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Résumé : Dans le contexte de l’accélération de l’urbanisation en Chine et du déplacement du centre 

de gravité de la gouvernance vers les communautés, les équipements de services communautaires 

intégrés constituent un support important pour répondre aux besoins diversifiés des habitants et 

améliorer l’efficacité des services publics de proximité, mais leur construction et leur exploitation se 

heurtent à de multiples défis. À partir d’une perspective de renouvellement urbain, cet article analyse 

systématiquement les principales difficultés liées à l’utilisation des espaces existants, à l’adaptation 

dynamique des fonctions et à l’exploitation durable. La recherche montre que la construction actuelle 

est limitée par la pénurie de ressources foncières, les insuffisances d’équipement dans les anciens 

quartiers, ainsi que par le manque d’intégration et de flexibilité des besoins fonctionnels ; au stade de 

l’exploitation, elle se heurte à une faible coordination entre acteurs multiples et à un déséquilibre 

entre coûts et recettes. L’article propose d’intégrer les ressources existantes par une action ciblée sur 

les sites et les espaces, de promouvoir des complexes communautaires multifonctionnels, de se 

concentrer sur les besoins des personnes âgées et des enfants, de construire une implantation flexible 

et un mécanisme d’ajustement dynamique, et d’innover dans les stratégies d’exploitation marchande : 

anticipation de l’exploitation pour faire correspondre l’offre à la demande, exploitation de marque 

pour stimuler la vitalité, et association de services rentables et peu rentables pour équilibrer 

accessibilité universelle et viabilité économique. Il souligne la nécessité d’un mécanisme collaboratif 

associant orientation publique, impulsion du marché et participation sociale, afin de dépasser les 

blocages tels que « construire sans utiliser » et « utiliser sans pouvoir durer », d’améliorer l’efficacité 

des services, de réaliser une exploitation durable et de dynamiser l’économie communautaire. 
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Dans le contexte de l’accélération de l’urbanisation en Chine, la communauté est à la fois un lieu 

essentiel de la vie quotidienne des habitants et l’unité de base de la gouvernance sociale ; son 

renouvellement et son développement conditionnent directement la qualité de vie. Les recherches 

montrent que les citadins chinois passent en moyenne environ 75 % de leur temps dans leur 

communauté et qu’en 2035 près de 70 % de la population chinoise devrait y vivre[1]. Aujourd’hui, les 

communautés connaissent généralement une offre d’équipements insuffisante, une gestion en retard 
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et une exploitation peu efficace. Le modèle traditionnel dominé par le gouvernement ne suffit plus à 

répondre à des besoins de services plus diversifiés et de meilleure qualité ; il devient urgent 

d’introduire des mécanismes d’exploitation marchands. Conformément aux décisions du Comité 

central du Parti et du Conseil des affaires d’État, la Commission nationale du développement et de la 

réforme et les départements concernés ont publié en 2023 et 2024 le Plan de mise en œuvre du projet 

de construction d’équipements de services intégrés dans les communautés urbaines (ci-après le Plan) 

et les Lignes directrices pour la construction d’équipements de services intégrés dans les communautés 

urbaines (à titre expérimental) (ci-après les Lignes directrices), afin d’orienter les localités dans la mise 

en œuvre de ces équipements. Les équipements de services communautaires intégrés consistent 

principalement à insérer, dans les espaces publics des communautés ou des quartiers résidentiels, des 

équipements fonctionnels et des services adaptés, de manière à fournir, dans un rayon de marche 

approprié, un ou plusieurs services : soins aux personnes âgées, garde des jeunes enfants, restauration 

communautaire, services domestiques de proximité, santé, sport et fitness, culture et loisirs, jeux pour 

enfants, etc. Ils répondent ainsi mieux aux besoins de services publics et de qualité de vie des habitants ; 

ils se caractérisent par leur proximité, leur caractère d’intérêt public et inclusif, leur diversité 

fonctionnelle et leur commodité. 

En tant qu’équipe d’appui technique à la construction des équipements de services 

communautaires intégrés, la China Academy of Urban Planning and Design a participé en profondeur 

aux études de politiques, à l’élaboration des lignes directrices et à l’accompagnement des pratiques 

locales. Elle a accumulé une expérience riche et une réflexion systématique sur les difficultés de 

construction et sur les mécanismes d’exploitation durable. Dans une perspective de renouvellement 

urbain, cet article examine les difficultés et les défis de la construction et de l’exploitation des 

équipements de services communautaires intégrés, en systématise les problèmes et propose des 

pistes de solution, afin d’apporter des références théoriques et pratiques au développement de qualité 

de ces équipements dans les différentes localités. 

