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LE R.C.HM.

Lc Rassemblement des Cltoyens de Montréal est le parti d'oppos 1tion
a Montreal. Nous sommes conatltues d:mocrathuem“nt et no mcmbrcc sonL nglOu—

pés. en aSCemblees repr sentatlves dang'l es dlffercnts dlStllCto de 1a Vlllc

Les pllnc1pus sur 1esquel nous nous appuyohs pbuf fonder notre posiﬁ
tion ont été adoptés en con rd&s par nos me wbves. Mais c'est surtdut de notre
experlencc que dccoule cette p051tlon. C'est au corntact de CLtoyens et de grou-
_pes populalres qui ocuvrent dans le domalne du logement et dont bon nomble ont
joint nos xangs que nous avons formé notxe jugemﬂnt. c' e°t égalene nt ‘au travers
des luttes pour la protcctlon des dr01t° dou locataires auxqu»llev nous avons
pris part ou que nous dVOHS 1n1t1ev que nous avons été en mesure d analyscr 1! état
actuel des dr01t° dcs locata1rcs.~ Nous avons lutté contre les demolltlong, con—;
tre. leg évictions par les prOprletalres ou par la ville de - Nontreal nous avons
combattu les hausses de taxes, nous avons travallle al’ organ ation de negoc1a—"
tions collectlves des baux, dcfendu 1ec droits des locataires de 1ogenents pu-
‘blics, dénoncé l'inaCtlon municipale devant la vague 4' incendies criminels, lut-

té contre la détérioration de l'environnement des . locataires, etc.

Les dr01tq des locatalres, au sens laroe, sont dep.,uf~ longterpq au
coeur de nos Dreoccupatlono et plus partlcullerement les dr01ts de ces 10tha1—
res qui n'ont pas d' aquL choix, qui. n ont aucun contrSle sur lcur env1rownement

‘et qui d01venL -se plierxr aux e/lgences du marché du logemcnt
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- RESUME

: 'Le Rassewblement des Citoyens de Montréal (R.C.H.)VS'OOPOSG an'préjct
‘de 101 107 Bicen qutacces Poirément 1le DrOj et de 101 contlonne des réformos,quu
nolis avons r¢:>c,l(u'\'-'m deUlg 1ongtcmpg, noLdmmﬁnt sur 1a conservation dw logae-
ment cette plQCO dy lcglalatlon maintient eSJentlcllcmﬁnL le statut quo dans
lew domalnea du controle dbs loy;rs et ‘du droit au maxntlcn dans les lieux. "In
fait cette 101_assur§ 1a CODLIHUJLQ ot se fonde sur lcg mémes prlnc1peq gui ont
'PrLSJdL aur elaboratton de la loi de conc111at10n entre 1o sataires et propril-
taires de 1951 que nous devons au régime Duplessis. Les droits des locataires
sontrcoﬁgus comme des droits individuels dans un régime de liberté contractuel—"
le et le contrSle des loyers commne éccessoire au droit rqiatif au mainticrn dang

les lieux.

Le R.C.M. croit que les ihtéfﬁts des locataires qui forment une majo-
rité croissante et tout‘particuliéfeméntAles intéréts des wasses défavorisées
qui n'ont pratiquement pas d'gptrc’alternativc danS<ie'domaine du logement et
qui doivent'attribuer ﬁﬁc part qrpissante de leurs revenus au loyer command lent
que la législation sur les droits des locataires soit révisée a 1'intéricur d'une
politique sociale de 1! hxblLaLLon qul consacre le droit au logcmont comme un vé-
‘ritable dr01t soc1a1. Cela sxgnlfle que le controle des hau de loyer: dont
etre congu non pas conme un 1n trumcnt de conﬂlllatlon entre- IOﬁaialres et pro—
prictaires lorsque 1e’locatalrc 1nd1v1duellement décide de faire valoir scs-
dr01ts mais comme un moyen a ellmlner 1es rentes de rareté dues aux 1mporfeu
tions structurelles du marché et de falrc partager les hausseq reelles des colits
avcc,les_proprletalrov qul ont le perlngL de capltaljser a partir d 2S 1010r
des locatalreg. Chaque année lef revenua des 1ocata1reo sont hypotheque par
‘les hausses "abuSLVg .o Dcs millions de dollars sont trans f*r> d - fagon axces—-
51ve des 1ocaLalre vers les agents economlqueu qui- controlpnt le marché do 1'ha-
'b;tatlon et cela justifie amplement les coutv des contrdles qu1 pqurralont Btre
largemenu rationalisés si on en faisait 1° appllcatlon unlve:oellc et ObllUdLOL—
re. La seule exception valable que nous con51derons -au controle Obllgatolle
consiste en la negoc1atlon.collect1ve avec certa1ns~pouv01ro ct recours aux lo- .

’catalres qui leur donne une verltable base de negoc1at10n et leur pernmet de né-

vg001er l'ensemble dos condltlons de logement
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Par ailleurs; 1c'R;C.M. dehandé le retrait du privilégc de rcprise de
rovsos lon des logements par les plOleCLalrLS et leurs dpp“nduuts qui consacre
la quperlollte du dr01t dc proprlcte sur le droit au- logcmﬂnt Auvunc rcglo de

“justice sociale n¢ pe ut jUbLlflLr le per;lch d'une catégorie d agonts ocono—
.miquestde déléger des mcnages et de s approprlcr lour logemeﬂt gelon les c1r—
constances. Le dro;t au logement desrpetlts proprletalres ne pbht_ue construi-

o gur le do" des locatalreq.

Enfin, le controlc des haussés de 1oyer est'éu'ccntre'des'politiques
-economlques en cette période de crise economlquc et de crise 001ale. Les gou-
vernenents ne pourront justlchr longtemps leurb dcmandes de reStKCLDteS danv
les rgvendlcatlons salariales et leurs- coupures dans les programmas socxau et
partlcullerement ceux de 1°' habitation si de l autre cote, 1lg garantlcsent plei-
‘noment le transfcrt des cofits, 1l'indexation plus que genarcuse des profltr gt
en dernlere analybc, la plotectlon contre 1 1nflatlon de cette catégorie a' agents

“economlques qui controlcnt 1'acceés A un bicen es ssentiel. Ce bien eg%entlbl e
logement, commande une grande partle des revenus do la ma]orltp des quebgc01o

et il poése de nlus en plus lourd sur ceux qui ont des rcvcnua'au—deqsouv de la

moyenne..

