente si bien qu'elles sont redirigées vers un EHPAD. La
résidence contacte la famille afin qu'une réorientation soit organisée, parfois en coordination
avec le médecin traitant ou les acteurs sociaux. Il y a parfois des problémes avec les personnes
qui n‘admettent pas leur situation de santé. Dans quelques structures, presque uniquement des
RS, le départ pour cause de dépendance revient uniquement a la famille : si celle-ci met en
place les services nécessaires, le maintien a domicile peut se faire jusqu'au bout, puisque les
résidents sont avant tout chez eux. Une RS affirme méme ne pas proposer de départ en
EHPAD.

1.4) Conclusion

Cette analyse quantitative des principaux habitats intermédiaires de la région Centre nous
permet de constater que, derriere l'apparente diversité des structures, se dégage un certain
socle commun correspondant a une facon relativement identique d'appréhender la personne
agée. Cette appréhension s'articule tout d’abord a partir du concept d'autonomie : tous les
habitats présentés ici proposent un véritable logement indépendant adapté aux handicaps et/ou
accompagné de services (restauration, présence, transport..) permettant de prolonger
I'autonomie potentiellement menacée par des difficultés de déplacement et d'action. De plus,
le critere d'autonomie lui-méme — dans son acception fonctionnelle - est le premier critére de
sélection des futurs résidents, dans presque toutes les structures. A ce concept d'autonomie
s'ajoute ensuite celui du lien social : la grande majorité des structures proposent des espaces
collectifs permettant de développer des échanges entre les résidents, notamment par le biais
d'animations. Celles-ci permettent de pallier I'isolement dans lequel certaines personnes agées
se retrouvent apres la perte du conjoint et/ou I'éloignement des enfants.

La dimension collective des habitats intermédiaires n’est donc pas a nier, et elle est la
contrepartie des services et des relations sociales que 1’on peut trouver dans ces structures.
Cette dimension peut atténuer la notion de « chez soi ». Le domicile des personnes agées
vivant en habitat intermédiaire n’est effectivement pas tout a fait un habitat comme un autre.
Les seuls habitats qui s’apparentent presque en tout point aux habitats ordinaires sont ceux
que I’on peut trouver dans des habitats regroupés pour personnes agées dont on parlera plus
loin. Mais 1’absence de services intégrés ne permet pas de répondre aux besoins qu’expriment
la plupart des personnes vivant en habitat intermediaire. La jeunesse relative des habitants des
habitats regroupés montre que le public est différent de celui des types d’habitats
intermédiaires que nous avons presentés dans cette section.

Au final, les quatre types d’habitats intermédiaires ont la méme raison d'étre et l'on peut
constater que le public accueilli, au-dela de ses différences notamment de milieu social ou
d'origine géographique, présente -du moins selon les propos recueillis auprés des
gestionnaires - les mémes besoins : trouver un cadre sécurisant et pallier I'isolement. Par la
suite, les processus d'entrée et de sortie de la structure sont globalement les mémes pour tous
les types d'habitat.
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Si les concepts qui sont au centre du projet porté par ces habitats intermédiaires sont
identiques, ils se déclinent de facon différente a la fois entre chaque type de structures et a
I'intérieur d'un méme type de structure (en particulier pour les FL et les RS qui, contrairement
aux MARPA, ne représentent pas un ensemble homogene).

Comment expliquer ces différences ? Nous constatons une opposition récurrente sur de
nombreux critéres entre, d'une part, les RS, et, d'autre part, les FL, MARPA et MAFPA. En
effet, ces structures ne présentent pas les mémes exigences : les RS sont le fruit d'initiatives
privées et leur but est d'engranger autant que faire se peut des bénéfices - si ce n'est pas
toujours le cas dans la gestion, notamment lorsque celle-ci est prise en charge par une
association ou un syndic, cela est vrai au moins au moment de la construction et de la vente
des logements — tandis que les autres établissements sont le résultat d'initiatives publiques et
répondent plus souvent a une exigence d'équilibre budgétaire. Pour les FL, il s'agit de
permettre l'accés a un minimum de services a des personnes qui Se trouvent parfois en
difficulté financiere. Sur ces bases, il est compréhensible que les RS proposent plus souvent
davantage de services et d'espaces communs, un personnel plus présent, et des logements plus
grands, puisqu'ils peuvent se permettre d'adapter leurs tarifs et ainsi rencontrer un public
disposant de moyens économiques suffisants. Cela explique pourquoi les différents types
d’établissements se distinguent socialement.

Les MAFPA et MARPA ne proposent pas une grande diversité de services et d'espaces
communs mais leur taille (petites unités) ne leur permet pas de pratiquer des tarifs avantageux
pour les résidents.

Quant a la diversité existant au sein méme de la catégorie des FL, nous pouvons poser
I'nypothése que celle-ci est liee a la taille de la commune ou a celle de la communauté de
communes. Plusieurs parameétres déterminent par ailleurs la diversité observée au sein des
FL : I'époque a laquelle il a été construit (les exigences et la réflexion sur le logement adapté
ont certainement évolué au fur et a mesure des décennies), et les ressources tant financieres
que relationnelles des communes ayant initié sa construction. De la sorte, a des contextes
différenciés correspondent des structures différentes.

2) Les autres habitats intermédiaires « POUR » en région Centre

Outre les FL, MARPA, MAFPA et RS, d'autres initiatives se sont développées ces dernieres
années sur l'ensemble du territoire régional. Celles-ci ont été repérées en particulier dans
I'Indre, le Cher et le Loir-et-Cher.

L'HRPA en plein développement

L'une des formules innovantes la plus répandue est I'habitat (re)groupé pour personnes
agées (HRPA ou HGPA). Celui-ci prend la forme d’un petit lotissement composé de pavillons
adaptés aux éventuelles situations de handicap et proposés a la vente ou a la location.
Contrairement aux résidences-services, il n'y a généralement pas de services proposes aux
résidents autres que ceux déja proposeés a l'ensemble des retraités de la commune (par
I'intermédiaire des associations d'aide a domicile ou du CCAS).

Les élus sont souvent a l'initiative de ces projets qui visent a regrouper les habitants
vieillissants en centre-bourg et ainsi faciliter I'intervention des services d'aide a domicile. Le
Conseil Général peut également prendre part au projet en attribuant des subventions aux
bailleurs sociaux qui prennent en charge la construction du lotissement. Le Conseil Général
du Loir-et-Cher a ainsi indiqué sa volonté de développer ce type d'habitat sur son territoire en
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créant une charte départementale engageant les bailleurs, 1’association des Maires du
département, le Conseil Général et I'Etat, visant & « promouvoir 1’offre d’habitat regroupé,
adapté aux besoins et aux attentes des personnes agées et handicapées » (charte du 16 avril
2007). 11 s’agit, pour les pouvoirs publics, de développer une politique préventive vis-a-vis de
populations vivant dans « un logement inadapté a la survenance d’une dépendance ou isolé
des principaux lieux de vie de proximité ». Ainsi, parmi les 291 communes du Loir-et-Cher,
108 ont été répertoriées par le Département comme étant susceptibles de pouvoir s’inscrire
dans ce programme. A ce jour, plusieurs communes possédent des HRPA, c'est notamment le
cas de la commune de Mer qui compte 28 maisons destinées aux personnes agées (7 autres
pavillons étaient en construction au moment de notre visite). Le département de I'Indre est
également bien pourvu en HRPA : en 2009, une trentaine de communes étaient concernées
pour un total d’environ 350 logements (Mousli, 2009).

Habitat Regroupé pour Personnes Agées (HRPA) de Berry Bouy (Cher) — Photos N. Martin

Les lotissements peuvent étre, dans le projet initial, réservés exclusivement aux personnes
retraitées et/ou handicapées, ou accueillir un public mixte. Dans ces cas, il s'agit de construire
des lotissements classiques dans lesquels quelques logements sont adaptés. Ces maisons sont
plutdt destinées aux personnes agées mais elles peuvent étre également proposées a des
familles ayant besoin d’un logement social. Il arrive ainsi assez fréquemment que des
logements initialement prévus pour des personnes agées soient loués a de jeunes couples ou a
des familles ; les HRPA servant ainsi de logements sociaux pour le village, ce qui peut
représenter un obstacle pour le fonctionnement de ce type d'habitat.

Un HRPA se distingue dans la commune de Reuilly (Indre), puisque les locataires peuvent
bénéficier de la présence d'une employée communale qui fait office de gardienne et
d'animatrice. Les pavillons sont ainsi regroupés autour d'une maison commune dotée d'un
espace de réunion et d'animation. De plus, toutes les maisons sont reliées par une sonnerie a la
gardienne qui a également comme fonction de visiter toutes les personnes trés agées et isolées
de la commune. Cette initiative a été prise par le maire, contre I'avis du bailleur social qui ne
voulait pas entretenir les espaces communs. Ce lotissement est le seul HRPA du département
qui présente un projet de vie commune et qui le fait ressembler au fonctionnement des
béguinages du Pas-de-Calais, dont nous parlerons plus loin.