1  Analyse des défis auxquels font face les équipements de services communautaires intégrés en 

Chine 

1.1  Tendance de développement : déplacement du centre de gravité de la gouvernance sociale 

vers le niveau de base 

Dans la nouvelle ère, le centre de gravité de la gouvernance sociale en Chine continue de 

s’enfoncer vers les niveaux de base. Depuis le 18e Congrès national du Parti communiste chinois, le 

secrétaire général Xi Jinping a souligné que « la communauté est le fondement du niveau de base ; 

seule la solidité des fondations garantit celle de l’édifice national », et a appelé à « placer davantage 

de ressources, de services et de gestion dans les communautés afin de fournir aux habitants des 

services plus précis et plus fins ». Dans ce contexte, les équipements de services communautaires 

intégrés deviennent le support central de la transformation de la gouvernance ; ils doivent intégrer, 

dans un espace limité, des fonctions multiples telles que soins aux personnes âgées, garde d’enfants, 

culture et loisirs, ou soins de santé. Cette tendance à l’intégration des services crée un double défi 

d’exploitation : répondre à des besoins différenciés croissants tout en surmontant les contradictions 

de l’offre sous contrainte de ressources. Réaliser une diversification des services et une adaptation 

personnalisée dans un contexte de ressources limitées est ainsi devenu la difficulté centrale de leur 

construction et de leur exploitation. 

1.2  Renouvellement du stock : contrainte foncière et insuffisances des équipements 

communautaires 
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La rareté des ressources foncières urbaines est devenue un facteur clé limitant la construction des 

équipements publics de proximité. Les données du Bureau national des statistiques indiquent qu’entre 

2020 et juin 2024 la surface annualisée de l’offre foncière dans cent villes chinoises est passée de 1,35 

milliard de m² à 1,03 milliard de m², soit une baisse de 23,7 %[2]. La transformation des espaces 

existants devient donc le principal support de la construction des équipements de services 

communautaires. Par ailleurs, en 2022, les anciens quartiers résidentiels chinois dépassaient déjà 4 

milliards de m². Le bilan urbain de 2023 a révélé des carences importantes : 38 % des communautés 

manquent d’équipements pour personnes âgées, 57 % d’équipements de garde d’enfants, 35 % 

d’espaces publics d’activité, et 50 % de gestion immobilière. Il est donc urgent de compléter les 

fonctions de service et les systèmes de gouvernance par le renouvellement spatial. 

1.3  Demande fonctionnelle : intégration et adaptation flexible 

Avec l’aggravation du vieillissement démographique et la baisse continue du taux de natalité en 

Chine[3], la contradiction structurelle entre l’offre et la demande d’équipements publics 

communautaires devient de plus en plus manifeste. Le modèle d’offre universelle existant peine à 

s’adapter à la diversification des besoins, tandis que les systèmes de planification statiques sont 

nettement déconnectés du développement social dynamique. Les besoins spécialisés des personnes 

âgées en soins, santé et services culturels, les besoins rigides des jeunes familles en services de garde, 

et les besoins de services composites générés par la localisation de proximité des loisirs pour tous[4] 

constituent ensemble les moteurs centraux de la mise à niveau des équipements communautaires. Il 

est nécessaire de construire un système doté d’une capacité d’adaptation flexible, de fonctions 

composites et de mécanismes d’ajustement dynamique, afin de répondre à l’évolution continue des 

besoins sociaux. 

1.4  Gestion et exploitation : gestion fine et optimisation opérationnelle 

En Chine, l’offre de services publics communautaires est étroitement liée au système du logement. 

Dans l’économie planifiée s’est formé un mode d’exploitation « dominé par les unités de travail, fondé 

principalement sur les grands ensembles d’unité et complété par le système des rues et comités de 

résidents ». Après la marchandisation du logement, ce modèle est devenu dominé par les 

gouvernements locaux ; cependant, en raison des limites financières et des frontières de compétence, 

les pénuries de services et la dégradation de leur qualité sont fréquentes[5]. Les équipements publics 

communautaires rencontrent aujourd’hui trois difficultés d’exploitation : premièrement, la 

complexification de la structure des droits de propriété et la différenciation des demandes des acteurs 

entraînent l’inefficacité de la gouvernance collaborative[6-8] ; deuxièmement, l’inadéquation des 

ressources spatiales est marquée, avec à la fois des contraintes fortes de transformation dans les 

anciens quartiers et une sous-utilisation des nouveaux équipements[9] ; troisièmement, le déséquilibre 

entre coûts et recettes d’exploitation limite la motivation du capital social[10]. Dans ce contexte, établir 

un cadre de gouvernance fine et innover dans les modèles d’exploitation coordonnée par des acteurs 

multiples devient une voie nécessaire pour résoudre les difficultés d’efficacité des équipements 

intégrés. 

