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Comme un nombre toujours croissant de Canadiens
vivent plus longtemps et en meilleure santé, nous
assistons à l’émergence d’un important marché destiné
spécifiquement au logement des personnes d’âge avancé
(75 ans et plus), qui est appelé à connaître une croissance
rapide.Afin d’aider le secteur de l’habitation et l’industrie
des services de soutien à élaborer une gamme
satisfaisante de choix de logements pour ce segment
particulier de la population, la Société canadienne
d’hypothèques et de logement (SCHL) a mené des 
études dans ce domaine et publié un ouvrage intitulé
Le logement-services pour les aînés.

Le logement-services pour les aînés définit le concept de
logement-services, analyse le mode de fonctionnement
d’un tel hébergement, indique qui peut en profiter,
quels sont les choix qui peuvent s’offrir pour ce type 
de logement et de quelle façon élaborer ces choix.
L’ouvrage présente également dix exemples d’ensembles
de logement-services pour les aînés répartis à travers
tout le Canada. Le texte qui suit est un résumé de
l’ouvrage.

Le logement-services pour les aînés a été conçu sous la
direction d’un comité consultatif composé de
représentants de divers organismes, de partout au
Canada, chargés d’offrir des services d’hébergement et de
santé aux personnes âgées. La publication est le fruit de
l’apport des membres du comité et de nombreux autres
participants.

Pour concevoir l’ouvrage, l’équipe du projet a analysé les
publications les plus récentes sur le sujet et a consulté 
les membres du comité consultatif ainsi que divers
spécialistes et prestataires de services de soutien. Des
membres du comité et d’autres spécialistes ont aidé les
auteurs à repérer 44 ensembles de logements-services
disséminés d’un bout à l’autre du Canada qui pourraient
être intégrés à la recherche. Dix de ces projets ont été
retenus aux fins des études de cas. L’information recueillie
au moyen d’entrevues téléphoniques et de questionnaires
a permis de connaître de manière plus précise la vie
quotidienne des habitants de ces ensembles immobiliers,
d’obtenir des données détaillées sur leurs administrateurs,
les prestataires de services de soutien et les parrains de
ces projets.

D’ici à 2031, le nombre de personnes âgées de plus de 
75 ans croîtra de 277 p. 100, passant de 1,5 million en
1995 à environ 4 millions. Pour la même période, le nombre
de personnes âgées du groupe des 85 ans et plus aura 
plus que triplé, passant de 352 000 à plus d’un million.
L’augmentation du nombre de personnes d’âge très avancé
porte à croire qu’il faudra concevoir une vaste gamme de
choix de logements et de modèles d’hébergement qui
donneront à ce segment particulier de la population la
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possibilité de faire des choix adaptés à leur situation
propre et à leurs préférences, et qui contribueront à
maintenir leur autonomie le plus longtemps possible ou 
à la renforcer.

D’autres tendances dans les domaines social et de la
santé permettent également de croire qu’il y aura une
demande pour une combinaison de services de logement
et de soutien :

• L’espérance de vie accrue a fait augmenter le nombre
d’années pendant lesquelles les personnes d’âge
avancé vivront avec des problèmes de santé et des
activités limitées. Plus de la moitié des personnes de
74 à 84 ans éprouvent des difficultés à exercer au
moins une activité de la vie quotidienne, cette
proportion atteignant les trois quarts pour le groupe
des plus de 85 ans.

• La majorité des Canadiennes sont maintenant sur le
marché du travail, de sorte qu’il leur est plus difficile 
de se charger des soins intensifs qu’exigent leurs
parents âgés.

• Les familles sont maintenant plus petites et il y a une
très grande mobilité géographique chez les enfants
adultes qui se déplacent pour chercher des emplois.
Ceci signifie qu’il y a moins d’enfants adultes qui
habitent près de leurs parents âgés et qui sont en
mesure de leur offrir de l’aide, ne serait-ce
qu’occasionnellement.

• Le nombre de personnes vivant seules augmente.
En 2001, environ le tiers des personnes de plus de
75 ans vivront seules. C’est souvent le risque que
pose le fait de vivre seul qui force les personnes
âgées souffrant de handicaps à déménager dans un
établissement de soins de longue durée sans que ce
ne soit vraiment nécessaire.