Les HRPA sont presque unigquement des réalisations d'initiative publique, a destination de
populations aux revenus limités. Quelques realisations dans le Cher ont cependant été mises
en ceuvre par des entreprises privées. Au Chatelet, une société a construit un lotissement de 29
pavillons destinés a la vente, du T2 au T4 (de 40 a 65 m?) avec un jardin privatif, pour un prix
compris entre 120 000 et 135 000 euros. Ces pavillons peuvent aussi étre ultérieurement loués
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mais les résidents doivent avoir plus de 60 ans et étre valides. Un gardien/régisseur est
employé pour assurer la sécurité des résidents et un club-house comprenant un espace
convivialité et un salon permet aux résidents de se retrouver. Cette formule s’apparente en
réalité plutdt a une résidence-services, sur le modele par exemple des Senioriales.

L'accueil familial revisité

L'accueil familial, sous sa forme traditionnelle — une personne accueillant a son domicile
jusqu'a trois personnes agées ou handicapées contre une rémunération directe — n'est pas une
forme novatrice d'habitat intermédiaire. Cependant, certains Conseils Généraux (qui
encadrent la pratique en décernant une autorisation a I'accueillant familial) ont la volonté de
développer le dispositif (I'Indre par exemple).

Dans ce département, mais aussi dans le Cher et le Loir-et-Cher, I'accueil familial a été
repensé avec la mise en ceuvre de deux projets « Villa Family » : il s'agit de construire une
grande maison dans laquelle vivent trois personnes agees au rez-de-chaussée et une famille a
I’étage, dont une personne susceptible d’assurer des soins. Ces projets ont été mis en ceuvre
par un promoteur privé bordelais a la demande des communes mais ce dernier a rencontré des
problemes financiers, et de nombreuses malfacons caractérisent les structures baties. Le
désengagement du promoteur laisse les communes avec des dettes (voir encadre 1). L’avenir
des Villas Family est donc incertain®. D’autres formules de ce type ont été repérées dans le
Cantal et le Lot. Elles ont été congues dans un esprit différent et avec une réflexion sur leur
exploitation en amont de leur réalisation. Nous les présenterons plus loin dans ce rapport.

Encadré 1 : Une quarantaine de communes suspendues au sort des Villa Family

La Gazette des communes, 08/10/2010

« Plusieurs maires qui accueillent sur leur commune une Villa Family, formule privée d’accueil familial, doivent
aujourd’hui faire face & la liquidation judiciaire de la société & l'origine du concept. A Naillat, dans la Creuse,
comme dans une quarantaine de communes en France, I'heure est a I'expectative : « Que va devenir notre
Villa Family avec la mise en liquidation judiciaire de Capmarine (NDLR : en date du 28 juillet 2010), la société
gestionnaire ? La commune va-t-elle devoir mettre la main a la poche ? », se demande Jeannine Gillet, maire
de Naillat.

Si elle ne cache pas son inquiétude, I'élue reconnait étre, dans l'affaire, largement moins mal lotie que son
voisin Jean-Claude Aurousseau, maire de Genouillac, qui doit, lui, trouver le moyen de faire face a une dette
de 105.000 euros. « En 2004, au moment de la construction des maisons, I'ancienne équipe municipale a
accepté de se porter caution solidaire de I'emprunt contracté par Capmarine. Or, les remboursements ne sont
plus honorés depuis longtemps », explique-t-il. « Nous avons tout d’abord remarqué que la construction de la
maison était de « bric et de broc », puis est intervenue, seulement un an aprés l'ouverture, la premiére alerte
financiére, le remboursement de I'emprunt n'étant plus honoré. Nous avons alors joué le réle de percepteur,
recueillant auprés des résidents les loyers pour les faire parvenir a la banque », précise Jean-Claude
Aurousseau, qui ajoute, « nous avons aussi dii veiller a la gestion du personnel, Capmarine se désintéressant
du recrutement des accueillants familiaux ».

Aujourd’hui, la Villa Family de Genouillac est vide, les accueillants et les résidents sont partis. Celle de Naillat
affiche complet, mais la maitresse se plaint, elle aussi, de la faible qualité de la construction. En Corréze, la
Villa Family de Cublac, construite en 2004, n'a jamais été occupée en raison d’un vice de construction alors
que celle de Montestruc, dans le Gers, a di étre rasée pour malfagon. »

13 En 2009, le groupe Capmarine aurait pris la décision de transformer les Villas Family en résidences de
domiciles partagés : « Les Domiciales ». Depuis, en 2010, la société a été placée en liquidation judiciaire.


http://infos.lagazettedescommunes.com/46528/une-quarantaine-de-communes-suspendues-au-sort-des-villa-family/
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Des initiatives privées originales

D’autres initiatives, émanant de particuliers et en dehors des structures connues et facilement
identifiables, ont été repérées en région Centre, proposant des formules & mi-chemin entre
accueil familial et colocation. Elles restent confidentielles, mais méritent d’étre présentées.
Dans I'Indre, une ex-cadre d'entreprise de 72 ans de Saint-Georges-sur-Arnon, présidente de
I'association « Familles Rurales » locale, a créé et financé seule deux pavillons destinés a la
colocation « version senior » en guise d'alternative a la maison de retraite. Chaque pavillon
comprend cing chambres : trois pour les seniors, une pour un étudiant logé gratuitement en
échange de sa présence minimum cing nuits par semaine, et une chambre d’amis. Le modéle
qui a inspiré cette retraitée est celui de la « Villa Family » mais elle assure sa fonction de
gouvernante bénévolement. En effet, elle s'occupe de faire & manger aux résidents et les aide
pour les toilettes. Le reste est pris en charge par des aides a domicile. Des proches (enfants,
voisins, amis) ainsi que le médecin de la commune, le maire et les aides a domicile aident &
gérer I'ensemble de la structure.

Le loyer pour chaque senior est de 350 euros, et avec les charges (électricité, eau, etc.) et la
nourriture, il faut compter 1200 euros par personne, tout compris. Le projet n’a bénéfici¢
d’aucun financement public mais entre dans le cadre Borloo - De Robien.

Dans le Cher, a Culan (822 habitants), un projet nommé « Roses blanches » initié par un
particulier vise a rénover un ancien batiment pour y proposer des logements pour personnes
agées. Ce projet souffre toutefois d’un manque de financement.

Ainsi il semble que d'une facon générale, le manque de moyens et d’expérience dans la
gestion de projets constituent des freins majeurs pour le développement d’initiatives offrant
des solutions alternatives aux structures existantes.

Des perspectives pour la domotique

Un projet innovant a été entrepris par I'EHPAD de Bellevue (Cher) qui ceuvre a préserver
l'autonomie des personnes agées. Ce projet, nommé MADONAH (Maintien et Assistance
Diurne Ou Nocturne pour personnes Agées et/ou Handicapées), consiste & concevoir un lieu
de vie ou a adapter le lieu de vie habituel pour faire face a I’apparition de la dépendance. Les
deux personnes a l'origine de ce projet sont M. Pichet, directeur de ’EHPAD de Bellevue et
M. Fontaine de ’ENSIB (école nationale supérieure d’ingénieur de Bourges).

Ainsi, avec le soutien financier de différents sponsors et partenaires (PRISME, CRESITT
Industrie, pdle capteurs automatisme, pdle handicap autonomie, SOREC EMKA Electronic et
Legrand France), un appartement témoin a été réalise dans les batiments de Bellevue. Une
large place a été faite a la domotique, mais pas seulement. Des capteurs ont été installés afin
de pouvoir « surveiller » et apporter une assistance a la personne en cas de besoin ; le mobilier
a été concu en fonction des besoins et des caracteristiques d'une population agée (par exemple
la hauteur des dossiers des fauteuils du salon prend en compte la taille moyenne des personnes
agées) ; la vaisselle a été congue en porcelaine en tenant compte des difficultés visuelles et de
préhension tout en conservant des critéres d’esthétiques ; les meubles en hauteur dans la
cuisine se baissent, etc.

Cet appartement a été testé pendant un mois par une personne agée qui a souhaité prolonger le
séjour, étant satisfaite et séduite par les équipements.

Le Cher se distingue également par la présence d’un Groupement d’Intérét Scientifique a la
recherche de dispositifs techniques innovants permettant de sécuriser les personnes agées
souhaitant rester chez elles le plus longtemps possible.
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Vers de nouvelles résidences avec services

Lors de l'enquéte teléphonique, 15 RS avaient été repérées en région Centre auxquelles
s'ajoute la résidence omise de Saint-Jean-le-Blanc. Depuis, autant de résidences sont en projet
ou sont dores-et-déja réalisées ! Ce développement assez spectaculaire est facilité par les
dispositifs de défiscalisation qui incitent les particuliers a investir dans du logement neuf. Le
dispositif Scellier 2011 notamment permet d'obtenir une réduction d'impdt correspondant a
13 % ou 22 % - selon le produit immobilier — du prix d'achat du bien, sous condition de
rendre celui-ci disponible a la location pendant une période de 9 ans minimum. Les logements
sont ensuite loués a des personnes retraitées (la loi permet méme de louer le bien a un
ascendant). Si les résidences-services se développent autant, on peut aussi en conclure qu'il
existe bel et bien une demande en habitat intermédiaire en région Centre.