2  Revue des recherches sur la construction et l’exploitation des équipements de services 

communautaires en Chine 

Les recherches chinoises spécifiquement consacrées aux « équipements de services intégrés » 

restent peu nombreuses. Une recherche thématique dans la CNKI sur « équipements de services 

intégrés » (1988-2024) donne 106 publications, principalement centrées sur les équipements de 

services aux personnes âgées (Fig.1)[11-13]. En 2023, avec la publication du Plan par la Commission 
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nationale du développement et de la réforme, des articles d’interprétation des politiques ont 

commencé à apparaître, mais il n’existe pas encore d’étude systématique couvrant la construction 

comme l’exploitation des équipements communautaires intégrés. 

2.1  Revue des recherches sur la construction des équipements de services communautaires 

De nombreux chercheurs ont déjà travaillé sur les « équipements de services communautaires ». 

Une recherche thématique dans la CNKI sur « équipements de services communautaires » (1988-2024) 

recense 4 766 publications, avec une croissance continue après 2005 (Fig.2). Les premières recherches 

(1988-2011) portaient sur les caractéristiques propres des équipements, telles que leurs types[14], leurs 

normes de construction[15-16] et l’évaluation de leur implantation[17-19]. Après 2012, face aux défauts 

des équipements traditionnels - distribution dispersée, fonctions d’accompagnement incomplètes, 

petite échelle, faible niveau de service, incapacité à prendre en compte les besoins d’activité de 

populations d’âges et de professions différents[20] et à satisfaire des besoins plus élevés -, les 

recherches se sont réorientées vers les pistes d’optimisation dans le contexte du renouvellement 

urbain, formant trois tendances. La première est l’intensification spatiale : LEI Cheng et al.[21] proposent 

un mode de fourniture concentrée par « complexe communautaire » ; LIU Xuejiao[22] défend l’usage 

mixte du sol ; XIAO Feiyu et al.[23] proposent des équipements aux fonctions diversifiées et composite, 

concentrés de manière appropriée dans l’espace ; YU Yifan[24] souligne que la configuration conjointe 

favorise le partage des ressources. La deuxième est l’allocation flexible : HU Pan et al.[25] insistent sur 

un cadre de régulation dynamique spatio-temporelle. La troisième est la précision des services : YU Li 

et al.[26], HU Gangyu et al.[27] et HUANG Jianzhong et al.[28] se concentrent sur la rénovation adaptée 

aux personnes âgées et explorent les méthodes de configuration des équipements répondant à leurs 

besoins ; ZHANG Jing et al.[29] explorent la configuration d’équipements adaptés aux enfants et 

soulignent la nécessité de construire des services publics communautaires attentifs à leur croissance. 

Les recherches chinoises existantes sur la construction d’équipements communautaires 

présentent des insuffisances évidentes : elles privilégient l’analyse spatiale statique et répondent 

insuffisamment à l’évolution dynamique de la demande ; elles dissocient encore planification, 

conception et gestion opérationnelle, sans intégrer pleinement les besoins de groupes diversifiés ; 

enfin, elles explorent insuffisamment les voies innovantes de la composition fonctionnelle dans le 

renouvellement urbain. 

2.2  Revue des recherches sur l’exploitation des équipements de services communautaires 

Les travaux portant sur les équipements communautaires sous l’angle de l’exploitation sont 

encore peu nombreux. Dans les résultats CNKI sur le thème « équipements de services 

communautaires », une recherche sur « exploitation » (1988-2024) donne 156 publications (Fig.3). Ces 

recherches présentent trois étapes. Entre 2011 et 2017, elles se concentrent sur l’expérience japonaise 

des équipements pour personnes âgées ; PENG Lili[30] propose par exemple un modèle de soins 

coordonnés spécialisés. Entre 2017 et 2019, le champ s’élargit des soins aux personnes âgées à 

plusieurs types d’équipements : LEI Cheng et al.[10] intègrent la gouvernance dans tout le processus 

offre-demande des équipements communautaires ; WANG Jing et al.[31] proposent des stratégies de 

planification et des réponses opérationnelles pour des centres de voisinage de haute qualité. Entre 