On trouvera pius loin sept 7) récommahdations formilées par le R.C.M.
accompagn;es des analyses qui sﬁppbrtent chacune d(entre elleé. Pour résumer
ici l'esse ntlel on doit dire gue si le R.C.HM. apprc010 certaines mesures conte-
.nues au projet de 101 comme celles qu1 v1scnt a la COHSClVatlon des 1ogoments,
a l'exten31on de sa juridiction sur les chambres et les maisons mobiles dan
que 1! amelloratlon de certaines rcgles de procedure de la chlo, i1 déplore que
_901t egcamotce encoxe une fois la notion fondamentalc du droxt au logembnt,

bien cssentlel, entres autrcs en n 1nst1tuant pas un controle universel et Obll—

.gatdire des hausses de 1oyer et en n arflrmant pas le dr01t au maintien dqn

les lieux.



PERSPRCTIVES

‘ Depuis la dcrni&re'grande'gucrrc les locataires quibicois ont Lénéfi-
cié d'Jn certain Cuntrolc des 1oyexs. Cohéu comme una mosufc d'urgence au scr-
vice d'une économie de guerr "4 une epoqug ou l'Etat COnLLOldlL tous 105 Jrix,
le contxolc des 103orb ndmlnl stré par lc gonvorncnenL £od=131 slest poux suivi
dans l'apres guarre jusqu ten 1931 alors que la crise du logvﬁent lctrouquL
ses>caractéristiqucs "normalcs" cnveconomle de palx. Dcpula cette époque les
gouvernement° québécois qui se sont succédés ont'assuré la continuité ch recon-
dulsant année aprés année la Lol powr Uauonern La conciliation entre Locatai-
?ncA.eI pﬂop&LLAaAﬂcA. Cette loi, qu'on voulait temporalrc et tran31t01rc nta
jamals été congue ou révisée dans le cadre d'une pollthue sociale de l'haolta—
”tlon. Cc'était l'eooque ou la seule 1ntervcntaon du gouvnvnemént du Québac con- -
31sta1t a subventionner 1'achat en proprleth prlvee de maisons unifemiliales
"pour les classes"moycnnes.' La . 101 a été cvsentlcllcment incfficace et tU“JOurg
subordonnée au principe de 1’absolutlsme ‘du droit de proprletc prlvce., I1 n'y
a jamais cu de volonté rolitique de faire avancer les droits des locata de
-telle sorte qu 'il n'est pas c“acerc A'affirmer que ce sont les 1nteretc dcmi-
nants de ceux qui controlent le marché de l'habltatlon qui out toujour préva-
" 1u. Fondamentalcnvnt ul cette 101 n'a jamal ctc abolle,-c cst qu'elle ne gé-
nait pas les intéréts 1mnob1]1015 méme dans leurs prathuc qu-on qualifie pu-
diquement d'abusives et qui sont la rcgle et non l'cxception si on se fie aux
"lois élémentaires de 1'écononic de marché. Clest aussi quu‘duns notre régire
politigue i'Etat se présente comme 1l'arbitre au-dessus dcs classe$vdans une so-

iété ou, en principe, les différents intér8ts ont également accds au pouvoir
'seldn leur represcnuat1v1tu. ‘La réalité est toute autre et des 1égislApions
"C_O:f:xn(: la Lod pourn favoeriser La corc,u&ca/t(on entre Locataines et proprittai-

nes sont bien corn odes pour malntenlr 105 appalonceu et m'stifier les citoycns.

Le precodent gouve:nenent en 1977 et 1973, a blcn es saYé de remaoﬁil—
-~ ler la législation 3 1'heurc uassablemeﬂt xcvolue, de la révolution tranqulllc.
‘Le sort de ce projet de réforme est bien instructif. Les pr1nc1palev rcfurmcu'
ont - ete éliminées de méme que le projet de loi 3'Qui devait transformer les
'structures judiciaires de manlerc & rendre opérationnels certains recours.

on peut facilement imaginer le travail de coulisse qui aura eu raison dc cet-
te réforme“mininale. Ccpcndant, ce qouvernoment n auralt pas pu‘éliminer com~.

plétement la 1eforre sans pcrdrc 1a facc ‘de telle sorLe que le travail des as-—




Sociatiﬁns de locétairos, des syndicats ct:autfes groupces qui ont défendﬁ Tes

droits des locala1rgd ﬁ cette époque, doﬁt 1'actuel‘parti-au pouvoir, aura -tout
de m@ pelml a’ arlavhcr le bail type et 1'extension de la Huridiction d 1'en-—
senble ‘des loqenents sauf lcq 1ogunbntv Dubllcs et les- logoman neufs dc moins.
de cing.ans. TLa ronde de la reconduction de la Loi powt favanisen La ccicibia-
Lion cut&e.ﬁocafaLneA'ct p&opi&étainea s'est poursuivie,d'anﬂéé en annéejjus-

qu'a noa jours avec diverscs modlflcatlon souvent improvisées ct portant par-

fois sur des cas partlcullerq.

Le présent gouvernbment des son arrivée au pouv01r a qembl vouloir
falre du-droit des locataires une de ses priorités pollthucg. Dés marsAl977,
un groupe de travall etalt formé pour proposer des recom“andatlonu en-vue de la
réfornﬂ'dé'ia loi. Le group; a dhpo év6on rappdrt en septemdre 1977 et ce n'est
qu'un an et demi ‘plus tard qu une commission parlcmcntalrﬂ se réunira pour étu-
dier un projet de loi. ILe fait que le rapport -soit demcuré conf1denL1cl et que.
le Livre Blanc pulec en dﬁccrbre ait prls largcm» nt ses distances par rapport
. a 1 optique du groupe de travaLl est un trés mauvals 51gnc pour 1' ensemnlb d
' ldcataires. Ccld signifie qu' encore une fois ce& sont les locatalres et tout
partlcullcrement leg masscq populaires qui n ont pas d'aut re alternative dans
l'adccssion au logement qui vont ‘devoir faire les frais des compromis.p cduits
‘dans 1l'op xacité des relatlons que le gouverncmint entretlcnt avec le pouvoir
économique. -On Dourralt lui- oppos;r s0n programme, ses interventions dans 1l'op-
position, scs promesscs m31s a.quOL bon;,-loo jeux sont faits ct seule une no-
‘bilisation ;éelle'des'iocataires-sur leﬁrs droits pourra modifier le rapuort.
de fdrées exiftaﬁt "~ Ceci dit, ce pfojét denloi,-dans la mcsure.oﬁ il est adoo;
 té, ét,’sous roscrvo de son apdllcatlon effcctlve, apportc ccrtalnes rcpo
harginaies que nous_avons'noug mimes reclamo . Clest le ng dgo ‘mesures pox«_

