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PRESENTATION DU REGROUPEMENT DES COMITES LOGEMENT ET
ASSGCIATIONS DE LOCATAIRES DU QUEBEC

Le RCLALQ existe depuis 1978, Le RCLALQ est formé de neuf groupes
logement situés a Montréal, a Longueuil, 4 Québec, & Thetford Mines, &
Baie-Comeau, & Yictoriaville et & Sherbrooke.

Le RCLALQ a acquis une vaste expérience sur la question du logement. Par
son travail et par celui de ses groupes membres, le RCLALQ rejoint plus de
500,000 ménages locataires.

Le RCLALQ a comme objectif 1a défense et la promotion des droits des
locataires défavorisés économiquement et/ou socialement.
Quatre principes de base guident le travail du RCLALQ et de ses groupes

membreas, soit:

*  T'engagement plus grand de 'Etat dans le domaine du marché locatif
privé afin de garantir le droit au logement par opposition & la sécurité
de I"investissement.

* I'amélicration de la législation actuelle afin d'assurer aux locataires
un logement de qualité & un colt respectant leur capacité de payer et
de protéger 'intégrité physigue et morale des personnes.

* I'appropriation collective des logements afin d'assurer aux personnes
défavorisées éconemiquement et/ou socialement un contrdle sur leurs
conditions de logement et de freiner ls spéculation.

*  laparticipation des résidents concernant 1'aménagement de leur
quartier ou de leur région.

Vous trouverez a la page 23 la liste des groupes membres du RCLALQ.




CONTEXTE POLITIQUE

Le RCLALQ remercie les membres de la Commission parlementaire de lui
donner 'occasion d'exprimer ses points de vue sur la question de 1a levée du
morstoire sur la conversion des immeubles locatifs en condominium

Dans le contexte actuel, les travaux de cette Commission sont trés
importants. Le ministre des Affaires municipales et respensable de
I'habitation, M. André Bourbeau, reporte constamment, depuis juillet 86, la
levee du moratoire et la tenue de cette-Commission parlementaire. Durant
I'année, le ministre Bourbeau nous a fait connaitre & la piéce ses inten-
tions en matiére d'habitation. Rappelons guelques faits.

Au Sommet éconemique de Montréal, en jujn 86, il annongait que le
maratoire sur la conversion en condominium serait leve le 1 juillet 87, soit
exactement 8 ls date ol la plupart des baux se terminent. En méme temps,
il annongait dans son allocution que les locataires en place bénéficieraient
d'une protection illimitée. Les spécialistes de la conversion ont considéré
cette annonce comme une invitation & convertir un nombre maximum de
logements locatifs en copropriétés avant le 31 décembre 86. Les groupes
logements de Montréal ont été bombardes de cas de reprises de possession
et de cas de reparations majeures.

En octobre dernier, les gouvernements provincial et fédéral creaient, en
remplacement de Loginove, un nouveau programme d'aide & la restauration,
le programme PARCO. Ce programme est inapplicable dans les quartiers
centraux car sa grille d'évaluation est basée sur des loyers ou des revenus
qui ne correspondent pas du tout & 1a réalité et aux disparités spéeculatives
des comtes. Dans ces quartiers, trés peu de logements sont admissibles
aux subventions. Cela a un double effet, soit celui de maintenir les
logements dans un etat de délabrement et celui de provoquer des hausses
excessives de loyers advenant le cas ou c'est le propriétaire qui doit
débourser seul le colt des travaux.

En mars 67, 1e ministre sanctionnait une nouvelle loi (loi 137)7 qui abroge
le Ministere de I'habitation et de 1a protection du consommateur en
tranférant les points qui touchent I'habitation vers trois ministéres
différents. La construction ira au Ministére de 1a main d'oeuvre et de 1a
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sécurité du reveriu, I'nabitation se retrouvera au Ministére des affaires
municipales et finalement, la loi régissant 1é logement lacatif pourrait
étre appliquée par le Ministére de la justice,

Dans les faits, cela signifie que la Société d'habitation du Québec relevera
dorénavant du Ministére des affaires municipales. Le ministre aura des
pouveoirs discréticnnaires sur les activités et les orientations de la SHQ.
Le conseil d'administration pourra étre composé d'a peu prés n'importe qui
puisqu'il n'y s pas de critéres de sélection précis. Ce conseil d'adminis-
tration pourra amender les décisions et orientations sans passer
préalablement par 1'Assemblée nationale.

De plus, dans cette loi, le gouvernement 1ibéral a élargi la définition de
l'expression "logement & loyer modique”. Des projets pilotes visant &
privatiser les HLM sont & l'essai, les entreprises privées seront subven-
tionnées pour les logements difficiles & Touer.