2019 et 2024, les perspectives et contenus se diversifient davantage : GENG Yuzhou et al.[32] analysent 

le contexte de renouvellement urbain et communautaire et les processus d’exploitation des 

équipements publics dans des pays représentatifs, puis proposent un mécanisme de concertation avec 

participation d’acteurs multiples ; LIU Jiayan et al.[33], à partir de la notion de cercle de vie 

communautaire, étudient plusieurs complexes communautaires chinois et proposent des stratégies 

d’exploitation intégrant planification, construction et gestion ; ZHAO Wei[34], en s’appuyant sur le 
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mécanisme de formation et les enseignements de planification des complexes communautaires de 

Singapour, suggère que la Chine renforce un mécanisme d’exploitation durable dirigé par le 

gouvernement et ouvert à la participation multiple. 

Les recherches existantes présentent trois limites : l’adaptation des expériences étrangères à 

l’environnement d’exploitation local est insuffisamment étudiée ; les travaux se concentrent 

excessivement sur des domaines spécifiques, notamment les équipements pour personnes âgées, et 

manquent de recherches systémiques transversales, ce qui réduit leur généralisation et leur 

adaptabilité ; enfin, les mécanismes de coordination multi-acteurs, la durabilité financière, l’évaluation 

de l’exploitation et d’autres maillons clés n’ont pas encore fait l’objet d’un cadre analytique 

systématique. Dans ce contexte, l’étude des équipements communautaires intégrés permet de 

construire, par une voie d’innovation tridimensionnelle « partage concentré - dynamique flexible - 

service personnalisé », un modèle d’exploitation et de gestion adapté à des besoins diversifiés, 

apportant une valeur théorique et pratique importante au renouvellement urbain et au 

développement communautaire de haute qualité. 

 
Fig.1  Nombre annuel de publications sur le thème des « équipements de services intégrés » 

Source : China National Knowledge Infrastructure (CNKI). 
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Fig.2  Nombre annuel de publications sur le thème des « équipements de services communautaires » de 1995 à 

novembre 2024 

Source : China National Knowledge Infrastructure (CNKI). 

 
Fig.3  Nombre annuel de publications sur le thème de l’« exploitation » parmi les « équipements de services 

communautaires » de 2011 à août 2024 

Source : China National Knowledge Infrastructure (CNKI). 

3  Dépasser les difficultés actuelles de construction des équipements de services communautaires 

intégrés en Chine 

Depuis 2023, la Commission nationale du développement et de la réforme et d’autres 

départements ont successivement tenu des réunions et publié une série de politiques (Tab.1) afin de 

promouvoir l’intégration organique des équipements publics dans les communautés et l’extension des 

projets de services publics jusqu’au niveau communautaire. L’objectif est de permettre à davantage 

d’habitants de bénéficier de services publics de qualité, accessibles et abordables à proximité de leur 

domicile, et ainsi de surmonter les difficultés de construction. 

Tab.1  Série de politiques nationales relatives aux équipements de services intégrés 
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3.1  Extension des sites : mener une action ciblée pour sécuriser les espaces d’implantation 

Le Plan propose d’étendre par plusieurs canaux les espaces de construction des équipements. 

Selon les principes de « compléter et rénover un lot, transformer un lot, transférer un lot, construire 

avec un lot », il s’agit de développer les équipements communautaires intégrés et de mener une action 

ciblée sur les sites, en combinant plusieurs mesures pour libérer de l’espace et garantir que les services 

publics communautaires se rapprochent des habitants. 

3.1.1  Compléter et rénover les espaces vacants dans les communautés existantes pour construire 

des équipements intégrés 

Il convient de dresser l’inventaire des espaces d’accompagnement à l’intérieur des quartiers 

résidentiels existants. Lorsque les conditions le permettent, les communautés peuvent utiliser de 

manière pleinement rationnelle les ressources peu efficaces et vacantes déjà aménagées dans les 

quartiers existants par démolition-reconstruction, libération et reconstruction complémentaire, 

intégration de locaux communautaires, échange de droits de propriété, expropriation, etc. Sur le plan 

opérationnel, les communautés existantes doivent encore optimiser les entités chargées de déposer 

les demandes de renouvellement et de construction d’équipements résidentiels sous la direction du 

gouvernement ; elles doivent compléter l’offre de politiques et de procédures d’approbation pour 

l’ajout d’équipements d’accompagnement, afin de promouvoir l’intégration de fonctions de services 

dans les espaces existants. Les localités doivent adopter des politiques ciblées, par exemple des 

procédures simplifiées d’approbation pour les constructions simples et à faible risque, afin de fluidifier 

les démarches et de compléter ou rénover des équipements intégrés dont les habitants ont un besoin 

urgent. 

