
Établissement d’un plan  
de gestion
Le plan de gestion est un plan de fonctionnement détaillé  
sur lequel un organisme sans but lucratif ou une coopérative 
s’appuie pour atteindre ses objectifs. Ces derniers peuvent être 
basiques, comme de s’en tenir au budget de fonctionnement,  
ou complexes, comme d’effectuer des rénovations majeures  
ou de changer le style de gestion. En donnant une direction à 
l’ensemble d’habitation – en précisant notamment comment 
garder le contrôle de l’ensemble des opérations financières et 
matérielles –, le plan de gestion trace le chemin vers la réussite. 

Bien que la tâche nécessite beaucoup de travail, l’établissement 
d’un bon plan de gestion ne doit pas faire peur à l’organisme. 
Idéalement, cela doit être un effort de collaboration entre le 
gestionnaire immobilier, le conseil d’administration, le personnel 
et, dans le cas d’une coopérative, des membres de celle-ci.  

L’établissement d’un plan de gestion comporte plusieurs volets : 

■■ Collecte de données

■■ Énoncé des objectifs

■■ Analyse financière (activités et résultats actuels)

■■ Plan de fonctionnement

■■ Budget

■■ Résumé des recommandations et conclusions

Volet 1 : Collecte de données

Le plan de gestion doit, en général, contenir une description 
des facteurs économiques et démographiques – propres à la 
région ou au quartier – ayant une incidence sur l’ensemble 
d’habitation, de même qu’une analyse de l’ensemble lui-même.  

L’analyse du contexte régional traite généralement des éléments 
tels que la demande qui existe en cet endroit pour le type de 
logements offerts et les caractéristiques démographiques du 
public que cible l’ensemble d’habitation (c.-à-d. familles, aînés, 
personnes handicapées, etc.). 
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L’analyse du quartier examinera la manière dont l’emplacement 
des écoles et des zones commerciales et l’existence de transports 
en commun influent sur l’ensemble d’habitation en question.

Sont enfin analysés les aspects favorables et défavorables  
de la propriété, à savoir l’âge et l’apparence du bâtiment,  
les améliorations à apporter, l’éventail des installations et 
commodités, les types de logements, les travaux d’entretien 
différés et le coût des réparations. 

Volet 2 : Énoncé des objectifs

Le plan de gestion peut comporter un ou plusieurs objectifs 
supplémentaires comme, entre autres, d’assurer une offre  
de logements abordables convenables au groupe client ou la 
viabilité à long terme de l’ensemble, etc. Les objectifs relatifs  
à l’ensemble déterminent si le plan de gestion est à long  
terme (généralement, cinq ans ou plus) ou à court terme 
(moins de cinq ans).  

Les plans de gestion à court terme visent normalement  
à résoudre, sur une période de temps assez courte 
(habituellement, un à trois ans), des problèmes précis  
tels les suivants : 

■■ Modification de l’objectif de l’organisme de parrainage

■■ Insuffisance de fonds de fonctionnement

■■ Frais d’exploitation excessivement élevés

■■ Détérioration du bâtiment

Volet 3 : Analyse financière

L’étape suivante dans l’élaboration d’un plan de gestion est 
l’analyse, sur le plan financier, des activités et du rendement 
actuels, les éléments les plus importants à examiner étant 
notamment les produits et les charges des 12 derniers mois. 

Produits :

■■ Loyers bruts par logement et taille des logements 

■■ Détails des produits provenant d’autres sources

■■ Logements vacants et pertes de loyers

■■ Calcul du total des loyers potentiels 

■■ Détails de chaque élément de produits avec explications

Charges :

■■ Détails des charges d’exploitation ordinaires récurrentes 

■■ Explication des éléments de charges

■■ Indication de la nature contrôlable ou non contrôlable  
des charges (avec de bonnes pratiques de gestion, on  
peut réduire, sinon contrôler les dépenses dans la plupart 
des secteurs).

Volet 4 : Plan de fonctionnement

On peut maintenant produire une ébauche du plan de 
fonctionnement, à partir des résultats de l’analyse des données. 
Celui-ci doit comprendre les éléments suivants :

■■ Travaux de réparation ou de remplacement d’immobilisations 
recommandés et devis estimatifs;

■■ Détails concernant les travaux à effectuer résultant de 
l’entretien différé; 

■■ Explications détaillées des immobilisations supplémentaires 
proposées, ainsi que des améliorations à la propriété, du 
changement de vocation, etc.; 

■■ Explication détaillée du plan d’entretien préventif proposé;

■■ Explication détaillée du plan de remplacement 
d’immobilisations proposé;

■■ Méthodes d’exploitation recommandées;
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■■ Contrats proposés;

■■ Programme de location à bail proposé; 

■■ Besoins en personnel;

■■ Objectifs en matière de produits et de charges;

■■ Rapport charges-produits acceptable;

■■ Calendrier de mise en œuvre.

Volet 5 : Budget

Le budget est un élément crucial du plan de gestion, car il 
indique ce qui doit être fait et comment le faire, compte tenu 
des capacités financières de l’organisme de parrainage, selon  
le calendrier établi. 

Le budget doit indiquer le montant estimatif des dépenses  
qui seront engagées durant les années d’exploitation visées,  
en tenant compte des recommandations faites à la suite de 
l’analyse des différents éléments qui composent le plan de 
gestion, à savoir : les objectifs de l’organisme de parrainage, 
l’analyse de la région, du quartier et de la propriété, de même 
que le rendement financier des activités antérieures et actuelles. 

Le budget doit également tenir compte du total annuel des 
loyers potentiels moins le manque à gagner durant l’année  
en raison du va-et-vient des locataires ou simplement des 
logements vacants. Les pertes résultant de mauvaises  
créances doivent également être prises en compte selon 
l’expérience passée. 

Nota : Il est possible qu’au cours de l’établissement du budget, 
il soit nécessaire de modifier le plan de fonctionnement en 
fonction des ressources financières disponibles. 

Volet 6 : Résumé des recommandations et 
conclusions

La dernière étape du processus d’établissement du plan de 
gestion consiste à résumer les recommandations et conclusions 
de façon à démontrer que tout se tient et que l’on dispose des 
provisions budgétaires et des liquidités appropriées. Le plan de 
gestion est ainsi terminé. 

Pour de plus amples renseignements, veuillez visiter le  
site Web de la SCHL à www.schl.ca/logementabordable. 

http://www.cmhc.ca/fr/prin/celoab/losoex/losoex_004.cfm
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