Le danger qui guette les locataires est 1a fragmentation des pouvoirs qui
empéchera 1a priorication du demaine de 'habitation et le risque d'un
retrait progressif des mesures gouvernementales d'aide aux locataires les
plus dérmunis. ’

En mai 87, deux documents trés significatifs sur les orientations et les
objectifs gouvernementaux furent déposés publiquement. Le premier
document porte sur les nouveaux critéres d ‘admissibilite aux HLM. «Le
ministre veut réduire de 35,000 & 10,000 le nombre de ménages inscrits
sur les listes d'attente pour un HLM. Au lieu de construire des logements
en nombre suffisant pour répondre aux besoins réels et urgents des
populations & faible revenu, Ie gouvernement cherche & étouffer le
scandale des listes d'attente. Les moyens utilisés sont discriminatoires
en restreignant les inscriptions aux locataires ayant déja un logement, en
éliminant de 1a liste les immigrants recus et en reservant 25% des HLM
aux couples»Z. Le second document? traite directement de ia
réglementation que 1e ministre desire mettire en application forsque le
maoratoire sera leve. A la lecture de ce dernier document, on constate que
I'objectif défendu prioritairement par 1a SHO est I'accessitilite & 1a
propriété par ia formuie condominium. La protection biindée dont Te
ministre parie est de 1a poudre aux yeux et se limite, 4 vrai dire, & "blinder”
ies locataires dans leur logement lors de 1a conversion. Les locataires a




faible revenu et ie stock de logements locatifs seront plus menacés
quauparavent. Des explications plus approfondies et nuancées sont incluses
dans la section commentaires sur le document «Lever le moratoire, une
décision qui s'imposes.

Derriere ces elements partiels livrés a la piéce se dessine 'objectif
prioritaire du gouvernement, soit de mettre fin @ "I'Etat providence”. Les
moyens mis de 1'avant sont connus. |1 s'agit de rationaliser les services
offerts par 'Etat. On parle de désengagement et de la richesse du secteur
privé.

L'habitation n'échappe pas & ce pheénomeéne des temps madernes. L'orienta-
tion proposée par I'Etat en matiére d'habitation se résume & favoriser
I'accession & la propriété et a réinstaurer la libre concurrence. Dans la
pratigue, 1e gouvernement guébécois envisage d'abolir ou de restreindre les
pouvoirs de 1a Regie du logement et il avaniage par ses programmes (abris
fiscaux, exonération du gain de capital ou du revenu net, REEL, Corvée habi-
tation) I'accession & la propriété privée. En 1981, ces programmes ont
colte pius de 825 millions a I'Etat québécois tandis que ies sommes allant
aux soutien des locataires & faible revenu ne dépassaient pas les 162
millions4,

La récente décision du gouvernement du Québec de supprimer le Ministére
de T'habitation reléve de la fiction. En effet, 1e Québec se retrouve, depuis
quelques mois, sans responsable politique pour ce secteur vital quest
I'habitalion. Le gouvernement s'est contenté de disperser les responsa-
bilités administratives au sein de trois ministéres. La levée du moratoire
sur les conversions en condominium, prévue pour juillet 88, s'inscrit dans
le courant de la privatisation.

La conversion des irmmeubles locatifs en copropriété est présentée comme
V'occasion inespérée qui permettra aux locataires & revenu modeste d'accé-
der @ la propriété.

La réalité n'est pas aussi encourageante! 51.2% des ménages locataires ont
unJevenu inférieur @ 15,000%. Loin de diminuer, cette propartion a augmen-
té de 2.6% entre 1971 et 19815, Ces ménages locataires consacrent 40% de
leur revenu pour se loger. Strictement d'un point de vue économique, ces




locataires sont incapables Tinanciérement d'acheter un immeuble ou un
logement. 118 ne possédent pas d'épargne et les institutions préteuses ne
leur fournissent aucune aide financiere,

Depuis 1660, les locataires a faible revenu vivant dans les quartiers
centraux se font catégoriquement expulser de leur logement et de leur
environnement. La conversion en copropriété, les programmes de
subventions d'aide & la restauration ont été des moyens couramment
utilisés par les sociétés immobiliéres pour évincer les locataires. Les
taux d'innoccupation des logements locatifs sont & un seuil critique, ce qui
provoque des hausses abusives de loyers, de la discrimination et, par
conséquent, des déplacemenis importants des populations traditionnelles
de ces quartiers populaires.

-La spéculation que 1'on retrouve dans ces quartiers est le centre du
probléme. Aucun des gouvernements ne prend les mesures nécessaires pour
la contrer. Les socigtés immobiligres bénéficient actuellement d'énormes
exemptions fiscales. Aucun moyen anti-spéculatif n'a &té mis de 1'avant.
Le logement est considéré comme une marchandise rentable et génératrice
d'emplois et non pas comme un besoin essentiel.