3.1.2  Transformer les espaces non résidentiels dans le périmètre communautaire en équipements 

intégrés 

La plupart des communautés existantes se situent dans les secteurs centraux des vieux quartiers, 

où la demande de renouvellement urbain est concentrée. Certains bâtiments anciens ont un besoin 

urgent de rénovation, de transformation et de montée en qualité. Convertir ces espaces à renouveler 

en ressources potentielles pour combler le déficit d’espaces de services publics communautaires 

augmentera fortement l’offre de locaux et d’espaces publics pour les équipements intégrés. Il faut 

accélérer l’inventaire des installations commerciales peu efficaces, hôtels et auberges en mauvais état, 

bâtiments de parcs ou communautés de bâtiments délaissés, et autres terrains et biens immobiliers 

vacants autour des communautés. Étant donné que ces ressources peu efficaces sont souvent 

empêchées de rejoindre l’offre de services publics par les restrictions d’usage planifié, les limites de 

gestion et d’exploitation ou l’absence d’orientation politique, les localités doivent, en lien avec les 

politiques de renouvellement urbain, publier des mesures d’accompagnement pluridisciplinaires, 

telles que l’optimisation de la compatibilité foncière et l’assouplissement des autorisations 

d’exploitation. Elles doivent guider les propriétaires éligibles à utiliser en priorité les bâtiments et 
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terrains existants pour les transformer en équipements communautaires intégrés, afin de réactiver les 

ressources potentielles et de mettre en valeur les petits espaces précieux de la ville. 

3.1.3  Transférer l’usage d’actifs publics dans les communautés existantes pour construire des 

équipements intégrés 

Avec l’évolution des fonctions urbaines et des modèles de développement, certaines entreprises 

publiques, instituts de recherche et institutions autrefois situés en périphérie urbaine sont devenus 

des composantes importantes des centres urbains. Les terrains attribués à ces entités sont souvent de 

grande taille ou dispersés dans plusieurs secteurs ; dans les quartiers résidentiels construits par les 

entreprises subsistent fréquemment des chaufferies, entrepôts, bains publics abandonnés, voire de 

petits immeubles de bureaux. Certains de ces éléments spatiaux occupent des emplacements adaptés 

aux services résidentiels. Face à cette situation, les gouvernements locaux doivent, en conservant la 

propriété et après avoir rempli les procédures requises de gestion des actifs publics, utiliser 

prioritairement ces espaces, selon les besoins réels de la communauté, comme ressources de 

construction et de transformation d’équipements intégrés. Ils doivent aussi publier des politiques 

d’usage des actifs publics afin d’encourager les organismes, entreprises et institutions proches des 

communautés à réactiver et ouvrir aux habitants les terrains, bâtiments, cantines du personnel et 

autres ressources vacantes. 

3.2  Intégration des équipements : promouvoir des équipements de services complets, flexibles et 

transformables 

Les Lignes directrices proposent de « construire lorsque cela est approprié, rénover lorsque cela 

est préférable, économiser et intensifier l’usage du sol, intégrer et utiliser au maximum les ressources 

existantes, réaliser des fonctions extensibles, des espaces convertibles et des standards compatibles 

», et, selon le principe d’intégration des ressources et de construction intensive, de promouvoir et 

construire ou rénover en priorité des complexes communautaires intégrés de services, c’est-à-dire des 

centres de services communautaires, à fonctions composites. 

3.2.1  Favoriser par l’intégration le développement de services intergénérationnels 

communautaires 

Il convient d’exploiter autant que possible les ressources existantes disponibles dans la 

communauté et de les renouveler en complexes de services communautaires intégrés. Leur surface 

bâtie ne devrait généralement pas être inférieure à 600 m² et, lorsque les conditions le permettent, 

peut être fixée à au moins 800 m² ; aucun plafond de surface n’est prévu. Les fonctions de service 

doivent être concentrées autant que possible et ne devraient en principe pas être moins de trois ; 

parmi elles, au moins deux fonctions doivent être encouragées et guidées parmi les soins aux 

personnes âgées, la garde des nourrissons et jeunes enfants, la garde des enfants et la restauration 

communautaire ; lorsque les conditions le permettent, les soins aux personnes âgées ou la garde des 

nourrissons et jeunes enfants doivent généralement être prévus (Tab.2). Par l’intégration fonctionnelle 

et le partage spatial, les équipements complets offrent une plateforme d’interaction entre les 

générations. 