Les résidences ayant ouvert leurs portes récemment ou projetant de le faire dans les mois a
venir n'ont pas toutes les mémes caractéristiques, il s'agit de concepts différents (voir liste
dans le tableau partie 1). Cing residences (Les Senioriales, Les Hameaux de Campagne,
Idylia) sont des lotissements réservés aux personnes agées proposant peu de services sur place
mais assurant la présence d'un régisseur (concierge) qui sécurise et fait office d'intermédiaire
avec l'extérieur. Les autres résidences prennent la forme d'immeubles proposant une gamme
plus ou moins compléete de services sur place (Domitys) ou au contraire s'appuyant sur des
prestataires extérieurs, tout en assurant la présence minimale d'un personnel sur place
(Senioriales en ville, Patios d'Or, Idylia).

Un programme se démarque des autres par son originalité : il s'agit d'un projet du groupe
Bouygues Immobilier (Noveom) qui consiste a proposer a tous types de publics des
appartements évolutifs en termes d'accessibilité et d'ergonomie, au sein d'un immeuble dans
lequel des salles communes sont mises a disposition pour organiser des activités. Un régisseur
est présent sur place pour effectuer de simples services et pour sécuriser les lieux.
Contrairement aux autres types de résidences avec services, celle-ci est accessible aussi bien
aux "jeunes" qu'aux "moins jeunes". Le promoteur a passé un accord avec une société d'aide a
domicile afin de pouvoir intervenir chez les personnes qui le souhaiteront. Les premiéres
réalisations Noveom en France auront lieu a Tours et Angers.

Nous avons vu précédemment que la répartition des habitats intermédiaires était déséquilibrée
en région Centre, avec une forte concentration en Touraine. Avec les projets en cours, la
situation s'améliore pour les départements qui accueillaient le moins de structures : le Cher et
le Loiret vont chacun voir se construire trois nouvelles résidences, et le Loir-et-Cher en
accueillera 4. Mais I'Indre-et-Loire semble toujours attirer les promoteurs et investisseurs,
avec encore 3 nouveaux projets depuis la réalisation de notre enquéte. 1l est a noter que le
groupe Domitys, déja majoritairement présent en région Centre au moment de lI'enquéte avec
4 résidences ouvertes, étend encore sa présence régionale avec 6 nouvelles residences
réalisées et prévues.
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3) Habitats PAR en France et a I’étranger : de quoi parle-t-on ?

3.1) Introduction

Notre premier travail a été d’approcher notre sujet a partir d’une revue de littérature. Au
niveau international, le terme de Cohousing (ou encore Collaborative Housing) tend a
s’imposer pour désigner les projets d’habitat collectif et participatif qui se multiplient
aujourd’hui aux Etats-Unis et en Europe du Nord (Durett, 2005). Mais d’autres termes sont
parfois utilisés : habitat groupé autogéré en Belgique et en France (Charlot et Guffens, 2008 ;
Argoud, 2008) ; habitat communautaire en Allemagne (Mensch et Novy-Huy, 2008) ; habitat
coopératif ou associatif au Canada et en Suisse (Bouchard, 2005 ; Rabinovich et Poschet,
2007). Nous avons nous-mémes proposé le terme d’habitat solidaire (Labit, 2009). Au cceur
de ces formes d’habitat, qui peuvent concerner tous les types de population, se trouve le
principe d’une participation active des habitants a la conception et la gestion de leur habitat
dans le cadre d’un projet collectif. Un nombre croissant de ces projets concerne des habitats
pour personnes vieillissantes, en leur permettant de continuer a décider de leur vie, de
préserver leur indépendance a I’égard du réseau de parenté, leur autonomie individuelle et la
solidarite collective entre elles.

De nombreuses questions de recherche restent cependant en suspens :

- ce type d’habitat peut-il contribuer de fagon significative a la réduction des dépenses de
santé liées au vieillissement de la population (grace a la prise en charge autonome et
mutuelle des premiers soins par les personnes agées elles-mémes par exemple) ?

- ce type d’habitat peut-il favoriser un "mieux vieillir" par rapport aux modes traditionnels
que sont le maintien a domicile ou I’hébergement en maison de retraite (maintien de liens
sociaux, activité liée a la gestion commune, etc.) ?

- faut-il privilégier les formules intergénérationnelles ou bien un habitat spécifiquement
réserveé aux retraités ?

- ce type d’habitat peut-il avoir un impact significatif en termes écologiques (lutte contre le
mitage du territoire, mutualisation des ressources, etc.) ?

- pourquoi ce type d’habitat se développe-t-il a grande échelle en Europe du Nord et peine-t-
il & exister en Europe du Sud, en particulier en France ?

Telles sont les questions qui nous animent au départ de notre recherche.

Si la plupart des pays d’Europe du Nord sont a présent concernés par le développement de
I’habitat de type PAR, il n’en reste pas moins que cette réalité apparait encore relativement
marginale comparativement aux autres formes d’habitat des seniors. Dans la plupart des pays,
le pourcentage de personnes agees vivant a leur domicile tourne autour de 90 a 95 %. Parmi
les 5 a 10 % de personnes ayant quitté leur domicile personnel, la plupart ont d0 opter pour un
hébergement de type POUR (maisons de retraite ou foyers-logements notamment).

Quoiqu’il en soit, ces structures d’hébergement collectif sont souvent critiquées et d’autres
modes d’habitat sont créés, dont le Cohousing. Celui-ci a pu bénéficier dans plusieurs pays
d’un soutien important des pouvoirs publics depuis au moins une dizaine d’année, permettant
aux projets d’habitat de ce type de se chiffrer aujourd’hui en centaines. Dans la mesure ou un
projet de Cohousing peut concerner lui-méme plusieurs dizaines de personnes, ce sont donc
des milliers de retraités qui vivent aujourd’hui dans ce type d’habitat dans certains pays
d’Europe du Nord.
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Plusieurs hypothéses peuvent étre avancées pour expliquer le développement du Cohousing
en Europe du Nord, parmi lesquelles :

a- D’existence de statuts juridiques permettant la location ou la propriété collective ;

b- la familiarité des personnes arrivant aujourd’hui a 1’age de la retraite avec des modes de
vie de type communautaire, qu’ils ont connu pour une bonne partie d’entre eux lors de leurs
études.

Néanmoins, des différences entre tous ces pays seraient aussi a remarquer, qui pourraient
expliquer le développement plus ou moins fort du Cohousing, en particulier celles tenant a la
nature des régimes de protection sociale (Esping-Andersen, 1990). Au-dela d’éventuelles
différences culturelles, il semble bien que les politiques publiques (cadre législatif, soutien
financier) jouent un role majeur expliquant pourquoi il y a aujourd’hui 350 Cohousings pour
seniors au Danemark (Ké&hler, 2010) et un seul en Finlande ; pourquoi la Norvege ou
I’ Autriche découvrent ce type d’habitat, tandis que les Pays-Bas, la Belgique, la Suéde ou
I’Allemagne en sont familiers. En France, les projets privés se multiplient (sous forme de
colocations ou de copropriétés), tandis que les premiers projets d’ampleur, soutenus par les
pouvoirs publics, sont sur le point de voir le jour (Labit et Chaland, 2010, Vermeersch, 2010).
Le moment semble idéal pour s’interroger, dans le cas frangais, sur la capacité des personnes
agées, comme groupe de plus en plus important au sein de la société, a transformer par une
action citoyenne les politiques publiques qui lui sont dédiées ; cette interrogation rejoint la
question du «pouvoir gris » (Viriot-Durandal, 2003) en se centrant sur la thématique
essentielle de 1’habitat.

3.2) Repérage de I’habitat de type PAR en France

La mission du CEDETE a été de repérer des formes innovantes d’habitat, situées du coté du
PAR, soit un habitat (plus ou moins) PARtagé et (plus ou moins) PARticipatif. Ce travail de
repérage avait été entamé bien avant le démarrage du projet, dans le cadre d’une recherche
menée auparavant (Labit, op. cit.; Labit et Chaland, op. cit). Une documentation
considérable a été accumulée, essentiellement par contacts directs avec les porteurs de projets,
recherche sur internet, collecte de magazines dédiés, etc. Rappelons qu’en France, peu de
travaux de chercheurs ont jusqu’alors été consacrés a ce type d’habitat, on explore donc ici un
champ nouveau, constitué quasi essentiellement de « littérature grise ». La littérature
scientifique consacrée a ce type d’habitat est bien plus importante dans d’autres pays
d’Europe du Nord, ou ces habitats sont plus nombreux et plus institutionnalisés.

En France, nos travaux de repérage nous conduisent a proposer un classement des habitats
innovants de type PAR en 3 catégories.

1- L’habitat partagé/groupé autogéré « privé » : ce type révele un besoin, une tendance des
retraités a se débrouiller seuls pour batir des projets d’habitat qui leur conviennent en
dehors de 1’« offre classique ». Ces projets n’ont pas sollicité les pouvoirs publics ou trés
peu, ou bien encore ont fait face a tant d’obstacles qu’ils ont renoncé a étre soutenus. Ces
projets sont donc « privés » ; on trouve a leur base un collectif informel d’individus ou
une association. Ces habitats sont souvent de taille modeste et peuvent é&tre
intergénérationnels.