tant sur la cons clvatlon des logerent notamn nt du contrdle sur les transfor-
mations et sur les demolltlonf de 1ogem5nt 1nocritfrécemmeht i la charte dc
1la v1lle de Nontreal et dont le pr1n31pc est gbnelal 6 par cette loi. Onfdoit
tOutefOlS signaler que cet article de 101 arrive 20 ans ‘trop tard et dans unc
pe rlode de Stdonatlon exceptlonnelle sur le march; 1Wﬂ0b111°r Il ya ogule~
ment l'cxtcn°1on de la: jurldlctlon de la ]Ol aux chambres et aux maisons mnbi- -
les, un projet de -code d'habitabilité (dont on ne connalt pac le contenu) de ..
meme que ccrtalns recours et certalner regles de procedurcs qui uomglent des vi-
dcs lulqscs par la’ leglslatlon pracedﬂnte. Sur l'enoemblb ct l'C“‘entlQl clost

a dire le controle des hAUDSCS de loy_r et le dr01t au malntlcn dans les 11tuw,

'le pro;et de 101 cons acre le statu quo;_




OBJECTIFS

» Lc Russembltmﬁnt dP° Cltoyens de Montrcal Llent a faire part i la po-
pulatlon et a 1'As stmblce nationale de son opp051t10n a ce DrOjet de loi au-
tant sur le plan des ObjOCLlfS et des pr1nc1pes que suv 1c plan concret de-

1 efftcac1te. La fonction premlere de la régie est "de favoris er la concilia-
- tion cntr locateurs et locataires" (l)rce qui coincrdc avec l'objeCtlf p_;n—
cipal du present pro;ct de loi c'est & dirc "promouvoir une plus grande harmo-
nie dans les relatlons entrt locateurs et leurs 1ocata1res (2) _On a penne a_.
imaginer qu' apred pluq de dlx ans de débat sur le droit au logement que 1'Btat

ne soit pas pret a dtpasser le cadrc tradltlonnel et alchalqut de l‘absolutl

()

- me de la‘liberte contractuelle avec son'corollalre en termes d'intervention gui
ISé présente sous l'aspect de 1a conc1llatlon et de 1'harmonisation des rapports.
Il n'est pluo la peine de faire la domon°t1atlon que 1l'égalité entre les parties
qui ptrnet de donncr un llbrc consentement au contrat n ex1ste pas, guc le mar-
 che de 1'habitation n'est pas un marché de concurrence parfalte, que le dr01t

-‘de proorlete p rivée confére au. proprletalre un quasi monopole sur le logement,

que le logement est un blen essentltl gui permet de fona“r un droit 5001al (cf.

rapport Legault), etc. Le Livre Blanc reconnait. largement ces elements

La. reponsa traditionnelle qu'on a choisi de perpétuer se situe au p1~
veau deé droits individuels. Lorscu une partie se scnt 1ésée dans 1 applica-
tion du -contrat, eclle peut faire appcl au’ jugcment‘"éésintcresse et "impartial”.

,vdeillEtdt, qui par ailleurs aét rmlne les condltlonq de ce contrat. Clest une
fagon bien commode de fairo abstractlon dt la dlmen51on sociale du 1ogement.
Cc’n'cst pas parce qu'on pratlaue la regulatlon des conflits ouvcrts que des 1n«
dividus ont’ ch0151 a leurs ris queg, de porter en arbitrage qu'on a atteint une
certdlne justlcc sociale dans le domaine du logement. C'est aussi incohérent
dans 1a mesure ol le gouvornenent se donne auelqueq é1éments d'une- politr'uc
-soc1a1e de gestlon du stock de lo;emant -C est a1n51 que la regle‘dcvra rta—
tuer sur K’Oppohiuntte 'de domollr un logement, le subdiviser ou en changer la
destination" (31 en considérant "1'état du logement, le préjudice causé au ‘lo-

cataire, les besoins de logements dans lesrenv1rons, ]a pos bilité de reloge-

(1) Article 3.5
(2) Livre Blanc, page 15
(3) Article 27



ment dc 10(dtl]10n, 1a d(lcrjordtlon de 1'apparcnce al(htt(ctula]v du carac- .
tére < sthgquuo ou de 1la qudthc de vie du VOLSlnﬂgL, e conL du i1a rcstdura—

n(4)

- tion o touL dquL crltaro pertinent

Si on 601t se donnﬁr des crltcres soc1aux dc gestion du sfock.de lc-
gcmunt n est~1l pas -d? autant plus 1nportant de fixer des crltorea sociaux d'd”*
 00591le1Le au logcment dont un des pr1n01paux elemunt serait lc contro]g des
haus ses: dL loyer7'.Dan5 cette perspective Ic Rassemblement des 01toyens de
Montreal denande que. le gouvernement du .Québec s engage dans une Vbrltabln po-
llthue sociale du droit au logement et cesse la promotlon d‘une “harmoniec" il-
lusoire entre pxopvletalrcb et locatalreu qul cache les intéréts de 1'exp101ta— -
tion immoblllerb.' Nous ne voulons pas carlcaturer la situation en fals:nt do
tout proprletalre un exploiteur pulsque bon ‘nombre de petits proprletalrcv ont
- le souci d'entretenir des relations justes avec . lours locatalres. Nous visons
ceux gui font du logement une warchandise Qont on doit maximiser le rendcment

‘en externalisant les’ conséquences sociales.