Tab.2  Exigences relatives à la disposition des fonctions de service d’un complexe communautaire intégré 
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Source : établi d’après les Lignes directrices pour la construction d’équipements de services intégrés dans les 

communautés urbaines (à titre expérimental), publiées en 2024. 

3.2.2  Répondre avec souplesse aux évolutions des besoins des habitants sur la base des demandes 

réelles 

À partir d’enquêtes sur l’état des équipements publics communautaires, il faut identifier 

solidement les demandes des habitants et établir des profils de population précis. Sous réserve du 

respect des exigences fonctionnelles, les espaces des équipements rénovés doivent être flexibles et 

combinables, afin de permettre l’utilisation compatible et décalée des différentes fonctions. Lors du 

renouvellement, les fonctions et les formes d’aménagement doivent réserver des possibilités 

d’ajustement selon l’évolution de la structure démographique de la communauté, et accroître la 

flexibilité d’adaptation et d’extension des fonctions internes. Par exemple, les fonctions de culture et 

de loisirs, comme la lecture de journaux et de livres, peuvent être combinées à la garde d’enfants : une 

même pièce sert à la garde après l’école et, à d’autres moments, aux activités de lecture des habitants. 

De même, les services communautaires aux personnes âgées reposent actuellement principalement 

sur l’accueil de jour, avec un contenu de service relativement simple. Compte tenu de l’aggravation du 

vieillissement et du fait que le Rapport sur la demande de services de soins urbains aux personnes 

âgées en Chine (2021) montre que près de 80 % des enquêtés souhaitent bénéficier de soins à domicile 

et en communauté « au pied de chez eux » (Fig.4), une pénurie de lits pourrait apparaître à l’avenir. Il 

est conseillé aux communautés où la part des personnes âgées est élevée de réserver des locaux pour 

ces services lors de la conception et de la rénovation, afin de pouvoir les convertir rapidement et à 

faible coût si nécessaire. 



Difficultés de construction et mécanismes d’exploitation des équipements de services 

communautaires intégrés dans le renouvellement urbain 

10 

 
Fig.4  Choix du mode de prise en charge des personnes âgées 

Source : Rapport sur la demande de services de soins urbains aux personnes âgées en Chine (2021). 

3.3  Compléter les fonctions : se concentrer sur les besoins des personnes âgées et des enfants 

L’Avis sur l’avancement solide du projet de construction d’équipements de services intégrés dans 

les communautés urbaines souligne qu’il faut se concentrer sur les « personnes âgées et enfants » et 

configurer en priorité les scènes de services dont les habitants ont un besoin généralisé et urgent, 

notamment soins aux personnes âgées, garde des nourrissons et jeunes enfants, garde des enfants et 

restauration communautaire, tout en comblant progressivement les lacunes dans les services 

domestiques de proximité, la santé, le sport, la culture et les loisirs. 

3.3.1  Utiliser efficacement les espaces de services communautaires aux personnes âgées 

La fonction de soins aux personnes âgées doit offrir aux personnes dépendantes ou semi-

dépendantes des services de prise en charge de courte durée et d’aide à la vie quotidienne. Le 

renouvellement doit prévoir des lits de soins avec fonction d’hébergement de courte durée, afin de 

fournir des services de vie quotidienne et de réadaptation. La surface bâtie par lit pour les services aux 

personnes âgées doit être ≥ 35 m² ; la surface bâtie d’un équipement intégré offrant cette fonction 

doit être ≥ 350 m², sans plafond de surface (Tab.3). 

Les espaces communautaires de services aux personnes âgées connaissent souvent des 

équipements vétustes, des fonctions uniques et un manque de planification, entraînant un faible taux 

d’utilisation des ressources et une efficacité de service insuffisante. Il est possible d’améliorer 

l’efficacité spatiale par une rénovation fonctionnellement composite, en transformant des lits d’accueil 

de jour inutilisés en centres de services multifonctionnels intégrant prise en charge, réadaptation, 

soins, culture, loisirs et sociabilité, et en ajustant de manière flexible les lits selon les besoins réels. Il 

faut en même temps promouvoir le renouvellement des équipements intégrés pour personnes âgées 

dans les communautés et fournir des services domestiques, de suivi de santé, d’aide d’urgence, etc., 

afin que les personnes âgées bénéficient, près de chez elles, d’un ensemble complet de services. 