Les différentes formules appartenant a ce type : colocations ou copropriétés de seniors (voire
formule mixte : un propriétaire et des locataires), projets d’habitat coopératif, etc.
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2- Les colocations étudiants-seniors constituent le deuxiéme type, le mieux repéré a I’heure
actuelle. Cette formule est gérée par le milieu associatif, mais est largement soutenue par
les pouvoirs publics en France (ainsi que dans d’autres pays d’Europe du sud) qui voient
dans cette solution la possibilité de traiter aussi bien le probléme de I’isolement des
personnes agees, que celui du manque de logements accessibles pour les jeunes (Labit,
2011).

On trouve aujourd’hui des associations de colocations étudiants-seniors dans la plupart des
grandes villes, en particulier les grandes villes étudiantes.

3- L’habitat partagé/groupé participatif « public »: ce type peut étre relativement auto-
organisé, mais dans les limites imposées par un partenaire public fortement impliqué, en
particulier d’un point de vue financier (un Bailleur et une commune le plus souvent). Il est
donc préferable de parler de participation (a la conception et I’aménagement des locaux, a
la vie collective ensuite) plutét que d’autogestion dans ce cas. Ces projets peuvent étre de
taille plus importante, comporter une dimension de mixité sociale (car il y mobilisation de
fonds publics) et étre parfois "intergénérationnels”.

Les différentes formules appartenant a ce type : certaines résidences intergénérationnelles,
les maisons des Babayagas (plusieurs projets en France, outre celui de Montreuil), les
maisons partagées avec soutien professionnel en milieu rural, etc.

Le classement proposé s’appuie donc sur une discrimination du point de vue de la dimension
de la PARticipation, plutdt que de celle du PARtage. Le critére aujourd’hui essentiel, lorsque
I’on repére les habitats innovants de type PAR, est bien celui du soutien des pouvoirs publics.
Soit il est présent; les projets possedent alors une envergure plus importante (nombre de
personnes concernées, mixité des publics, financement) mais les personnes agées sont alors
contraintes dans leur propre participation a la définition du projet. Les compromis sont parfois
nombreux, concernant aussi bien le bati, que le projet de vie, que le choix des résidents, etc.
Soit ce soutien n’a pas été recherché ou trouvé. Les projets reflétent alors 1’imagination de
leurs résidents, mais éprouvent un certain nombre de difficulté a exister sur grande échelle
et/ou dans la durée. On trouve dans les deux catégories (projets « publics » et « privés ») du
logement partagé (une chambre et partage de nombreuses piéces communes) ou groupé
(logement complet et espaces collectifs).

Signalons que notre catégorie des colocations “étudiants-seniors™ bénéficie a 1I’heure actuelle
d’une médiatisation importante. Il s’agit le plus souvent d’un habitat partagé, et que 1’on peut
considérer comme autogéré du point de vue de la vie quotidienne du bindme. Mais on peut
aussi considérer que la formule est participative, puisqu’elle est encadrée au premier niveau
par des associations (mise en relation des offres, gestion des conflits, rédaction des contrats,
etc.) et au deuxieme niveau par I’Etat ou des collectivités territoriales (aide a la rédaction de la
charte nationale, promotion de la formule dans les médias, financement d’éventuels salariés
associatifs).
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3.3) Repérage de ’Habitat de type PAR en Suéde et en Allemagne

En nous orientant sur ces deux pays, nous cherchons a étudier des contextes nationaux dans
lesquels I’habitat de type PAR, tout en étant encore quantitativement relativement marginal,
représente une réalité en voie de développement, qui bénéficie d’un soutien important des
pouvoirs publics et qui tend a devenir une alternative crédible pour les retraités. Il existe aussi
dans les deux pays étudiés un nombre important de projets de type « privé », reflétant
I’imagination sans limite des retraités lorsqu’ils explorent de nouvelles voies dans le domaine
de I’habitat, mais ce sont bien les formules alternatives les plus « institutionnalisées » qui
nous intéressent. Nous chercherons ainsi a appréhender la transférabilité possible de ces
formules dans le contexte francais. Les contextes suédois et allemands présentent en ces
termes un grand nombre de similitudes : nombre important et ancienneté des projets, diversité
des formules, investissement des pouvoirs publics et surtout des bailleurs, structuration des
citoyens-acteurs de ce type d’habitat en grands réseaux nationaux. Quelques différences
seraient cependant également a noter, en particulier du point de vue de I’historique des
premiéres initiatives dans ce champ.

Le cas de la Suede

En Suéde, le Cohousing (Kolllektivhus) recouvre un modele trés précis dans lequel chaque
personne/famille dispose d’un espace privé au sein d’un immeuble comprenant de nombreux
espaces communs (cuisine, salle a manger, laverie, ateliers, salle de gym, etc.). La vie
collective y est tres développée, impliquant en particulier le partage des repas. Le modéle
possede une histoire longue, qui s’est accélérée dans les années 1970/80 sous I’impulsion du
mouvement féministe (Vestbro, 2010). Ainsi, la « collectivisation » du travail domestique et
donc le partage des taches entre hommes et femmes apparaissent-ils comme les fondements
de ce modeéle. La répartition géographique des Cohousings en Suede apparait nettement
concentrée dans la partie sud du Pays, la plus peuplée. Une quarantaine de Cohousings (sous
différents statuts juridiques) répondent aux criteres traditionnels les définissant (partage des
repas en particulier). Huit d’entre eux sont réservés aux personnes de plus de 40 ans n’ayant
pas d’enfants a charge. Ces habitats ont été dénommés : « habitats collectifs pour la deuxieme
moitié de vie ». Nous avons choisi dans nos enquétes de terrain, de nous centrer sur le concept
de Cohousing, dans la mesure ou ce type est bien identifié et ou il comporte un nombre non
négligeable de projets deja relativement anciens. Nous avons choisi deux types de
Cohousing: le «Cohousing pour la deuxieme moitié de vie» et le Cohousing
intergénérationnel, afin d’étudier la qualité de vie des retraités dans ces deux contextes
différents.

Cependant, nos discussions avec des chercheurs et acteurs de terrain suédois nous ont
convaincus de la nécessité d’envisager un autre type d’habitat pour seniors, plus répandu que
le Cohousing et que I’on peut également situer du c6té du PAR, méme si cet habitat est plus
"classique™ dans sa forme. Il s’agit du « Senior Housing » ou « habitat pour les 55 + » qui se
développe sous I’'impulsion des bailleurs dans la plupart des grandes villes. Dans ce cas, le
bailleur propose de rénover ou construire un immeuble de standing comprenant des logements
individuels et quelques espaces communs (salle d’activités ou de réception, salle de gym,
jardin, laverie, etc.). L’organisation de la vie collective, la gestion des espaces communs, les
relations avec le bailleur sont confiées a un bureau de résidents élus. Seule condition pour
accéder a ce type de logement : avoir plus de 55 ans.
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Le cas de I’Allemagne

Il 'y aurait en Allemagne 250 habitats de type Cohousing (Gemeinschaftliches Wohnen)
concernant pres de 8 000 retraités (Hieber et al., 2005). Cependant, le modele apparait
beaucoup moins normé qu’en Suéde, il peut recouvrir des réalités tres différentes d’un endroit
a ’autre. La vie collective apparait beaucoup moins développée qu’en Sue¢de. Néanmoins, ce
type d’habitat comprend systématiquement des espaces communs. Les bailleurs ayant le statut
de coopératives d’habitat sont les plus impliqués dans la promotion de ce type d’habitat, qui
est tres souvent intergénérationnel.

Si I’habitat intergénérationnel est si largement soutenu et promu par les pouvoirs publics,
c’est que I’inquiétude est forte quant a la fécondité des femmes allemandes. En rassemblant
des foyers appartenant a plusieurs générations sous un méme toit et en favorisant I’échange de
services entre eux, I’objectif est d’aider les femmes a travailler sans renoncer a avoir des
enfants. Le bénéfice est double dés lors que ce concept permet aussi aux personnes agées de
retrouver une utilité sociale en jouant les « grands-parents d’adoption » (Labit, 2011). Pour
autant, on constate qu’un certain nombre de retraités refusent de remplir ce role et préférent
habiter avec des personnes d’age voisin (Labit et Chaland, 2010). On trouve donc aussi en
Allemagne des Cohousings réserves aux seniors.

Une autre dimension importante du choix des terrains d’enquéte en Allemagne s’est avérée
étre celle de la non mixité du point de vue du genre. Le mouvement féministe allemand est a
I’origine de nombreux projets. Le choix a donc été fait, dans certains cas, de réserver 1’habitat
a des femmes seules, avec ou sans enfants, qui pourraient ainsi s’entraider dans un pays
marqué par une relative faiblesse des structures de soutien a la natalité. Le refus d’intégrer des
structures d’hébergement collectif pour personnes &gées a contribué a faire émerger des
projets d’habitats groupés autogérés intergénérationnels réservés aux femmes.