L'EFFICACITE DU CONTROLE

'Consubstantielicment avec 1aAcritiqﬁe dés objectifs du bfojct.de loi
‘nous devons fdiré laicfitiqub'de l'efficacité du systéme de contrdle des'h§u34
‘ses de loyer dont on .nous prﬁpove d‘assurcr la contlnultc. Citons les conclu-
sions du rapport Godbout lathews commande pax lc groupe de travail. "La Com-
miSSiOn;d¢S loyers ne réalise que ‘particllement ses ObJeCLLfS, prlnc1palemeut.
péfcg qu'une partie des locataires qui auraient "besoin" d'elle < - probablement
une partic importunte des ménages P faibie revenu — ne l'utlllse pas et parce .
qu 'elle n'atteint pas la plus grande partle des augmentat10n° les plu PlUVLkﬁ."(S%
Nou3~pr¢nons note des resultatu Tals nous croyoqs, au conLlalre, qpﬂ la COﬂmls—
sion des loyeruva remnll son ObjeCtlf qui est celui de conhlllel les rappoxtg

entre locataires et pLoprlctglres et .non pas d‘ellmlncr les hauqses abu51ves

devIOYer.footons également quelques chiffres pour se ‘donner un-ordre de .gran-

(4) Article 29° A e
(5) Le contrdle des loyers au Ouoboc. Quelques cffets} Jacqpcs Godbout; Geor-
ge Mathews INRS—Uronnlsatlon, page 63. '
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aeﬁf. Si on fixe drl'- irémqntvles hﬁussos abusives cowme tant cellc$ Gui.
dépassent LO%,du loyer (1977) on constate auc 85% de ces hau"se na.seraient
pas cqntr616§s par la Commission et si elles étaient contrdlles 1! qugmuntatlon
-moycn ne pas beLJlL de 8% a 5,7% ct moins puisqu une bonne partice des demandes
inférlcures d 103 sont également réduites par la CQmmission.( 2 Cela ne ticent
pas Compte des augmentatidns'qui sur&ienhent iots des changements de 10cétai—
res. Tout indique que &'est alors 1'occasion pour le prdﬁfiétéire de faire
:pabqer les plus foxtes augxentatlons et de prendre de l avance sur le contrble

dos Joyers. Trés peu de ces augmentations sont contestecs.

On doit également se poser des questions sur 1l'efficacité de 1'admi--
stration‘de la loi par la Commissioﬁ. Les rapports indiquent que les admi~.
'histrateurs'aécordent un pourcentage d'augmentation plus élevé aux propriétai;
‘res .que nc'le perm ettrait l'application de la normale CUl est pourtant trés gé-

(7

néreuse (10,4% cn moyenne contre 8,5%) Pourtant, en pr1n01pe,~ga dev;alt
.etre_lﬁlhverse - la formule ne tient pas comvte de la dlmlnutlon de services,
des factures gonflee aloru cu'elle 1ntegrg tout ce gui pourralt Justifier d~
augmen*ations; C est une 1nd1catlon, corroborea pax un certain nombre d e 206~
jrlences, que la Ccmmission est plus conc111ante envers les Droprletalrrs qu'en-
vers 1cq locataires. C'ést ]a crédibilité de la Commlsslon qui-est en jeu ct
aU‘uuld celle’ du gouvbrncm;nt ‘qui en repond CertaLns rafinements dans la ré-
glementation et dans les recours de meme qu'une politique'd’informationr,per~
mettront de rejoindre une plus grande prbuortioh des hausse abusives nais il'
st pcu probablb que cela mﬂdlflo d'une mannerc glgnlflcatlvc les recours a la

Regle.

CONTROLE' DES LOYERS

Nous croyons que seul l'Etat a la capacité de’ corrlger les inperfec-
tions structurelles du marché de 1'habitation et doit v‘engager dans. cctte di-
' rectlon s'il ne veut pas contribuer a malntenlr des’ priviléges de,claSPe.' Cet~

ite 1nterventlon ne. p;ut enVLSager rcallstement gue dans une pollthue d'ensem-—

(6) Idem page 67
(7). Idem page 456




" ble et il est anti4économique dc faire supporter individuollaacnt aux locatai-

<

'rcs lc fardeau dc cette réforme Ban do locatairO" sont prGts a subir des

_ hausses de loyer pour ne pas av01rexaffrontcr leur proprlotalro ou a s'engager

,ldans'tput le processus de'contestatlon'qul 1mp11quc des démarches avec des frais
et des pertes de tcmps_suffisamment_élévées pour décourager des}locatairés. Peu
‘de locataires vdnt contestcf une hausse de 10% alors qu'ils croient ‘que la Ré-
.gic né la diminuecra pas a moins de 8%. Ce sont ces augﬁcntations continucs ct
'Cumulatlves qui mainticnnent les loyer° A des niveaux artificiellQNﬁnt Clevés

et qul réduisent les pOSSlblllt&a de logembnt pour les ménages a faibles ravenus
Le contrdle universel se justifie sur le plan econoquue.. Un 51mple calcul coflits-
bénéfices des effcts de répartition permet d'en faire la démonstratidn. Liéco- |
nomiste Mathews>donne'un ordre delgfandeur;de 1'épargne potentielle que le con-
“trdle pourrait apporter aux locatal -es A partlr d'hypothéses trés cons ervatri~‘
ces; - En postulant une balsge dc 25 dans le taux d'augmentation, une baisse du
tiers dans la productlon de nouveaux logcments'avec subvention compensat01re de}
$3 000,00 par unité de logement, en doublant le budget de fonctionnement du con-
trdle et en retranchanﬁiles‘imPSts qdé'percovrait'l'Etat sur, les gains dess pro-

» plletalrea on Conutate quc sur dix .ans 1'ab ence de contrdle cofiterait $830 I
nillions aux seuls locutalr de la reglon dp_ﬂontrcal alors qu'une politith V
de controlc outcnuo par dcs subventions A une partie de la production nouvelle

" coﬁtefait~$250_000 000,00. (8) - I1 'y aurait lieu de rafiner cc type d' avulv;g cn
expéfiﬁantant sur diverses h]potheses. ‘Mais le présent gouverncment rexusu‘de
considérer cette voie et préfdre associer le contrdle universel 3 un contrdle

(9)

rigide'”’ alors que dans 1'hypothdse précédente on ne considére que 1'extension

du controle actue 1 on ne pedt'plusvsouple 3 l'enscmwble du stock de logement.