Tab.3  Exigences de renouvellement et de construction pour les fonctions de services aux personnes âgées 
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Source : Lignes directrices pour la construction d’équipements de services intégrés dans les communautés 

urbaines (à titre expérimental), 2024. 

3.3.2  Renforcer les services communautaires intégrés et inclusifs de garde des jeunes enfants 

La fonction de garde des nourrissons et jeunes enfants doit offrir des services sûrs et fiables aux 

enfants de 0 à 3 ans. La surface bâtie par place de garde doit être ≥ 9 m² ; la surface bâtie d’un 

équipement communautaire intégré offrant des services de garde de nourrissons et jeunes enfants 

doit être ≥ 200 m², sans plafond. Les localités peuvent ajuster ces indicateurs en fonction de leurs 

conditions réelles (Tab.4). 

La Chine connaît actuellement une forte insuffisance de services de garde pour les enfants de 0 à 

3 ans et de garde périscolaire pour les enfants d’âge scolaire[35]. Combler cette lacune est devenu un 

contenu important de la construction d’une société favorable à la natalité. Il convient d’intégrer les 

espaces publics vacants, les bâtiments anciens et autres ressources communautaires pour créer des 

lieux de garde intégrés accessibles financièrement, réduire les coûts d’exploitation et améliorer 

l’accessibilité. Il faut également encourager la participation sociale, constituer une offre diversifiée 

couvrant éveil éducatif, garde et surveillance des enfants, et assurer le développement durable par 

des subventions publiques, des réductions fiscales et d’autres politiques, afin de concilier qualité de 

service et prix abordable. 

Tab.4  Exigences de renouvellement et de construction pour les fonctions de garde des nourrissons et jeunes 

enfants 

 
Source : Lignes directrices pour la construction d’équipements de services intégrés dans les communautés 

urbaines (à titre expérimental), 2024. 

4  Exploration des voies d’exploitation durable des équipements de services intégrés 

L’exploitation durable des équipements de services communautaires intégrés est une voie efficace 

pour créer de l’emploi de proximité, stimuler l’économie communautaire et permettre aux 

équipements de développer leur propre capacité d’« hématopoïèse ». Sur la base des principes 

centraux des Lignes directrices, cette étude propose un système tridimensionnel fondé sur 

l’anticipation de l’exploitation, la dynamique du marché et l’équilibre des services. Grâce à une 

planification orientée par la demande, à des stratégies d’exploitation de marque et à un modèle de 

services associant activités rentables et peu rentables, il s’agit de construire une configuration de 

développement coordonné entre orientation gouvernementale, fonctionnement marchand et 

participation sociale, afin de réaliser un double bénéfice économique et social et d’apporter une 

solution systémique aux difficultés telles que « construire sans utiliser » et « utiliser sans pouvoir durer 

». 

4.1  Mettre l’exploitation en amont pour faire correspondre l’offre à la demande du marché 

L’anticipation de l’exploitation est une stratégie centrale de la durabilité des équipements 

communautaires intégrés. Sa clé est de faire correspondre l’offre à la demande du marché par une 

planification et une conception orientées par les besoins et par des mécanismes d’exploitation 

adaptatifs. Premièrement, il faut établir la base opérationnelle à partir d’enquêtes approfondies sur la 

demande, en utilisant questionnaires, entretiens de groupes et autres méthodes pour identifier 



Difficultés de construction et mécanismes d’exploitation des équipements de services 

communautaires intégrés dans le renouvellement urbain 

12 

précisément les caractéristiques des différents groupes communautaires : dans les communautés 

vieillissantes, l’accent est mis sur la gestion de la santé et l’accueil de jour ; dans les communautés plus 

jeunes, sur la garde et l’éducation précoce, afin de faire correspondre précisément la configuration 

fonctionnelle aux besoins des habitants. Deuxièmement, il faut établir un modèle d’exploitation 

flexible : la conception modulaire des espaces et la disposition variable des fonctions permettent de 

transformer dynamiquement les scènes de service, et l’ajustement des contenus selon les saisons et 

les moments de la journée améliore l’efficacité d’usage de l’espace. Il convient en même temps de 

construire des mécanismes de coopération diversifiés, en introduisant des équipes professionnelles 

d’exploitation par des modèles tels que les partenariats public-privé, et en formant des systèmes 

marchands dans les domaines spécialisés tels que les soins aux personnes âgées et la gestion de la 

santé, afin de garantir la qualité des services tout en réduisant la charge financière. Cette stratégie 

intégrée « planification-exploitation » améliore de façon systématique l’efficacité et la durabilité par 

trois voies : anticipation de la demande en amont, conception flexible au milieu du processus et 

coopération marchande en aval. 