Par le biais de cette Commission pariementaire, le RCLALQ espere que le
gouvernement va intervenir pour appuyer fermement les locataires & faible
revenu du Québec. Jusqu'a présent, cette volonté s'est exprimée trés
timidement. Pourtant, il est crucial de rééquilibrer les pouvoirs de force
afin d'adsurer une véritable reconnaissance du droit au maintien dans les

lieux des lecataires.




OQU'EST-CE QUE-LE MORATOIRE?
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Le trait commun aux deux types de conversion en copropriété (condominium
ou indivise) est le danger qu'elles font peser sur les'ménages locataires et
plus généralement sur la nature du stock de Togements locatifs. Pour contrer
certains effets de Ta conversion, 1a 1égislation sur le logement locatif adop-
tée en 1979 et entrant en vigueur en1980, précise que: «Nul ne peut, sans
l'autorisation de la Réqgie, enregistrer une déclaration en condominium sur un
immeuble comportant un logements et précise a 'article 53 de 1a méme loi
«qu'avanl d'accorder son autorisation, 1a Régie doit considérer les critéres
prescrits par réglement». Cette réglementation n'ayant jamais élé adoptée,
elle constitue 'actuel moratoire sur la conversion en condominium. Par con-
séquent, i1 est théoriquement impossible de convertir un immeuble locatif en
condominium. Comment expliquer, alors, l1a prolifération de ce type de pro-
priétés dans les quartiers centraux?

INEFFICACITE DU MORATOIRE

Nulle déclaration en copropriété ne peut-étre enregistrée sans 'autorisation
de la Régie du logement. Précisons que la loi ne s'applique qu'aux logements
loués, offerts en location ou devenus vacants aprés une location. Le recours &
la Régie est basé sur I'initiative des personnes intimées de s'en prévaloir.

L'étendue du phénoméne de 1a conversion, méme avec le moratoire actuel,
s'explique par le fait qu'il est possible de contourner 1également 1a loi et que
la grande majorité des conversions ont été entreprises par des professionnels
de I'immobilier bénéficiant d'une expertise 1égale.

La solution pour eux, consiste d se soustraire de la juridiction de la Régie en
levant les obstacles (les locataires) les empéchant de convertir en codomi-
nium.

La Cour Supérieure s reconnu que la Régie du logement n'a pas juridicticn
lorsque des logements sont dégarnis, démelis ou modifiés pour faire place @
de nouveaux logements mis en location. Conséquemment, ces décisions
autorisent 1a conversion en condominium.




Pour contourner le moratoire, les promotteurs doivent se débarasser des
locataires (vider les lieux). Les moyens utilises sont le harcélement
(menaces de vente, hausses abusives de loyer, intimidation), I'évacuation
permanente des locataires lors de réeparations majeures et par des reprises de
possession, permises par la loi, lors de la cofvession en copropriété indivise
dans les immeubles de quatre logements et moins.

L IMPACT DE LA CONVERSION

LA SPECULATION

C'est dans les quartiers ol 1a conversion en copropriété est a4 1a mode que T'on

retrouve les plus fortes valeurs marchandes. Habituellement, dans les

secteurs oll 1a conversion en copropriété n'est pas appliquée systématique-

ment, le prix de vente des batiments locatifs se situe autour de cing & six

fois les revenus annuels de 1'immeuble. Ces indices permetient au propriétai-

res de rentabiliser leur investissement toul en maintenant les loyers & leur
niveau.

Dans les quartiers urbains, le prix de vente des immeubles est de huit, neuf,
dix et onze fois les revenus annuels générés par les loyers. Plus 'indice est
gleveé, plus les hausses de loyer devront &tre importantes pour rentabiliser ou
du moins amortir I'investissement.

exemple:
Bé&timent de quatre logements Toués a $250. chacun
Revenu annuel: $250. ¥ 4 logements égale $12,000.
revenu annuel indice valeur marchande loyer de

rentabilité

$12,000. 5 $ 60,000, $250.
$12,000, & $ 96,000, $400.
$12,000. a $108,000. $450,
$12,000, 10 $120,000. $500.
$12,000. S $132,000. $550.