Dans le cadre de nos enquétes, nous avons souhaité prendre en compte la distinction
importante qui existe aujourd’hui en Allemagne entre :

- les projets issus du terrain (projets de type "Bottom up") dont I’initiative est portée par les
seuls citoyens qui cherchent eux-mémes leurs partenaires ;

- les projets qui sont initiés par les pouvoirs publics ou les bailleurs (projets de type "Top
down") qui cherchent alors a constituer des groupes d’habitants volontaires.

Si les premiers projets d’habitats groupés autogérés en Allemagne ressortent du premier type,
on observe que le deuxiéme type tend a se développer, indiquant ainsi que les pouvoirs
publics croient de plus en plus a la crédibilité de cette alternative d’habitat pour les citoyens
les plus agés.

Enfin, un dernier critere nous a orientés dans notre choix de terrains d’enquéte, a savoir la
distinction entre partie Ouest et partie Est de 1’Allemagne. Méme si les anciens et les
nouveaux Lander tendent aujourd’hui a se rapprocher, les conditions historiques de
I’émergence de I’habitat communautaire y ont été différentes.
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4) Typologie : les dimensions qui permettent de distinguer les
différents habitats intermédiaires

La phase 1 de la recherche aura permis de réunir des informations diverses sur des habitats
intermédiaires, en France et a 1’étranger, et de facon fine sur les principales structures situees
en région Centre. Contrairement a 1’idée commune du grand public, les habitats
intermédiaires présentent une hétérogenéité et ne se limitent pas a une dichotomie simpliste
entre les foyers-logements construits par des bailleurs sociaux et les « résidences seniors avec
services » a I’initiative d’acteurs privés. Par exemple, si certains habitats de type PAR sont
bien a I’initiative d’acteurs privés, ces derniers se situent souvent en dehors de la sphére
marchande. De méme, certaines résidences de type POUR ne résultent pas d’acteurs visant la
recherche du profit. D’autres différences et nuances seront approfondies plus loin.

Au terme de la premiére phase de la recherche, constatant la diversité, les collégues de
CITERES et du CEDETE ont donc ressenti la nécessité de typifier les habitats intermédiaires,
en recherchant les dimensions pertinentes en mesure de faire apparaitre des différences entre
eux.

Les habitats de type PAR ou de type POUR sont distincts, a 1’origine du projet, puisque par
définition certains acteurs de leur mise en ceuvre ne s’y engagent pas de la méme maniére ;
mais si nous considérons objectivement la maniére dont semblent fonctionner les habitats
intermédiaires, les différences ne résident plus dans cette opposition, mais dans leur
fonctionnement, qui résulte de leur structuration. Les deux dimensions qui apparaissent en
mesure de typifier les habitats intermédiaires sont les services proposés aux réesidents et le
degré de vie communautaire. Cette deuxieme dimension peut se mesurer par le degré de
partage, entre résidents, de temps communs et d’actions communes ; et elle s’incarne dans des
lieux de vie ou les personnes peuvent facilement se rencontrer. L’avantage de ces deux
dimensions est leur objectivation. 1l est possible de fixer une échelle pour apprécier (a) les
structures bénéficiant de plus ou moins de services (avec ou sans 1’appui de professionnels)
et (b) les lieux qui favorisent - peu ou beaucoup - les relations sociales, au-dela du simple
rapprochement de personnes agées (comparable a une relation de voisinage).

La typologie théorique que nous avons réalisée de cette maniére visait aussi a voir comment
des habitats intermédiaires repérés se distinguent des foyers-logements, qui pourraient faire
office de structure de référence, de par leur nombre et leur ancienneté en France. La typologie
permet alors de voir les habitats intermédiaires qui sont tres éloignés des foyers-logements, et
ceux qui y ressemblent davantage.

En se donnant une échelle en 5 points permettant de caractériser les deux dimensions, on
obtient une premiere représentation spatiale (Figure 5) permettant de définir plusieurs zones.
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Figure 5
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Cette représentation graphique fait le choix de certains criteres permettant de caractériser les
deux dimensions. D’autres échelles pourraient étre proposées. L’essentiel est de situer les
habitats les uns par rapport aux autres, de facon relative. De cette maniere, le point de
référence - les foyers-logements dans leur conception francaise — se situe dans le secteur
« sud-est » du plan. On retrouve aussi dans cette partie d’autres habitats offrant des services
aux résidents, apportés par des professionnels. C’est essentiellement la zone du « POUR » ou
se situe la plus grande part de I’offre existante, bien qu’a I’intérieur de celle-ci, ou en frontiere
(les zones se chevauchent), se développent des structures différentes. Plus on descend en bas
de ce cadran et plus les structures sont susceptibles d’étre onéreuses, mais elles permettent de
« prendre en charge » les personnes dans toutes les dimensions de leur vieillissement, ce que
ne cherchent pas a faire les foyers-logements par exemple.

En restant en bas de ce schéma, mais en se situant dans le quart sud-ouest, on identifie des
habitats intermédiaires dont la caractéristique est d’affirmer I’importance de la vie
communautaire, mais avec des services moins importants que dans la zone précédente
(notamment par rapport aux foyers-logements). Cette liaison entre les deux aspects est
déterminante : dans la mesure ou les résidents acceptent de faire de la relation sociale une
priorité, ils sont en mesure de développer des formes de solidarité en s’apportant
mutuellement des services. On retrouvera donc dans cette zone la majorité des habitats congus
PAR les résidents eux-mémes, mais pas exclusivement. La démarche des résidents peut aller
jusqu’au choix de se réunir par affinité au sein de I’habitat. Il se développera par conséquent
un fort sentiment communautaire qu’il conviendra de « faire vivre » dans la durée.



60

Dans le quart nord-ouest du plan, on trouve les habitats congus pour les personnes agées qui
offrent moins de services et dont les locaux sont moins propices au partage d’une vie
commune. L’habitat regroupé présente néanmoins 1’avantage de proposer des logements
fonctionnels (de conception récente), géneralement proches des commodités, avec des
animations ponctuelles, facilitant pour une municipalité (CCAS notamment, mais aussi autres
voisins de tous ages) la surveillance passive de ses habitants que I’on sait « agés ».

La derniere partie du schéma (nord-est) est une zone dans laquelle I’offre de services est
importante, mais ou il n’y a pas ’ambition de voir les résidents ages partager des relations
sociales. lls vivent «chez eux », comme dans un logement « ordinaire ». Néanmoins, la
fonctionnalité des logements a été recherchée et/ou ils peuvent facilement recevoir & domicile
des services par des professionnels. Des logements fortement domotisés grace a des moyens
techniques apportant une sécurisation sont également repérables dans cette catégorie. En
revanche, le maintien du lien social y est réduit. Dans cette zone du schéma, il faut surtout
parler de « logements » et moins d’ « habitats ».

Localisation de quelques habitats intermédiaires

Si on accepte I’idée de gradients de services ou de lieux de vie partagés au sein des habitats
intermédiaires, on peut alors renoncer aux 5 critéres précédents pour caractériser les deux
dimensions, et s’en tenir a un axe allant d’un minimum vers un maximum. Nous avons de
cette maniére, en renversant les axes, positionné des structures-types qui situent la diversité
des habitats intermédiaires.

Pour les structures de type POUR, la bissectrice du graphique dessine un axe qui permet
d’ordonner des habitats selon une logique associant plus de services et de lieux de vie
partagés. Tout en bas se situent des logements des parcs HLM, qui sont rénovés pour prendre
en compte le vieillissement de leurs résidents. Puis, plus au-dessus et plus a droite, se situent
les logements neufs ou récents qui ont été spécialement construits pour accueillir des
personnes ageées, et ainsi de suite, jusqu’a la formule offrant un maximum de services et ou se
réduit la notion du « chez soi », puisque les professionnels et les personnes agées résident
ensemble. Différents exemples d’habitats intermédiaires illustrent ces habitats-types.

En bas a droite, on situe principalement les expériences d’habitats PAR dans lesquelles le lien
social se situe au cceur du projet. C’est grace a I’entraide interpersonnelle (solidarité
réciprocitaire) qu’est envisagée la préservation du bien vieillir. Cette entraide concerne le
groupe de pairs (les personnes agées elles-mémes) ou différentes générations. Les colocations
étudiants-seniors sont élaborées sur ce principe, mais aussi les Cohousings dits
intergénérationnels, qui rassemblent le plus souvent des familles avec enfants et des retraités.
Au sein méme des Cohousings de seniors, une certaine mixité des ages apparait nécessaire,
dans la mesure ou elle recoupe en partie la question de 1’autonomie : on ne peut aider que
lorsque I’on n’est pas soi-méme entiérement dépendant.