4.2  Faire jouer les avantages du marché et cultiver des marques distinctives 

L’exploitation marchande améliore les bénéfices économiques des équipements communautaires 

intégrés ; elle active aussi leur vitalité, renforce la professionnalisation des services et accroît la 

satisfaction des habitants. L’exploitation de marque, stratégie centrale, doit se développer autour de 

trois dimensions. Premièrement, mettre en œuvre un positionnement différencié, fondé sur les 

ressources propres à la communauté, afin de créer des marques caractéristiques ; par exemple, 

s’appuyer sur des ressources culturelles pour construire une « communauté culturelle » et attirer les 

publics cibles par des activités spécifiques. Deuxièmement, renforcer le noyau d’innovation des 

services, utiliser des systèmes de gestion intelligents et des modèles O2O pour améliorer l’efficacité et 

construire la confiance grâce à des services professionnels et personnalisés. Troisièmement, construire 

un système de promotion multicanal, intégrant réseaux sociaux, activités communautaires et autres 

canaux de diffusion, et approfondir l’identification culturelle par des événements de marque. Ce 

modèle de cultivation de marque en trois volets, suivant une boucle fermée « positionnement précis - 

construction de la qualité - renforcement de la diffusion », améliore efficacement la compétitivité 

marchande et l’influence sociale des équipements intégrés. 

4.3  Associer services rentables et services d’intérêt public pour garantir des prix abordables 

Dans l’exploitation des équipements communautaires intégrés, la stratégie dite d’« association 

des services gras et maigres » consiste à combiner les services à forte rentabilité, tels que les soins 

spécialisés et les services personnalisés, avec des services publics inclusifs à prix abordable, de manière 

à équilibrer la rentabilité et l’accessibilité. D’une part, il faut introduire des services différenciés et 

payants, par exemple soins de santé, réadaptation, éducation artistique ou accompagnement de garde 

personnalisé, afin d’attirer des habitants disposant d’une capacité de paiement et de constituer une 

source stable de recettes. D’autre part, il faut réserver des services publics de base, notamment 

restauration communautaire, garde inclusive et activités culturelles, et utiliser les bénéfices des 

services rentables pour les subventionner. Le gouvernement peut aussi compléter par des aides 

financières et des achats de services. Ce mécanisme permet de former un modèle durable combinant 

« alimentation par le marché » et « garantie publique », de manière à maintenir la vocation inclusive 

des équipements tout en assurant leur viabilité opérationnelle. 

5  Conclusion 
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Dans une perspective de renouvellement urbain, cet article a analysé systématiquement les 

principales difficultés et les stratégies correspondantes de la construction et de l’exploitation durable 

des équipements de services communautaires intégrés. La recherche montre que ces équipements, en 

tant que support important de la modernisation de la gouvernance de proximité et de la satisfaction 

des besoins diversifiés des habitants, sont confrontés à des contraintes de ressources foncières, à des 

carences fonctionnelles dans les anciens quartiers, à une adaptabilité insuffisante de la demande, ainsi 

qu’à une coordination multi-acteurs inefficace et à un déséquilibre entre coûts et revenus. Pour 

dépasser ces difficultés, il faut, au stade de la construction, intégrer les ressources existantes par des 

actions ciblées sur les sites, promouvoir des complexes de services multifonctionnels, se concentrer 

sur les besoins des personnes âgées et des enfants, et établir des mécanismes d’implantation flexible 

et d’ajustement dynamique ; au stade de l’exploitation, il faut développer des stratégies marchandes 

mettant l’exploitation en amont, cultivant des marques et associant services rentables et services 

d’intérêt public, afin de construire une synergie entre orientation publique, marché et participation 

sociale. Les équipements de services communautaires intégrés ne doivent pas seulement être « 

construits », mais aussi « bien utilisés » et « durablement exploités ». Leur développement de qualité 

exige de dépasser la simple logique spatiale pour intégrer construction, exploitation et gouvernance, 

afin d’améliorer l’efficacité des services publics, de stimuler l’économie communautaire et de soutenir 

un renouvellement urbain orienté vers les habitants. 
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