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Parcours certifiant au Répertoire Spécifique 

Optimiser la gestion des charges dans l’habitat social 
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« Les charges locatives (ou charges récupérables) sont des dépenses dues par le locataire, mais 

initialement payées par le propriétaire. La liste exhaustive des charges locatives est fixée par décret. 

Selon la nature du bail, le paiement des charges au propriétaire par le locataire peut se faire soit par le 

versement de provisions pour charges avec régularisation annuelle, soit par forfait. » 

Source : service.public.fr 

 

Les charges récupérables sont un sujet prégnant et source de litiges depuis toujours. 

Pierre angulaire de multiples stratégies, elles monopolisent et posent problème à une grande partie 

des services du front (RS, DA, CGLS..) et du back office (compta, contrôle de gestion, service marché, 

DG…) d’un bailleur social. 

S’il n’existe pas à ce jour d’organisation optimum chaque entreprise structure ce traitement avec un 

parti prit plutôt centralisé, ou plutôt décentralisé, dans tous les cas les charges récupérables 

interrogent les pratiques de chaque service au sein des structures de logements sociaux. 

 

L’AFPOLS a élaboré et propose une certification sur les charges récupérables, qui se décompose en 5 

blocs : 

1. Les provisions pour charges 
2. Les dépenses récupérables 
3. La régularisation des charges 
4. La concertation locative 
5. L’observatoire des charges 

 

Cette formation d’une durée initiale de 12 jours non consécutifs peut s’adapter selon les 

connaissances des personnes. 

Un examen d’une journée clôture la formation et valide l’obtention de la certification. 
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BLOC 1 Historique et organisation des charges locatives 1 jour 

Objectifs 

 Savoir lister les différentes références juridiques liées au 

charges 

 Comprendre les diverses organisations de traitement des 

charges 

 Identifier les rôles et missions de chaque acteurs 

Contenu 

 Introduction aux charges 

 Exploration des origines des charges 

 Découverte des différentes sources juridiques 

 Définition de la charge locative et détermination de son 

cadre réglementaire 

 Identification de l'ensemble des missions en lien avec les 

charges et des acteurs concernés par ce sujet 

 Les différents organigrammes 

Méthodes 

pédagogiques 

 Méthode de l'exposé + questions 

 Frise du temps 

 Mind Map 

 Apports théoriques et pratiques 

 Retour d’expérience 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Votre contact : 

Benoit Barré – Consultant – benoit.barre@afpols.fr - 06.98.64.45.31 

BLOC 1 
Les provisions 

 
1 jour 

 Objectifs 

 Savoir définir précisément ce que sont les provisions 

 Définir et appliquer le calendrier et la méthode de calcul des 

provisions 

 Réussir à calculer l'évolution des provisions 

 Savoir justifier des choix faits et communiquer auprès des parties 

prenantes 

 Contenu 

 Notion de provision 

 Cadre réglementaire 

 Les différentes pratiques : avantages et inconvénients 

 Définition des objectifs 

 Construction d'un budget prévisionnel 

 Les critères de choix 

 Communication sur les mouvements de provisions 

 Exercice : Mise en pratique et jeu de rôle 

Méthodes 

pédagogiques 

 Brain storming 

 Exposé + débat 

 Mise en pratique par jeu de rôles 
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BLOC 2 
Les charges récupérables 

Notions et limites 
1 jour 

 Objectifs 

 Savoir mettre en application les règles applicables selon le statut 

de propriété 

 Identifier et mettre en application l'ensemble des obligations 

législatives 

 Appréhender et considérer les obligations des différentes parties 

 Réussir à calculer et traiter les départs des locataires 

 Contenu 

 Les différents statuts : collectifs, individuels, copropriété, 

mono propriété, et ce que cela implique en matière de 

gestion de charges 

 Définition et cadre réglementaire 

 Principales notions : analytique, budget, comptabilité, 

justificatifs... 

 Obligations du bailleur et du locataire, leurs exemptions 

 Distinction récupérable / refacturable 

 Distinguer charges récupérables et réparations locatives 

 La sortie du locataire : Dépôt de garantie, réparations et 

régularisation des charges, du cadre légal à la mise en 

œuvre 

 

Méthodes 

pédagogiques 

 Travail sur dossier 

 Exercice : qui fait quoi 

 Cas pratique : calculer un décompte définitif 

 Illustration des obligations 
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BLOC 2 Les dépenses récupérables 3 jours 

Objectifs 

 Savoir expliquer les points de vigilance dans la construction des 

marchés, puis les points de contrôle des factures 

 Mettre en pratiquer le contrôle des dépenses récupérables 

 Identifier et analyser les justificatifs des dépenses de charges 

récupérables 

 Savoir proposer des pistes d'optimisation : temps, organisation, 

montants 

 Comprendre et argumenter les choix faits 

Contenu 

 Reprise récupérable oui / non 

 Quelle organisation du contrôle des dépenses récupérables 

au sein des OLS 

 Les différents points de contrôle d'une facture : forme, 

contenu, calcul, justification 

 Identification forces et risques, 

 Les supports nécessaires aux contrôles et leur compréhension 

: 

1. Contrats d'entretien : principales notions (Définition, 

composition, clauses économiques et financières, 

quels liens avec les charges, ...) 