Enfin, en haut a gauche, il s’agit de la situation de personnes agées vivant dans un logement
ordinaire qui font appel a des sociétés ou des associations pour obtenir chez elles des services
leur permettant de continuer a « vivre a domicile » : plateaux repas, aide-ménageére, aide aux
soins du corps, dispositif de sécurité en cas de chute, etc. Dans ce contexte, ce ne sont pas les
personnes agées qui se rapprochent des services en effectuant une mobilité résidentielle dans
un habitat adapté a leur vieillissement ; ce sont les services qui vont a la rencontre des
personnes agees vivant dans un logement ordinaire. Ce choix, moins onéreux pour les
dépenses publiques, est encouragé par la majorité des acteurs publics (Conseils Généraux
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notamment), mais il se situe en marge de notre sujet, puisque la réponse apportée ne fait pas
I’objet d’une réflexion concernant 1’habitat.

Figure 6
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Ces deux schémas pourront étre rediscutés a la fin du programme de recherche, quand les
terrains que nous aurons étudiés en phase 2 permettront d’affiner les nuances entre eux.

A ce stade, les représentations graphiques permettent d’apprécier les grandes différences entre
les habitats intermédiaires, et de choisir pour la suite du travail des terrains situés dans les
différentes catégories, en tenant compte de la nature des acteurs (public / privé marchand /
privé non marchand / associatif / et toutes combinaisons plus complexes). Cette prise en
compte des acteurs va nous amener & distinguer les acteurs de la conception des programmes
immobiliers et les acteurs du fonctionnement des habitats intermédiaires.
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C) Rapport intermédiaire de la tache 2 :

Le systeme d’acteurs et la réalisation
d’habitats « POUR » ou « PAR » les retraités
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Introduction

Cette seconde partie de la recherche s’est principalement déroulée au cours des huit derniers
mois. Elle avait deux principaux objectifs :

- comprendre 1’émergence et la réalisation d’habitats intermédiaires, en identifiant les acteurs
impliqués dans la conception du projet et dans son fonctionnement ; ce travail étant aussi
I’occasion de relever les besoins des personnes agées, tels que les identifient les acteurs
impliqués dans la réalisation d’habitats intermédiaires.

- considérer la diversité des habitats intermédiaires existant en France, afin de mieux
comprendre leurs différences. Du fait de leurs spécificités, les habitats intermédiaires ne
proposent pas exactement la méme offre résidentielle (et de services) aux personnes agees, et
ne peuvent donc pas répondre de la méme maniére a (toutes) leurs attentes ou besoins.

Nous maintiendrons dans cette partie la distinction entre les deux conceptions d’habitats pour
retraités que nous explorons :

- les habitats congus « POUR les personnes agées » (section 1), c’est-a-dire les habitats pour
lesquels les habitants potentiels ne sont pas associés (ou seulement de fagcon marginale) dans
le processus de réflexion, de réalisation, ou de gestion de 1’habitat. Ces habitats résultent de la
volonté d’acteurs publics ou privés de proposer une offre résidentielle qu’ils jugent adaptée
aux personnes agées qui, du fait de leur vieillissement, ont besoin de réorganiser leur domicile
et leur mode de vie.

- les habitats concus « PAR les personnes agées » (section 2 et 3), c’est-a-dire les habitats
pour lesquels nous identifions le principe d’une participation des habitants a la conception et
la gestion de leur habitat dans le cadre d’un projet collectif. Pour autant, des acteurs publics
(bailleurs sociaux, associations...) soutiennent certains projets qui ne pourraient pas exister
s’ils étaient seulement financés par I’initiative de personnes agées regroupees.
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1) L’habitat « POUR », en France (CITERES)

Le but de cette tache était d’approfondir la connaissance d’habitats intermédiaires pensés
POUR les personnes vieillissantes, autres que ceux qui sont les mieux connus (foyer-
logements, MARPA et MAFPA) du fait de la réglementation dont ils font 1’objet, et de leur
importance numeérique a 1’échelle du territoire national (et du fait que nous les avons étudiés
de maniére exhaustive en phase 1 pour ceux implantés en région Centre).

Nous avons donc sélectionné d’autres types d’habitats intermédiaires dans I’intention de les
visiter, de rencontrer les acteurs qui les ont congus, et ceux qui les font fonctionner.

Il etait prévu dans le programme initial de recherche de sélectionner 6 habitats, dont 3 en
région Centre. Ce nombre est apparu trop faible pour couvrir la diversité des formules. Sur la
base de la typologie présentée plus haut, 1’équipe CITERES a finalement sélectionné 14
terrains qui présentent comme intéréts :

- d’avoir été concgus et construits par des acteurs publics ou privés, POUR des retraités, sans
que ces derniers soient directement associés a la réflexion en amont (dans la majorité des cas,
les futurs habitants n’ont pas du tout été associés) ;

- de proposer des logements adaptés a des populations susceptibles d’avoir des difficultés a se
mouvoir ou d’avoir, en vieillissant, une force physique déclinante ;

- d’étre récents : la grande majorité des habitats sélectionnés ont été livrés au cours des dix
derniéres années®* ;

- d’étre situés en région Centre et dans d’autres régions frangaises

- d’offrir une offre de services allant de son expression la plus réduite (absence de services sur
place, mais propositions éventuelles au niveau communal) a la plus large (offre hételiere
complete au sein de I’habitat) ;

- d’étre gérés par des acteurs de nature différente (associatifs, municipaux, mutualistes,
sociétés commerciales...) ;

- de proposer plusieurs statuts d’occupation aux habitants.

Certains des habitats intermédiaires que nous avons étudiés sont méconnus, car ils sont peu
répandus a 1’échelle du territoire national. La non-médiatisation de ces habitats implique aussi
que leur existence soit rarement évoquée en dehors des frontieres du département ou ils sont
implantés. A I’inverse, la sur-médiatisation des « résidences-services » liées a des formes
d’investissement dans la pierre bénéficiant d’avantages fiscaux intéressants participe a la
construction de représentations autour de ces habitats, qui s’avérent au final réductrices de
leur diversité. La notion de «résidences seniors », qui pourrait étre un terme générique
désignant I’ensemble des habitats intermédiaires pour retraités, renvoie généralement a
I’opinion publique I’image des résidences-services de standing situées dans des régions
touristiques (bord de mer notamment), accueillant une clientéle agée assez fortunée (ce qui
permet au passage de construire 1’idée d’un « produit » sans risque pour les investisseurs).
Sans nier ’existence de ce type de résidences, nous avons privilégié des résidences plus
diverses et «ordinaires » du point de vue de leur implantation, afin de comprendre leur
création, leur fonctionnement, et les services qu’elles proposent. Répétons que les résidences

14 Un seul habitat intermédiaire est relativement ancien. Il s’agit d’une résidence-services construite en 1980.
Elle a été volontairement choisie pour la comparer avec d’autres résidences-services plus récentes, fonctionnant
sur un modele différent.
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pour seniors avec services ne sont pas seulement a I’initiative de sociétés privées et que leur
offre effective de services est variable.

La grande majorité des structures étudiées ayant été construites récemment, elles proposent
des nouveautés par rapport a 1’offre résidentielle qui pouvait exister en matiére d’habitats
intermédiaires il y a seulement deux décennies. Ces habitats présentent donc un caractére
novateur, et sont éventuellement porteurs de nouveaux modeéles pour le futur.

Les 14 habitats intermédiaires (que nous appelons ici «terrains ») sur lesquels s’appuie
I’essentiel de notre analyse sont présentés de facon synthétique dans le tableau qui suit.
Chaque habitat est numéroté de 1 a 14, ce qui permettra d’y faire référence plus facilement.
Pour mieux connaitre les terrains, une fiche placée en annexe 5 donne pour chaque habitat
intermédiaire les principales caractéristiques. Le lecteur est fortement invité a en prendre
connaissance pour une meilleure compréhension des propos qui suivent. Dans I’analyse, nous
ferons aussi référence a d’autres habitats intermédiaires que les 14 décrits précisément ci-
dessous. La connaissance de ces habitats repose sur une visite ou sur la rencontre avec un
acteur en lien avec le projet.

Du point de vue méthodologique, sur chacun des 14 terrains, les chercheurs se sont donnés
pour mission de visiter 1’habitat intermédiaire et de rencontrer les acteurs susceptibles
d’apporter des informations sur la genese et le fonctionnement du projet. Selon les terrains,
des séjours sur place de 1 a 3 jours ont été nécessaires, et en moyenne 3-4 entretiens ont été
réalisés sur chaque terrain, auxquels s’ajoutent des discussions plus informelles avec des
résidents. Les citations qui suivront sont extraites des entretiens enregistrés.

Trois grilles d’entretien avaient été congues au préalable pour homogénéiser I’information a
réunir : une pour les €élus, une pour le gestionnaire de la structure, et une pour ’architecte
ayant congu 1’habitat intermédiaire. Cette derniére a été peu utilisée car les rencontres avec les
architectes ont été anecdotiques. On trouvera les grilles d’entretien pour les élus et les
gestionnaires en annexe 6.

1.1) Présentation des 14 terrains

Les terrains visités se situent en région Centre pour 9 d’entre eux (tous les départements sont
représentés sauf I’Indre) et dans quatre autres régions francaises pour les 5 autres : Nord/Pas-
de-Calais, Pays-de-la-Loire, Auvergne, Midi-Pyrénées.