Nous protes ton“ également contre la dramatie ation par liagitation7dos
spectres du'gigahti e bureauvrathue ct de .1’ tranglement de l'CHtL brise pri-
Qée. Que se passerait-il si les citoyens décidaient d'utilioer.en maﬁsé_les‘ A
. services de“la’Régic?‘ En féit lc développam nt de 1' apparell dc controlc se
- maintient 3 son niveau actuel- dano la mesure ou 11 est 1noff1cace dans la- ]utte'
contre lcs hausse de loycr et si on prend la de0151on pollthue de luttfr contre.

i

(8) Idem
(9)  Livre Blanc, P.- 23




les haussd “.dc loyep‘jl Yy a du“ possibilités de fﬁtionalx<1tLon sur le plan ad- ..
- ministratif. Comment’peutmon'endoéscr laAIQgique aﬁminis[rative actuelle qui -
consiste pour un administ;atour A étudier ie dogsier économique d'un bAtiment
pour chacun des locataires qui fait appel 5 la Régic alors qu'ii serait possi-
'b;e eﬁ une sgcule intérvunfion de fixer les 1oy§rs de tbu“ les 101Lment5 d'un
'bﬁtiment? Ccttc loglqub est aussi valablc pour les proprlctawrc ddnt certains
ont fait dtS représentations dans ce sens. D'autrerpart, 1c.gouvofnement coﬁ—.
‘servateur:de lhOn tario. a inposé une foruule mitoycnpe'qui oblige les proPgiétdi_
res qui veulent une augmentation au dessus d'un certain pourcentage a*passer
devant la Régie. Tes résultats dérontrent quc»ce‘systéme est beaucoup plus ef-
ficacevdans la lutte contre'les hausses de ioyér et hbins'lourd,sur le plan LJ—A
reaucrathue (398 cmoloyca au Ouebgc conLre 280 c¢n OﬁtngO en 1977 (10) Nous
trouvons abcrrdnte la Lagon Qont le Livre Blanc dis pose de ces plovo 1@1065 mi-

nlmales en se référant d des clichés économistes aui n'ont pas &té vérifils

FN VERTU‘DE CE QUI PRECEDE LE R.C.}. DEMENDE ‘H
COﬂ”RCLP UNIV“\er ET OBLICF”OIRV DI'S HAUSSES DE
LOYFR.

MODE DE. FIXATIOM DES LOYERS

D'autre part nous dénongons.la méthode actuelle de fixation des loyers:
; :

comme étant elle-md e abu ive.  Celle-ci est'fondée sur le postulat insoutcnable .

ct alarmlste selon lequel toute’ mnthode qul dlmlnucralt laﬁiénﬁabilité-des immeu-

Qs

bles actuels acculcralt stirement tous les proprletalrcs la faillito a4 plus cu
o oy Y
moins long terme. " 51 on veut demeurer dans la théorie cuonomlque classique

ce ne- sont pas les taux de profit absolus qui détermin@nt les investissemonts
dans un s cctcur mais plutot la comparaison des rendzment ontl les dlffcrgnt
'sgctauru. A ce tltrc, ll r‘or.xb]e que le cctcur 1mmob111@r avec dcs risques mi-

'unlmes sont passablement cn ‘avance -sur le secLeur 1ndustrlel ou sur celul des obli-

(10) Cité dans une proposition pour un nouveau systéme de contrdle des loyers,
Asgoc1dtlon de lOC&talleS ‘de- NDG, parc 3 ’ : '

,

(11)  Libre Blanc, pdge 24




gationﬁ gouvcrncmentales.(lﬂ) Il v a Aenc l'hypothéso:d'un cnu;uin:sur‘icgucl
1'Etat p&ut agir sans riSqué séricux de dds 1nv*°t10guxan, Sinonvpourrlcs invis-
tissemedts les plus spécuiufifs qui. posent des problénes de toute fagon par J'cx;
‘plqitation éygtémitique qﬁ‘ils font des iwperfections du marché, Par ailleurs,
~le marché du lojementfnfest pas hompgénc et un certain nonbre de petits pfﬁprié_
taires'renondent‘volontaircmént éuxAprofits en comptant capitaliser sur la vente

de leur imncuble.

11 y a également un élément daﬁs la formule qui h’est'pas.justifiablé.
sur le‘plan éconémique et,»abfértiori sur le plan social qui est l'ajusteﬁent
pour. tenir compté'dejla variation de la valeur suite a une hausse de tausx d'inté-
'r@t_hypothééairé. Cot élément a ‘toutes lés caractéristiquas d'une rente Aéauisée
L ce quileét.cohfirmé par le fait qu'en pfétique la Comnmission accorde une. hausse
a ce chapltre meme si le taux d'intérdét ntaugmente pis ou bhaissc. Ce n’egt pas
un facteur marginal puisqu'en 1975 la m01tlc do l‘augmmntablon dCCO”dLe 1'¢tait
ia ce tltrc.(l3) Dg plus sux le plan soc1al, nous trouvons lﬂ]thL aue 1es:rove—
nus ct les profits des propriétaires immobiliers s soient indexés alors dué ceust
“des locataires cn majorité et partiduli&rcnvAchno'dcb locataires & faﬁblcs pats
veﬁus ne le sont pas. Leé prépriéﬁaires capitalisent,sur le loyer'qui prend une -
:partic'imporfante'du revenu du locataire et d.ce titre il est juste de sépaurer
"1¢s hausses des . colts. - Peu importe les theorles de marchg qui sont'souvént uti-
ljsécs pour rationaliser le chantagc Lcononlche des classev posstdantes, la traﬁs—
mlyulon totale des cofits aux ]oqata1res>ct l}lndexatlon des revénus'dcé proprié-

faires refldte 1a ca acité d'unc partie de la classe possédante & ancrer s2s pri-
_ ité : _ . p

vildges dans les pratiques de 1'Etat.