Le mode de vie que préfèrent les personnes âgées influe
fortement sur les choix qu’elles font en matière
d’habitation. En 1996, 40 p.100 des personnes de plus de
65 ans et 35 p. 100 de celles de plus de 85 ans vivaient
encore seules dans des logements individuels — leur
maison familiale. De nos jours, les personnes âgées
peuvent, plus que par le passé, se permettre de faire des
choix en matière de logement, bien que le revenu moyen
baisse avec l’âge et pour ceux qui vivent seuls. En outre, la
plupart des gens âgés sont plus actifs que ceux des
générations précédentes et souhaitent conserver un
mode de vie autonome le plus longtemps possible. Ils
préfèrent vivre dans un milieu résidentiel de leur choix
que de déménager sans nécessité dans un établissement
de soins de longue durée. Ces préférences indiquent que,
pour plaire aux personnes âgées, le logement-services
devra être fortement axé sur l’aspect résidentiel et la vie
autonome.

Le logement-services aide les personnes âgées dans leur
vie de tous les jours en offrant d’une part un milieu
physique spécialement conçu pour être sûr, habilitant et
de type familial, et d’autre part des services de soutien
tels que la préparation des repas, l’entretien ménager et
des activités sociales et de loisirs. Ceci permet aux
personnes qui habitent dans de tels lieux de conserver
leur autonomie, leur intimité, leur dignité et leur capacité
de prendre des décisions. Le logement-services peut être
offert sous plusieurs formes, selon les types et le niveau
de services qu’on veut y fournir, selon la taille de
l’ensemble immobilier souhaité, les genres de logement
préférés, les modes d’occupation souhaités et les types de
parrainage disponibles. Il est possible de combiner des
services offerts à l’interne et des services offerts à
l’extérieur des lieux d’habitation, et ces services peuvent
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être offerts tant à ceux qui habitent les immeubles qu’à
d’autres personnes âgées vivant dans le voisinage. Un
hébergement offrant des services intensifs de soutien, tel
que le logement avec assistance, peut constituer une
solution de rechange à l’hébergement non nécessaire
dans des foyers de soins infirmiers.

La conception de logement-services peut être l’œuvre
d’entreprises privées à but lucratif, d’organismes à but
non lucratif ou du secteur public, ou faire l’objet de
partenariats entre ces secteurs. Les modes d’occupation
de ce type de logement peuvent varier beaucoup: location
à court terme, location à bail, copropriété, bail viager. Il
est également possible de combiner divers modes
d’occupation à l’intérieur d’un ensemble. Plusieurs
provinces ont élaboré leur propre définition de logement-
services admissible à un financement public. Parmi les
exemples d’ensembles d’habitation retenus dans la
publication Le logement-services pour les aînés, plusieurs ont
été réalisés dans le cadre de tels programmes.

Le logement-services est le plus avantageux pour les
personnes âgées de plus de 75 ans; celles qui ont besoin
d’aide pour mener les activités de la vie quotidienne;
celles qui sont fragiles ou souffrent de handicaps et celles
qui vivent seules. Il peut également être avantageux pour
les gens âgés qui préfèrent vivre avec leurs pairs dans un
milieu où ils peuvent profiter de la compagnie des autres,
avoir la liberté de faire ce qui les intéresse et choisir leur
mode de vie.

1. Le caractère résidentiel

La recherche menée en vue de la publication Le logement-
services pour les aînés indique que les personnes âgées
veulent un milieu accueillant, de type familial, et des
ensembles immobiliers offrant un hébergement avec
services de soutien qui sont situés dans des quartiers
résidentiels sûrs et agréables où ils se confondent dans
l’architecture environnante. Quels que soient le genre ou
la taille de l’ensemble immobilier, ceux qui y habitent
veulent conserver la maîtrise de leur lieu d’habitation

privé. Ces lieux d’habitation devraient être commodes,
sûrs et on devrait pouvoir les personnaliser en y
amenant ses propres meubles et ses biens personnels.
L’accès à un espace extérieur privé, un balcon ou un
patio par exemple, est également important.

2. Un milieu physique qui facilite la vie

La recherche a également démontré que le milieu
physique d’un ensemble de logements-services devrait
être soigneusement conçu de façon à offrir accessibilité,
souplesse et sécurité — tant à l’intérieur qu’à l’extérieur.

• L’aménagement général de l’immeuble devrait
favoriser les rencontres et le support mutuel grâce
des aires communes agréables où les habitants
peuvent s’adonner à leur passe-temps favori,
converser, prendre leurs repas, faire de l’exercice
ou recevoir des visiteurs en groupes.

• L’aménagement des aires communes et privées
devrait être suffisamment souple pour que les
personnes âges puissent y apporter des modifications
en fonction de leurs besoins sans qu’il soit nécessaire
de faire d’importants travaux de rénovation.