Le tableau qui suit présente les terrains classés selon un ordre croissant de services associés a
I’habitat. La notion de services sera discutée plus loin et ce classement n’est qu’indicatif, mais
le lecteur constatera par exemple I’absence de personnels a demeure pour les terrains 1 a 4 (et
tres peu de services); une présence d’un ou plusieurs salariés réguliérement ou
ponctuellement pour les terrains 5 a 8 ; une présence 24h/24 d’un ou plusieurs salariés pour
les terrains 8, 10 et suivants.

La présence d’une restauration est un autre critere important de distinction entre les habitats
intermédiaires. Elle est proposée de maniére optionnelle dans le cadre d’une confection sur
place pour les terrains 9 a 14.

L’offre de services est nettement plus élevée pour les 4 derniers terrains (11 a 14). Les deux
derniers cas présentés (13 et 14) sont des habitats susceptibles d’accueillir des personnes en
plus grande perte d’autonomie. Les résidents qui choisissent ces habitats sont plus fortement
pris en charge. En contrepartie de cette protection et d’un accompagnement dans les taches de
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la vie quotidienne, ils acceptent de renoncer a une partie de leur pouvoir de décision. Pour
autant, ils ne veulent pas vivre en maison de retraite.

Le statut du premier terrain (le dispositif « logements bleus » de Nantes) est différent des 13
autres. L’opération nantaise vise en effet & adapter certains logements du parc social a des
locataires ageés, ou bien a labelliser dans ce sens ceux qui auraient déja les qualités requises. Il
n’y a donc pas construction d’un habitat intermédiaire dédié, mais rénovation de logements
dispersés dans la ville (dés lors qu’ils sont positionnés a proximité des services et offrent un
cadre de vie de qualité), en mesure de répondre aux difficultés motrices de certaines
personnes vieillissantes.



Tableau 5 : Liste des « terrains » ayant fait I’objet d’une étude in situ

Nom de Description sommaire Initiateur du | Promoteur | Gestionnaire Nombre de Statut Prix de Services proposés sur Prix des Commentaires
I’habitat projet immobilier | des services logements d’occupa- I’habitat place services
intermédiaire tion

1) Les logements « Labellisation » d'appartements du Nantes Bailleur social | Pas de service 400 logements Logements Loyer Le logement bleu est adapté Il s'agit du développement d'une

bleus a Nantes parc locatif social de « Nantes Habitat labellisés, avec locatifs inchangé aux personnes a mobilité offre de logements adaptés aux

(44) Habitat », quand ces derniers sont (Bailleur pour objectif sociaux apres réduite et situé a proximité personnes agées. L'adaptation

adaptés aux personnes agées en social) et d’atteindre 1000 I'adaptation | des services (commerces, du logement colte environ 7000

Début des |égére perte d’autonomie. CCASdela logements bleus du logement | services publics, transport...). | Sans objet euros. Le CCAS propose par

labellisations en ville de Nantes en 2014. ailleurs des services, tels que le

2008 portage des repas, mais pas

seulement pour les personnes
occupant des logements bleus.

2) L'Habitat Habitat groupé de petite taille situé en Mairie et Bailleur social | Pas de service 3T2+4T3 Logements De 329€ La maison de retraite située Les habitants peuvent bénéficier

Groupé de Saint- milieu rural, en centre bourg. Le I'OPAC Terre (Terre de adaptés aux locatifs pour un T2 en face pourrait apporter des de la maison de retraite

Amand-Longpré lotissement n’est pas délimité par une de Loire Loire Habitat), personnes a sociaux a387€ pour | services aux habitants, mais (restauration et animation), sans

(41) cléture. Petit jardinet propre a chaque Habitat avecla mobilité réduite un T3 (pas ces derniers, plutot s . passer par la route. S'ils

. - . . ans objet . o
maison. contribution du de charges « jeunes », ne les utilisent souhaitent y résider, ils seront
Livré en 2006 D’autres opérations du méme type dont cG41 collectives) pas. prioritaires.
la premiére a Mer en 2001. Son maire La connaissance de 'lHGPA de
est Président de Terre de Loire Hab.. Mer a joué en faveur du choix.

3) L'Habitat Aménagement d’'une ZAC avec Commune Bailleur social | Pas de service 25 logements Logements Alachat,de | Les habitants seront censés Projet qui s'inspire de I'habitat

intergénérationnel | construction de 50 logements sociaux (SAMO) et sociaux dédiés locatifs 118000 (T2) | faire preuve d'attention vis-a- intergénérationnel Saint-

de Couéron (44) (dont la moitié dédiée a des seniors), promoteur aux personnes sociaux a 237000€ vis de leur voisin puisqu'ils Apollinaire de Dijon, mais sans

de logements en accession a la immobilier agées parmi50. | etaccession | (T3);ala feront le choix d’un habitat espace de convivialité. Les

Premiéres propriété, d’'une créche, d’un (ICADE) ala location intergénérationnel. lls Sans objet habitants signeront une charte

livraisons établissement pour personnes adultes Pour la partie en | propriété (SAMO) : T2 | pourront aussi bénéficier du ! « Bonjour voisin » réalisée par le

prévues en 2012 | handicapées mentaux (ADAPEI), d’un accession, cela entre 254 et | centre médical sur place. Conseil des sages et le Comité
cabinet médical, des services du sera fonction 452€ et T3 Local des Personnes Agées et
CG44. des acheteurs entre 327 et Retraitées de Couéron
595€ (CLPARC)

4) Le clos des Habitat groupé pour personnes agées Commune Bailleur social | Pas de service 10 pavillons T2 Logements loyer de 360 | Surveillance passive (dans le Début d’une réflexion en 2001 a

rivages a Berry (HGPA) (Maire) Jacques Coeur ouT3 locatifs euros sens ou elle n’est pas linitiative du maire : personnes

Bouy (18) Habitat sociaux institutionnalisée) de la part &gées en milieu rural isolées

de la mairie avec animations s ) mais autonomes (avec habitat
Ouverture en ossibles au niveau ans objet inadapté) et jeunes ménages

p p | g
2004 communal (club des Ainés). 1 souhaitant accueillir un parent

gite & proximité des pavillons sur la commune.

utilisable par les familles.

5) Le clos des Ensemble immobilier situé prés d’'une Groupe Groupe 2 ouvertures du 20 maisons T3 Locations 675€ pour Pour le moment, peu de 100€ pour | Le Club house comporte une

hirondelles maison de retraite du groupe Fousse Fousse immobilier club-house par privées. une maison | services et animation trés l'accésau | grande salle pouvant servir de

a Chailles (41) composé de maisons individuelles et Fousse semaine vide et 900€ | occasionnelle par une salariée | club-house | salle de restauration siles

d’'un Club house (dans une maison Pour le moment, Les simeublée. | de la société Quiétude 41 et quelques | résidents invitent des proches,

Ouverture en identique aux autres, mais avec un pas de salarié investisseur Les résidents peuvent animations | une cuisine et un bureau.

2010 aménagement intérieur différent). Idylia sur place s ont signé bénéficier des services de la La SARL Quiétude 41 (services
compte tenu du un bail maison de retraite (repas, d’aide a la personne) a son siége
faible nombre de commercial entretien du linge) et les dans la résidence. Elle est
maisons louées avecle résidents de la MR peuvent censée animer la structure.