LE R.C.M. DEMﬁan DONC QU'ON LELIMINE LI'S ELEAENTS
ABUSIFS AU SEIN MEME DE LA PORMULE DF FINATION DES
LOYERS ET QU'ON PRATIQUE LE PARTAGE DES HAUSSES DE
. COUTS. . | Lo

'A(12) " Cf. Méthlns, La theorLG economlque et 1e,controlc des lovcr ':INRS+Urbani-
sation,’ page 16. . .

(13) Codbout thh wq, page 68




bans la pldL1qUU actuclle de’ llb‘rtL contractuelle, dang ]5 meeure
"o 1cs_pfoptiéta1rcs pcuvcnt "convaincre™ des locataires d' arcﬂptfl des huu,.!)
-abuéivcé de loyur, celles-ci V'ajoutonL au loyer de base sang quo la Comnmi ssion
ne pulsse 1nt01vcn1r. C'cst ainsi qu! on trouve d _g randes disparltcs dans 1o
loyers de logaments emblﬁble et que des logements gqui normalenent seraient

accessibles aux ménagea A faibles revenus sont exclus de ce marchs,

LE R.C.M. DEMANDE QUE LA REGIE SOIT INVESTIE DLS
POUVOIRS DE REVISER LES LOYERS DE BASE ET DE LES
FIXER EN FONCTION DES CONDITIONS DE LOGEMENT

DROTT DU MATNTTEN DANS LES LIEUX

Une des dlwfnglons ma]curef du dCOlt au’ logement réside danq le dr01t
vau mainfien'dans les lieux et sous notre régime, lL contr8le . des 1oyers lui cst
en quelqu“ sortc accessol C'est d'ailleurs cncore la conception qui privaut
dans 1'actuel projet de loi ct qui présidé'ﬁ 1télaboration de la loi de conci-
'1iatioﬁ entfe Pfopriétairés et Tocataires en 1951. On nc.peut pas garantir lo

droit au maintien dans les licux sans fixer le loyer en cas de conflit.

Pendant longtomp 1?absolﬁ£isme du droit de'propfiété a prévalu; ce
qui- COﬂJCIaLt au plo)lletdlro le pouv01r de dlSpOSLr des logements selon sos in-
| tereLs sans avoir d'dutrc obllgatlon envers les loCatalres que. COllOa provuog

au-contrat de locatlon., L'histolre dans le dOWaln” du 1ogcmgnt popu]alro est
co]le d'une pcnurlc et d'un &tat de crlse plu° ou molns i dgrave sclon les épogues.
.Cettc.51tuat;on a toujours donné au 10Cdtn Y une. 1nJcp3ﬂdanue Lotalo vis-a-vis
du locataire sur le mqrché du_lbgement.a.lOJer mﬂlquL ot Iavor1 sé toutes ~.or\es

"injustices flagrantesm Lf'ntervention de 1° Etat ctalt nice saire pour - donnaerc

l‘:xploitation

I

un minimum de protchlon “aux 1o"ata1roo et mettre des formes &

du marche du .logement Tocatif sous pelnh de se VOlr aux prlqeg avee des probl&-

nmes sociaux graves.

Dppu1s 1951 unc 1oi'qu6bécoisc garantit le;droit au maintien dans les

lleux et ce droit exlstalt aunaravant ‘avec les contrdles dc guerre. Mluoe i ce
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»droit“cst ﬁn QcQuiv inportant pour leq 10fal111es, il n UlJP]h( pa pour autant
.ia.discriminatiOn sur 1o miLth du 1ogcment CQIICrCL Se ueplacc &u noinzni de
la>loéafion ot touche les familles, les quncs, les immigrantéﬁ 19?" sis L», oy
ciah&;:los chémeurs, cte. Dlautre par;, on note égalenent bon nombire de ces do
harééioment contré les locataircs'pour qu'ils n'exercent pas leur droit au‘majn—x
tien dans les lieux ou qu'ils aéceptcnt des conditicns qu'ils Scrgicnt'cn-drofL
de rofuser. Cela se refldte aussi dans 1'exploitation . du droit de reprlu: do
possession par le propriétaire de logements pour ses besoins ou ceux de sa fanil-

ié.'

Frequ“NMAnt les oronrletalrcs se servent de ce pr1v11ege pour obitenix
desihau sses plus . importantes ou pour se débarasser de lovaLalre“ qui font Valo1r
Tleﬁré.drOJt . Ces problgme~ .e peuvent gtre réglés qu' au. travers de tenurcs au
logomnnt dlffel“nL“s de la Uruprletc privée de logements multiples.  Par contre,
. ‘nous croyons que la COgSGCLathH du droit au logem nt dont on raLlA tant -passc
bar'lbabolition'du privildge de repfise de po"<93510n;olnon st lc dfOJt e
prbpriété_qu'dn affirre et qui a alors préséance sur le droit’au logement. Sur
qﬁéilc régle -de jﬁstice peut-on s'appuyer pour donner a une catégbrié de citoyons
le privilége de s'approprier le logement des auties par. leur éviction. 11 n'y
en a,bas. On>he peut se baser que sur la cdutume de 1'absolutisne deé la proprié-.
té privée et ccttp coutume no peut s’“naly er qu'en ‘ternes de - rapport de force
:d'une Catégorie de citoyens SUr une autre. Le Livre planc affirme que “"le droit
au loqomant ost aussi valab]a pour le propriétaire que pour 1e’ldcataire"(14)
mais la rdgle d= reprise.de poss;551on consacre la upgr;o ité du droit au 10HA—
ment duvpropriétairé sur celui du locataire. : |

“Rien ur ce oont surtout - dOb petits proprlcl res qui ne sont parfois
as plus fortund 5 que certalns de leurs locataires qu; se pxévalcnt de éc'privi—
lége, quand ils sont de bonne foiylmais'ceia n‘ést'pas plusfjustifiable puisqﬁe
'1es.locataires sont 1ésés dans leurs ﬁfqits de toute facon et que socialement on

régle les problémes des uns aux- dépens des autres.

‘D'autre part, le. propriétaire dispose de toute fagon du privilége de-

pouvoir s'attribuer les legements qui se liblrent lorsqu'un locataire décide de

(14) Page 22




14.