• On devrait trouver dans la conception même de
l’immeuble des caractéristiques qui aident à prévenir
les accidents, qu’il s’agisse de barres d’appui dans les
salles de bain, de planchers à surface antidérapante,
de grandes entrées de portes, de prises de courant
d’accès facile, de commandes de température de
l’eau chaude, de bandes de sécurité de couleur dans
les escaliers et de mains courantes dans les couloirs.

• Pour accroître la sécurité autour des immeubles,
il devrait y avoir des sentiers larges, nivelés,
débarrassés de la neige, ainsi que des portes
automatiques, des entrées couvertes et un 
bon éclairage.

• Des accessoires fonctionnels tels que des sièges de
douche et des sièges de toilettes relevés augmentent
la sécurité et le confort, tout comme les bancs dans
les aires communes, celles où l’on attend les
ascenseurs par exemple.

• Il devrait y avoir des espaces de "stationnement"
pour les déambulateurs dans les salles à dîner et 
les lieux de détente.

Qui peut profiter d’un logement-   
services?

Les cinq volets essentiels du
logement-services
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3. Un accès aux services de soutien nécessaires

Il ressort très nettement de la recherche que, pour avoir
du succès, un projet de logements pour personnes âgées
doit prévoir les besoins et préférences de celles-ci en
matière de services de soutien, actuels et anticipés, et
combien d’habitants éventuels pourront payer pour ces
services. Il devrait y avoir un "menu" de services
adaptable puisque les besoins de ceux qui y habitent
changent avec le temps. Les services de soutien les plus
courants sont la préparation des repas, l’entretien
ménager, le lavage des vêtements, le transport, l’aide pour
prendre des médicaments, se vêtir et prendre un bain, les
centres de bien-être, les services d’information et
d’aiguillage et, enfin, les activités sociales et de loisirs. Ces
services peuvent être offerts de diverses façons:

• On devrait offrir un ensemble minimal de services
disponibles sur place qui sont inclus dans le loyer
mensuel. Des services additionnels seraient 
disponibles en fonction des besoins et des préférences.

• Les habitants pourraient recevoir des services
d’organismes communautaires externes financés par
des fonds publics, des organismes offrant des soins 
à domicile ou des services de repas à domicile par
exemple. Les habitants pourraient avoir besoin 
d’aide pour obtenir ces services, puisque beaucoup
de personnes âgées ne savent pas quels services
sont disponibles.

• Les services pourraient être offerts selon le principe
de la répartition et leur prestation incomber à un
personnel sur place ou à des organismes locaux avec
lesquels des contrats ont été passés.

Les activités de loisirs sont très importantes pour les
personnes d’âge avancé, qu’il s’agisse de violons d’Ingres
personnels ou de programmes destinés à des groupes.
Les programmes de loisirs offerts sur place peuvent
également accueillir d’autres personnes âgées vivant dans
les environs afin de favoriser l’intégration et d’améliorer
le rapport coûts-efficacité. Des services de transport
peuvent être offerts pour des promenades et la
participation à des programmes de loisirs dans la
collectivité locale. Les partenariats avec des organismes
communautaires locaux peuvent se révéler précieux
pour toutes les parties. En voici des exemples:

• la location d’espace dans l’immeuble pour les
organismes bénévoles de services aux
personnes âgées

• l’organisation de visites d’écoliers ou de mères 
chefs de famille avec leurs bébés pour favoriser
les relations intergénérationnelles

• le placement d’étudiants de niveau collégial 
ou universitaire 

• l’établissement d’une cuisine centrale pour offrir des
repas aux personnes âgées du voisinage ou leur livrer
des repas

• la location d’espace à de petites entreprises, des
salons de coiffure par exemple ou des agences de
voyage dont les services sont destinés aux 
personnes âgées

4. Une philosophie de gestion progressiste

Les résultats de la recherche indiquent que les
administrateurs d’immeubles de logements-services pour
les aînés doivent véritablement aimer les gens. Ils doivent
savoir écouter, être sensibles aux besoins et aux
préférences des habitants de l’immeuble. D’autre part, ils
doivent être capables de maintenir un équilibre entre les
attentes des habitants et les ressources disponibles. Les
principales caractéristiques d’une gestion progressiste de
l’hébergement avec services de soutien mentionnées
dans la recherche sont les suivantes:

• la participation des habitants de l’immeuble aux
décisions qui les touchent

• une communication fréquente avec les habitants au
moyen  de réunions ou de bulletins