gestionnaire

bénéficier du club house.
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Nom de I’habitat Description sommaire Initiateur | Promoteur Gestionnaire Nombre de Statut Prix de Services proposés sur Prix des Commentaires
intermédiaire du projet | immobilier des services logements d’occupa I’habitat place services
-tion
6) Les Béguinages Lotissements de logements sociaux Groupe Groupe Association Entre 15 et 28 Logements | Loyers Le cceur du service repose 150 - 160€. | Avantde se lancer dans la
Floralys dans le adaptés aux personnes agées avec Norevie Norevie Floralys logements locatifs moyens sur la présence en journée Les réalisation de Béguinage,
Nord/Pas-de-Calais | une salle commune et présence d'une (bailleur Résidences (T2/T3) (maisons | sociaux (charges d’une hétesse salariée par charges NOREVIE était déja propriétaire
(62 et 59) hotesse sur place. social (gestion de individuelles ou comprises) : Floralys. Elle visite les obligatoires | de foyers-logements et
16 béguinages construits a ce jour (soit | membre de I'habitat), qui immeubles) 520€ pour un résidents le matin et assure assurentle | d'EHPAD. Le groupe a aussi
Le premier prés de 300 unités d’habitations), tous la Féd. des posséde T2 de 52m?, et | quelques services (transport, salaire de créé l'association « Floralys
béguinage a ouvert | différents architecturalement, mais Entreprises I'agrément qualité 600€ pour un courses, papiers I'hotesse et | Domicile » qui propose des
en 1997 respectant un cahier des charges Sociales services ala T3 de 73m2. administratifs). L'aprés-midi, I'entretien services a domicile (600
précis en accord avec le concept de pour I'Habitat personne. elle est présente dans la salle | de la salle personnes), mais les résidents
Béguinage selon NOREVIE. - ESH) commune ou les résidents commune sont libres de choisir leur
(Le concept de béguinages a été repris partagent discussions et prestataire.
depuis par d'autres acteurs) activités.
7) Domicile Services | Vivre dans un immeuble HLM Mutuelle Bailleur social | Mutuelle + 16 logements Logements | 460 € pourun | Une maitresse de maison 594 euros Personnes agées non
du Crucy Fouré a intergénérationnel et bénéficier des « agrément type T2ou T3 au | locatifs T2 visite les personnes chaque sous la dépendantes. Le prix de la
Nantes (44) services d'une maitresse de maison service a la sein d’'un sociaux matin au domicile et est forme redevance est & payer quelle que
présente en journée. personne » immeuble en présente sur place les aprées- d'une soit l'utilisation des services
Ouverture en 2006 comprenant 53 midis dans un appartement redevance
Une dizaine de Domiciles Services qui sert de lieu de rencontre. versée a la
existent dans l'agglomération Nantaise. mutuelle.
8) Résidence des Immeuble composant une résidence Groupe Groupe Fousse Services 33 appartements | Locations 7,54 eurosdu | Pas de restauration A partir de Dans une partie de 'ensemble
Arts & Saint-Jean-le- | avec services (sans restauration) gérée | Fousse immobilier et Idylia société du studio au T3 privées m2+50a70 Sécurisation des lieux 120 euros immobilier, la résidence est
Blanc (45) par une entreprise, avec des parties Fousse (la marque qui (avec un soin euros de (immeuble cloturé et fermé) : pour un accessible a des ménages
communes (salon et salle multi- exploite les particulier sur la Les charges, soit présence d'un surveillant de studio, 150 | n’ayant pas nécessairement 65
Ouverture en 2008 activités). La philosophie des L’architecte lié | résidences) cuisine, puisqu'’il investisseu | environ 320€ nuit et systéme d’alerte dans euros pour | ans et plus, mais qui ne peuvent
résidences Idylia est de fournir des au groupe n’y a pas de rsdans des | pourunstudio | lesappartements. unT2 (nos | pas accéder aux parties
services de base et d'en apporter tient compte restauration lots acquis | et 510 € pour Présence d’'une maitresse de | estim.) réservées aux seniors.
d'autres « a la carte ». La priorité est dun guide collective avec un un T2 de maison qui surveille Lesautres | Prix totaux indiqués sur le site
donnée a la sécurité et au lien social. concernant proposée au sein | PLS 60m2 (nos passivement les résidents, services internet : Studio (> 30 m2) : &
La structure est intergénérationnelle l'organisation de la résidence) doivent estimations) organise des animations, met | sontpayés | partir de 455 €
pour partie puisque 8 lots sont en des lieux louer leur les résidents en relation avec | aux prest. T2(>45m2): a partir de 668 €
accession a la propriété pour des logement des prestataires extérieurs extérieurs T3 (>54 m2):apartirde 784 €
ménages « ordinaires ». (via Idylia) (rble de régisseur).
9) Le Clos de la Habitat groupé pour personnes agées Commune | Bailleur social | Bailleur social 39 logements (13 | Logements | 360 a 450 CCAS : 3 animatrices de 11h | Fonction Gros travail de réflexion sur les
Jeunette a Saint (résidence seniors) complété d’un (et CCAS) (Logem Loiret) | (Logem Loiret)et | pavillons et 26 locatifs euros a 17h30, salles d’animation, de besoins des personnes agées
Jean de la Ruelle espace services destiné aux personnes CCAS appart) sociaux salle de restauration I'utilisation avec les différents acteurs en
(45) &gées de la commune Restauration uniquement le facultative amont de la réalisation : comité

Ouverture en 2009

midi et animations aprés-midi

de pilotage du projet (conseillers
municipaux, CCAS) et
professionnels de la santé.
Initialement, il était prévu un
gardiennage et un logement pour
accueillir les familles.
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Nom de Description sommaire Initiateur du/ Promoteur | Gestionnaire Nombre de Statut Prix de Services proposés sur Prix des Commentaires
I’habitat projet immobilier | des services logements d’occupa- I’habitat place services
intermédiaire tion
10) La Résidence- | Ensemble immobilier composant une Arcady Arcady Arcady Gestion 32 pavillons (T2 | Locations Pourun T2, | Larésidence comprend un 600€ pour 1 | Rentabilité difficile, malgré le
services « Le résidence pour seniors dont 'exploitant | Constructions,| Constructions et T3) privées 645€ club-house comprenant 1 T2 + 340€ colt élevé de la location et des
hameau des fées » | gére les parties communes, les avec le Demande charges restaurant et 1 salon. Elle est pour la services (qui résulte du nombre
de Nogent-le- services, et les locations pour le soutien du d’agrément Pavillons comprises cléturée (portail fermé la nuit). | restauration | peu élevé de logements). Le
Phaye (28) compte des investisseurs ayant acheté | maire « services a la adaptés ala Arcadie Gestion salarie 1 optionnelle propriétaire déplore
des lots. personnes » en | mobilité réduite animatrice tous les aprés- (midi) lindifférence du CG ou de I'Etat.
Ouverture en La résidence en banlieue de Chartres cours (douche sans midis (peut aider les résidents | Un badge Une association a été créée a
2005 n'est pas desservie par les transports bac, volets dans leurs démarches de détresse | linitiative de la résidence pour
en commun. électriques...). quotidiennes), 1 gardien est compris | s'ouvrir sur les autres retraités
(pouvant intervenir en cas dans la du village.
d’'urgence, dont la nuit) et 3 redevance.
personnes pour la
restauration (plateau-repas le
soir). 1 mini-bus
11) La Résidence- | Immeubles composant une résidence Promoteur Promoteur Association 116 50 % Loyer selon | 25 salariés employés par Pour une Locaux gérés sur le mode de la
services pour seniors gérée en copropriété, immobilier et | immobilier controlée par appartements, Propriétaires | prix fixé par | I'association et 1 gardien par personne copropriété avec un syndic
Richmond-Hill & avec des services gérés par une architecte I'AG des du studioau T3, | et50 % le le syndic. Beaucoup seule, 585€ | mandaté pour gérer les parties
Tours (37) association. spécialisés Le promoteur résidents : répartis en trois locations propriétaire. | d’espaces collectifs : grand de communes. Une association (a
dans ce type | n'aplusaucun | copropriétaires batiments privées hall, salons, salle de redevance but lucratif, donc soumise &
Ouverture en Forme de résidence-services d’habitat, en | role apres la et locataires implantés au 170€ de restauration (135 repas par mensuelle I'impdt sur les sociétés) a été
1980 majoritaire dans les années 70 et 80 ayant vente ceeur d'un parc charges de jour), parc, salles pour des sur la base créée des l'origine pour
destinées a une clientéle aisée & construit arboré. copropriété activités diverses, salon de d’un forfait employer du personnel pour la
recrutement national. La problématique | plusieurs sur coiffure, bibliotheque, pour tous provision des services. Peu de
du vieillissement était peu présente a Tours et sa chambres d’hotes. les services | bénéfices, et des déficits
l'origine. Les propriétaires des biens région Le ménage est externalisé, antérieurement.
immobiliers non résidents n’'ont pas ainsi que les soins infirmiers +310€ de Les tarifs totaux pour un
comme priorité le bien-vieillir de la mais un cabinet libéral est restauration | locataire seul en pension
personne &gée locataire ; et la installé au sein de la (facultative) | compléte sont d’environ 1600€
redevance de service doit étre payée résidence. pour un T2, 2800€ pour un
qu'il y ait ou non un locataire. couple en T3.
12) La Résidence- | Ensemble immobilier composant une Groupe Société Société 82T2et50T3, 90 % Pour un T2 La résidence comprend de La formule Le but d’Aegide-Domitys est de
services Domitys résidence pour seniors dont I'exploitant | Aegide etla | Aegide. Domitys, filiale adaptés ala locations en location nombreux espaces communs | de base est | faire des produits adaptés aux
d’Amboise (37) gére les parties communes, les mairie L'architecte a d’Aegide, qui mobilité réduite : | privées et (charges dont bar, salons, salle de a300€etla | seniors, en leur apportant
services, et assez souvent la location d’Amboise aussi joué un posséde 150 résidents, 10 % comprises) : | lecture/cinéma, piscine, salle formule sécurité, indépendance, des
Ouverture en des logements pour le compte des souhaitantun | role important | l'agrément dont un tiers de propriétaires | 950€ de sport, restaurant... Les complete a services et un cadre de vie de
2009 investisseurs (qui signent un bail habitat pour qualité services | couples. résidents (Amboise services (internalisés) sont 1100 euros. | qualité. Leurs RS fonctionnent
commercial). La résidence est installée | retraités autre| Aegide a un ala personne est parmiles | trés nombreux (20 salariés) Le colt de un peu a la maniére d'un grand
dans un environnement privilégié, prés | qu'un EHPAD | cahier des 2 nouveaux plus chéres mais dépendent de la formule | revient pour | hotel. La sécurité est
du centre ville. (déja3a charges tres batiments ont des RS du souscrite. Les résidents ont I'exploitant développée : résidence
Amboise) préc