2. Politique d'achat : quelle organisation, quelle stratégie 

pour quel résultat et quel impact sur les charges des 

locataires 

3. Dépenses énergétiques : qui, quoi, quand, où, 

comment, et pourquoi ? 

Quels contrats, quelles vérifications, quelle justification, ... 

4. Suivi des prestations en lien avec la récupération 

5. Entretien propreté et gestion des OM : quelle 

organisation, qui fait quoi pour quel coût, quels 

justificatifs... 

 Identification des pistes d'optimisation 

Méthodes 

pédagogiques 
 Exposé, questions, débats 
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 Travail sur dossier / étude de cas 

 Mise en situation 

 Quizz 
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BLOC 3 La régularisation des charges 3 jours 

Objectifs 

 Réussir à calculer la régularisation des charges 

 Savoir analyser, comparer, vérifier les résultats obtenus 

 Comprendre, justifier et communiquer sur la régularisation des 

charges 

 Organiser et animer une régularisation des charges 

Contenu 

 Cadre réglementaire 

 Procédures, organisations, acteurs 

 Planification, incidences, avantages et inconvénients, 

 Répartition : les différentes clés de répartition, définition, 

calcules, justifications, quel mode, quel critère ? 

 Points de contrôle de la régularisation des charges 

 Calcules 

 Analyses, interprétations, 

 Estimation et anticipation de l'Impact de la régularisation des 

charges sur le paiement des échéances des locataires et sur les 

impayés 

 Communication : pour qui, pourquoi ? Contenu, impact, 

comment choisir. 

 Gestion des contestations, prescription, traitement des erreurs à 

posteriori 

Méthodes 

pédagogiques 

 Définition, exposé 

 Démonstration, simulation 

 Etude de cas, 

 Commentaires 
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BLOC 4 La concertation locative 2 jours 

Objectifs 

 Comprendre et définir la concertation locative 

 Savoir représenter le bailleur dans la relation avec les 

représentant des locataires dans le domaine des charges 

locatives 

 Sélectionner et transférer les données pertinentes pour justifier 

de la régularisation des charges auprès des représentants 

 Appréhender et collaborer avec les représentants pour faire 

évoluer les charges récupérables* 

 Réussir à concevoir, expliquer, négocier un accord collectif 

Contenu 

 Cadre réglementaire 

 Documentation : plan de concertation, accords collectifs 

 Acteurs : associations, représentants 

 Le conseil de concertation locative : définition, fonction, 

acteurs, contenu, ... 

 Le contrôle des charges par les représentants : obligations, 

formalisation, méthode 

 De représentants des locataires à partenaires : construire une 

relation de confiance, l'exploiter, l'optimiser répondre aux 

attentes de la loi égalité et citoyenneté à travers les charges 

récupérables 

 Animer une réunion de locataires : Supports, animation, gestion 

des conflits et litiges 

 Accord collectif : qui, sur quoi, pourquoi, contenu, procédure, 

effet, durée... 

1. Proposition 

2. Négociation 

3. Communication 

Méthodes 

pédagogiques 

 Exposé -  questions – débats 

 Interview représentant locataires 

 Etude de cas / jeu de rôle 

 Mise en situation 
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BLOC 5 Un observatoire des charges 1 jour 

Objectifs 

 Être en mesure d’organiser les données liées aux charges 

 Réussir à élaborer et proposer des plans d'action 

 Être en capacité de construire un observatoire des charges 

 Évaluer les points forts et les points sensibles en matières de charges 

récupérable 

Contenu 

 Définition d'un observatoire des charges 

 Méthodologie de construction d'un observatoire 

 Objectifs : quel est le but à atteindre, dans quelle intention 

s’engage-t-on dans ce type de projet. 

 Acteurs : quels sont les parties intéressées par ce projet et quels 

sont leurs objectifs et leur lien (utilisateurs, constructeur, 

analyste,) 

 Les critères de réussite : quelles sont les prérequis pour conduire 

un tel projet à son terme, et faire en sorte qu'il donne satisfaction 

 Les freins : les points de vigilance, écueils et autres dangers qui 

peuvent conduire à l’échec 

 Gestion de projet : les principales étapes 

 Faire vivre cet outil : le construire c'est bien, l'utiliser et le faire 

durer c'est mieux 

 Communication : partage des données, informations, utilisation 

Méthodes 

pédagogiques 

 Modèle 

 Exposé 

 Rédaction d'un cahier des charges 

 jeu de rôle 

 

 