• la connaissance de la famille et des amis des habitants

• la formulation  d’attentes réalistes quant aux services
qui peuvent être offerts

• l’établissement de lignes directrices pour la sélection
des habitants

• l’appui au personnel de première ligne dans 
son travail 

• la formulation de politiques sur les droits des
habitants de l’immeuble
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5. Abordabilité et choix 

Comme les personnes âgées sont issues de milieux
différents, il faut leur offrir des choix de modes de vie
dans logement-services. Des études de marché montrent
que les personnes âgées recherchant un nouveau lieu
d’habitation tendent à préférer les ensembles de taille
moyenne comprenant de 30 à 50 logements aux
ensembles plus grands. Bien que les petits immeubles
assurent une plus grande intimité, la prestation d’un
ensemble de services de soutien sur place peut exiger un
ensemble immobilier de taille minimale pour être
rentable. Les types de logements individuels peuvent
varier de l’appartement entièrement autonome aux
chambres avec salle de bain et cuisinette privées, en
passant par les logements possédant plusieurs pièces et
leurs propres salle de bain et cuisine. La demande sur le
marché indique que tout ensemble devrait comprendre
un certain nombre de logements de deux chambres. Il
devrait également y avoir des choix possibles en ce qui a
trait à la taille de l’ensemble immobilier et aux coûts de
l’hébergement de façon à répondre aux besoins des
personnes âgées de tous les niveaux de revenu, élevé,
moyen ou faible.

Ceux qui offrent actuellement un logement-services
donnent les conseils suivants à ceux qui planifient la
construction de nouveaux ensembles:

• faites au préalable une étude d’évaluation des besoins 
de la collectivité

• faites participer les habitants éventuels à la phase de
conception du projet

• informez les voisins tôt et invitez-les à participer à la
planification du projet

• informez les organismes locaux de santé et les
médecins des environs pour qu’ils en informent
leurs patients

• rappelez-vous que les cuisines et les balcons
attenants sont psychologiquement importants pour

les éventuels habitants des immeubles, même si ces
aménagements ne sont pas beaucoup utilisés

• faites continuellement de la publicité et du marketing

• intégrez les cinq volets essentiels de logement-  
services au projet

• Planification du logement et des services de soutien 
à l’intention des aînés, LNH 2015 

• AÎNÉS: un programme informatisé conçu pour aider
à la planification du logement et des services de
soutien pour les Canadiens âgés, LNH 6842

• Le logement des aînés au Canada, LNH 2185

• Les choix de logements pour les personnes atteintes
de démence, LNH 2215 

• Bâti-Flex : un chez-soi adaptable, LNH 2021   

Autres publications utiles de la SCHL

Conseils pratiques aux promoteurs
de projets de logement-services



Recherche sur l’habitation à la SCHL

Aux termes de la partie IX de la Loi nationale sur
l’habitation, le gouvernement du Canada autorise la SCHL 
à consacrer des fonds à la recherche sur les aspects socio-
économiques et techniques du logement et des domaines
connexes, et à en publier et à en diffuser les résultats.

Le présent feuillet documentaire fait partie d’une série
visant à vous informer sur la nature et la portée du
programme de recherche de la SCHL.
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Directeur de projet : Luis Rodriguez 

Rapport de recherche : Le logement-services pour les
aînés

Consultant de recherche :Social Data Research Ltd.

On peut obtenir un rapport complet sur ce projet de
recherche auprès du Centre Canadien de documentation
sur l’habitation à l’adresse indiquée ci-après.

Les feuillets documentaires de la série Le point en
recherche comptent parmi les diverses publications sur 
le logement produites par la SCHL.

Pour recevoir la liste complète de la série Le point en
recherche, ou pour obtenir des renseignements sur la
recherche et l’information sur le logement de la SCHL,
veuillez vous addresser au :

Centre canadien de documentation sur l’habitation
Société canadienne d’hypothèques et de logement
700, chemin de Montréal 
Ottawa (Ontario) K1A 0P7

Téléphone : 1 800 668-2642
Télécopieur : 1 800 245-9274

NOTRE ADRESSE SUR LE WEB : http://www.cmhc-schl.gc.ca/Recherche

Cette publication contient les renseignements les plus à jour dont disposait la SCHL au moment de sa parution et ont été revus, par des experts
du secteur de l’habitation.Toutefois, la SCHL n’assume aucune responsabilité pour les dommages, les blessures, les coûts et les pertes pouvant
découler de l’utilisation de ces renseignements.