:’gpléin gré de ne pas rbnouvclch36n'ﬁail . De p)us,‘il'cxisto un marché‘d'immﬂu~
bl'm avcc Droprlutalrc occup nL de telle sorte qu 'une’ p?lgOnnU deulrant habl—'
ter 1 1mmeuble qui lui appartienﬁ pourra’ combler sgs besoins en f sant dppcl
& ce marché. anih, en toute justice, le propfiétaire pourrart tou]ours négo-
‘cier le loguman d'un locataire en lui offrant les cdmpensations qui dovruiént

1'inciter a déménager

NOUS DEMANDONS L'ABOLITION DU PRIVILEGE DE RE-~
PRISE DE POSSESSION

'Quant.& la régle d'éQiction du locataire pouf aéfaut de paiement du
1oyLr nous sommes d accord sur le fait que ce n'est pas au propriétdiré, cn
tant qu aggnt ocowomlqu d'assumer le fardecau de la demande insolvable a éon—
dltlon blon sir qu 11 n alt pas contrlbue a rendre cettv domande insolvable.
c' est a,la collectivité au trdvers de - l'Etat de faire en: sorte que la dlanulQn
"logement, bien ess cl" du droit au logement 01t respectée par une politi-
que de 1ogoment qui favorise le devcloppement du ctcur publlc et & but noﬂ 1u-
crcLlf ct par une politique de rcdlstrleLlon adcqqate contrairenent a la poli-
thuc,actuelle, 1'Etat devra s! assurer .que sa politigque de cubvention a la rcé-
tauration n'a pasvpour'effct ae déloger. les locaﬁéires les-plus démunis ou de
1és mcttre‘dans des situations impossibles ot ils doivent cactifier‘sur.d'autres
blens essentiels. Dépuis ces derniéres anndes la situation s aggrave pour les v
ménages qu1 ‘ont.. des revenus au dessous de la moyenne et le raoport loyer/revenu
uugmonte dan 'lour‘cao sans compensation sur le plan de ]a qu311LL ‘du lo cment.
_On” conuldero quh le tlers des managcs onL des: C01d1t101° dL logement inadécqua—

r)

- tes ou dcp;nsenL plus qup la norme de 2Ja de leur rcveru.

’Nous considérons toutefois que de permettre la résiliation du bail
apres soulem“nt 21 jours ect abusif. - La pratique'courante de paicnent du loyer

con31ste a faire unec uvancc au pronrlbtalre de un mois: uur 1c service de logc-

;~(LS). REF. A rewiew of Cenadlan Social housing policy CCDD, J. PaLterson, jan-~
vier 1977. : : :
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ment, alors que dangs d'aultres sccteurs la ‘pratique courante est d'unvoyer le
compte a la fin du mois. S'il obtenait la résiliation du bail aprés 21 jours

T . . .- iy 7 . .
~le propriétaire ne.pourrait mime.pas exiger la totalité du versement mensucl.

' NOUS DEMANDONS DONC DE -PORTER ‘L'ECHEANCE POUR
LA RESILIATION DU BAIL,SUILTE AU DEFAUT DE PAIL-
'MENT DE LOYER,A 21 JOURS APRES LA FIN DU.MOIS.

anln, si le droit au malntlcn danu les: 11eu> est consacré il n'y a

plus aucune lalson pour gue s2 pours uive, la prathut dnnubllc du 1enouvrllom‘nt o

‘des baux.

NOUS DEMANDONS DOMNC QUE LES BAUX SOTTHT DE DU~
ROE INDETERNINEE, QUE LA FIXATION DES LOYERS
SF FASSD A DATE FIXE POUR TOUS LES LOGEMENTS
D'UN MEME PROPPIFTAIPE UME SEULE FOIS L'AN ET
QUE LES LOCATAIRES PUISSENT METTRE FIN A LLUR
'BAIL A TROIS MOIS D'AVIS.. ENFIN TOUS LES BAUX

DEVRONT ETRE ENREGISTRES A.LA REGIE.

NEGOCIATION

Ce ' n'est pé" pafcc que nous croYons»que'l‘Etat est 1o vubvtitué idéal
au prOleLlall gue nous dcmlnions un régime de COnLLOlQ universel eL OUngaLOl*:V
re: Nous croyons au contraire gue clest’ Ln-mOLndle nal donL 11 faudra se dcb4r—
rasser & long terrt pdr dcv tlanbformaLlon" dans 1a.structnrc,du marché -qui éli-
mineront les "abus" A 1eu ouréé'pﬁp ; L’lmﬂllcatlon'mavblxg des 01toyou5 dans
le reglement de leurs problcmev de logement esL un clcmtnt,dc la solution & long

- - terme, mals l'aoproche véhiculée par lc qouvornement et qui .se fonde sur lu res-
ponsablllte 1ndlv1duelle est illusoire. Lcs locatc.ueu 1nd1v1durllcment dbvant
leurs’ proprletalres, dans"le rarché du logcment pOﬁulalrc, qui cst en état de

) penurlc chronlquc, n'ont pas pluc de puuv01r de ncgoulatlon qug 1le travall]ovr




16G.

“devant le pnttondt on thUQLKOn.dO chémage chronlcu . 'L@'locatairc n'a'dfautrc
chonx (Jo d'accepter les COndlflong cxlqé s par le plOpLJLLdLEO ou de faire ap- .
pel a la Regle. _Maxs dans la réalité les locaLdJrcu‘ponL Jntlmldc" voire har-
celcs par les proprlbtaerb et ont peur des GCLCnalllea. Clest le témoignage
“qu apvortc le Front commun des Associations de Locatalrg qui appuient quoti-

_dlennemﬂnt les locataires dans leurs revcndlcatlons

D'autre part, le° rapports entre proprletalrcs et locataires ne sc
resumant pas & la flxatlon des - loyers. Il y a egalement toute la qucatlon de
la qualltezdn logement de la’ gestlon des qclVlccs aux locataires, dc l‘cntro—
tien générai, Ces questions doivent 8tre negoc1ees de toute fagon entre les
’partics.A_Des recours. sont prévus devant la Peglc mais cela ne pégle pas 1eApro4b
blem d'intimidation et, en cas -de manque de coopération, le locatairé devra
prendre 1' initiative de falre exbcuter des travaux ct plendro dcs responudbili—
tés qu'il n'a pas a assumer. Nous croyons que la négociation collectlve est un
’1nstrunent qul pprmet de faire valoir les droi;s dos loéatai?es>d‘une man;ere
efflcace par le noyen de la solidarité des 1 sataires et gu'a ce titre ccﬁtc 
pratique doit @tre favorisée. La négociation collcctiVQ,permat de.conéidércr
~1'ensenble des "0111t10u% de logement: tout en tenant com tn des particularités
de'chacun et de leCI les loyers. en consequence. La conbortatlon dcv lOvdiJlIOS'
ffavorl e 1‘1nL0£natlon dc Cuacun sur ses dr01to et le concensus sur certalnos
rcvendicétlons concernant les serv1ces communs ot l‘cntron1cn de 1’1mmeub]c en

géndral. Les locataires les pluc dbmunls devant 1a neqocatlon sont ainsi pro-

tégés par le groupe.

- Le gronpv de travail sur 10"relation° cntrc lopatalres et proyr1¢ta1—
res, a claboxc un projet d‘encadroment de lu ncgovlatlon collcctlvo qux'n a pas
:ete retenu dans le nlesent prOjeL de 101.‘ Nous croyons au LonLralre que la né-
gOCLatlon collcctlve d01t ctre sanctlonnec par la 101 et i1v011 sée par certaines
-dis p031t10n¢. Lorsque le- pLoprletalre ou une tlorce porsonn° intimide ou harcn—A
'le systcmathucmcnt les locataires ou encorc gu 'il e°t nanlrestcmcnt de mauvaise
foi dans l'entretien ot 1a oestlon de 1'1mmbub1e ceux- ci d@vralont avoir le pri-
:yilége d'exiger de.la R»gle qu'elle administre c]lev-me_mn 1 Smmeuble en faisant
ses frai;-a-meme les profits d'exp101tatlonl Selon la grav1te du cas, la Régie

pourrait mettre 1l'immeuble en vente en l‘offrant,aux 1oca191res.uu1 la base de




la valéur écanmLQUu‘ Certains propridtaircs sont décidds & démolir les loge-

ments. oﬁxévinccr des locataires qui font appel & la Régic ou cncore & profiter

au max mum des logowents sans talrc a’ enthngn.A Ce sont des cas réels plus fré—
- quentS‘qu on ne 1 1maglnn. On pout c1tcr des cas de violence ph] lQUc ot ména
 'de_bombes,ihcendiaires. Dans-la majorité des cas, ce serait un recours qui don-

nerait un pouvoir de négociation réel aux locataires.

LE R.C.!..DEMANDE QUE LA SEULE EXCEPTICN AU CON-
TROLE OBLIGATOIRE SOIT LES CAS DE NEGOCIATION
COLLECTIVE SELON L'ENCADREMENT PREVU PAR LE GROUPE
DE TRAVAIL. 'SI LES PARTIES NE SONT PARVEWUES A
AUCUNE ENTENTE AU BOUT D'UN MOIS LE PROPRIETAIRE
DEVEA FATRE APPEL A LA REGIE POUR FIXER LES LOYERS.-

IE R.C.M. DEMANDE QUE IA REGIE ATT LE POUVOIR D'ADMINTSTRER
DES IFMEUBLES A IA DEMANDE D'UND MAJORTTE DES LOCATATRES ST’
IE PROPRIETATRE OU UNE TIERCE PERSONNE PRATIQUE L'INTIMIDA-
TION OU T HARCTIFMENT DES LOCATATRES OU §'IL Y A REFUS D'EN-
TRETENIR LES LCGEMENTS. “JCASIYIRRMKNLU&HIIWEIMO -
TERETS, LA REGIE ZURAIT LE POUVOIR DE METTRE L'IMMEUBLE o

| VENTE I L'OFFRANT N PRIGIIFR LIEU A UNE COOPERATIVE DE LO-

. CATAIRES SUR IA PASE DE SA VALFUR FCONGMICUE. |

Notrc position, dans l'cngomblc, rejoint celle du Front commuh}des Aﬁ—
‘, sobiations de~LocaLalre° Nous-tenlong tout de mlmne 3 faire part A la popula=
tion et au gouvelncment du Ou9b°C de la naturc de notre opposition au projzt de
loi 107 et de nos conLre—propooltlonF sur les points es Sentlelg du dr01L au lo-

f gement que soulcv“ cette ]eglolatlon. 'Péurvie reste nous appuyons les revendl—

catlons du Eront commun.

Flnalcmnnt, nous termlnerons par cette mise en garde. Dans cette pa-
riode de cxlse ‘fconomique et de crlce fiscale ol le chomagp et 1nflatlon se ¢o-

toient & des taux records,ol les gouvernements cherchent & couper sur les pro-




graimes "np4“u>, on les politiques ¢ 1'hab1tat10n sont LONPJOMLSO" ct o on recu-

le- dvvant 1'indexation du udlallO ninimumn, il est ¢ndcccptablc que L'Etat Lo]v~v
re que ‘les agents cconomlqu;s qui contrdlent 1l'accdés & un bien esscntlcl comme
le logement sfattribuent enéore des rentes de rareté ct que Ce‘rﬁnn-ﬁtat indene
substantiellement 1cs protiits de ces agents, tdut en trans ICLant la totalitd: du
ffaxdoau sur lcs locatallos lOlSqu 11 excrce son conLrolc. Les Lra"alllcurv vout
’trc a' autant plus exlgeantq dano leurs rovondlcatlon ual iriales que lov clav
poosedante¢ se donnent lcs moyens d'cchapper a. l'inflation par~1'cxploita—
.tion du marché immobilicr qul leur donne des droits sur une part grandissante
des révenus'des‘travailledrs.‘ Ouant auﬁ.éutres QUi vivent sur des revenus fixes
:Aou qui - sont deppnﬂants do" prestatlons de 1' Etat, 1ls n'auront pas diautre‘choix
“que de protester et a ex1ger des controles. La crédibilité de 1'Ctat dans'ses
-restrictions budgetalres et dans sa 1utte contre les hausses inflationnistes
des prix et des salaires passe par un contr8le systématique ct serréldes haus-

ses de loyer.