Un propriétaire qui achete I'immeuble de 'exemple précédent devra minimale-
ment hausser ses loyers de §150. par mois, g1l désire rentabiliser son
investissement. Un locataire qui n'a pas assez d'argent pour amortir 1a hausse
de loyer ou pour acheter son logement aura & investir énormement d'énergie
s11 veut demeurer dans 1es lieux,

- Habitueliement, en moins d'un an, les promoteurs immobiliers réussissent a
vider ies lieux. Les locataires mal informeés de leurs droits, se font coincer.
Les mieux informes, eux cédent a cause de la complexité et des colts élevés
des recours juridigues b

RETRECISSEMENT DU STOCK DE LOGEMENTS LOCATIFS

La conversion en copropriété a deux effets majeurs sur le stock de iogements
focatifls:

1. abaissement du taux dinoccupation
2. rétrécissement du stock de logements locatifs:

Le phénoméne de la conversion en copropriété entraine une rareté des
logements & louer. Les propriétaires deviennent trés sélectifs dans le
choix de leurs locataires. La discrimination se pratique réguligrement
lorsqu'un locataire se cherche un logement. Dans e Plateau Mont-Royal
4 Montréal, depuis 1981, 1a vente en propriété mixte (1,183 logements)
et en copropriété {11,815 logements) ont fait disparaitre 13,000 loge-
ments locatifs. Le stock de logements locatifs est passé de 42,656 &
29,657 logements. Depuis 81, environ 22,000 personnes ont été évincées
de leur logement 3 cause de 1a copropriété®. 11 va de soi que le rétrécis-
sement du stock de logements locatifs améne la population résidente
traditionnelle & modifier ses habitudes en matiére d'habitation.

On constate deux tendances chez les locataires évincés. La premiere
consiste & quitter e quartier et la deuxiéme & partager un logement. Le
phénoméne de la colocation se développe non par choix mais par nécessi-
té. Cette derniére solution respecte la capacité de psyer des gens mais
occasionne de sérieux inconvénients (perte de 1'intimité, entassement..)
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Le droit au maintien dans les lieux et le droit de vivre en toute quietude un
statul de locataire sont sérieusement compromis. Le stock de logements
locatifs ne peut plus subir aucune perte car les locataires evincés devront |
abligatoirement quitter le quartier. La colocation a sa limite, celle du
surpeuplement. Evincés par une conversion en copropriété ou évinces pour
cause de surpeupiement, le résuitat est le méme. Les ménages locataires &
faibie revenu devront vivre 1'exode.

APPROPRIATION COLLECTIVE DU LOGEMENT

Dans ies quartiers ol ia conversion en copropriéié est bien implaniée, le déve-
loppement de la formule iogement social esl sérieusement menacé. Acheter
des baliments susceptibles d'étre convertis en coopératives et en OSBL est
trés difficile. Pourquoi?

1. vitesse des transactions immobiliéres par rapport & la lenteur des
déiais administratifs pour constituer une coopérative ou un 05BL;

2. prix de vente des batiments trop éleve;
3. rareté des terrains et des batiments vacants;

4. programmes de Tinancement insuffisants pour concurrencer le contex-
te speculatif;

5. le peu de participation des villes;

Les nouvelles directives concernant la formation de coopératives d'habitation
imposées par SCHL et 1a multiplication des délais administratifs rendent
cette forme d'appropriation collective de plus en plus difficile. Ces
contraintes associées a la spéculation effrénée qui caractérise le marché
immobilier dans plusieurs quartiers des centres urbains, ont pour effet de
réduire considérablement les efforts des groupes de ressources techniques et
1" des sociétés acheteuses a but non lucratif.

ACCES A L A PROPRIETE POUR QUI?

Dans la flambée des prix actuels, il serait utopigue de penser que tous peuvent
accéder & la copropriété.




Dans un article paru en septembre dermer dans_Le Devair?, un logement non
rénave se vend en moyenne $45,000. dans le Plateau tandis qu'un logement
restaure se vend $85,000 Les locataires qui desirent acheter leur logement
doivent s'attendre a des paiements mensuels de §482 dans le premier cas et
de $592.9 dans le second cas. Ici 1a mise de fonds initiale (25% du prix du
logement) n'est pas prise en considération. L'accessibilité 4 1a propriété est
impensable pour ia majorité des ménages iocataires. Une famille gagnant
$15,000. par année devrait consacrer 35.58% de son revenu au paiement d'un
fogement non rénové et 71.36& pour un logement rénove.

COMMENTAIRES ET REACTIONS SUR LE DOCUMENT "LEVER LE

MORATOIRE, UNE DECISION QUI S IMPOSE”

Le 12 mai dernier, ie ministre Bourbeau déposail des recommandations gqu'il
entend meltre en appiication dés que ie moraloire sera feve.

A la premiére lecture du document, certaines recommandations “punch” qui
sont en soi des acquis créent Vimpression d'une protection efficace des
locataires:

# limitation des reprises de possession, dans un logement acheté en
copropriété indivise, aux seuls conjoints, et ce pour un seul logement;

e prolongation, de un a trois mois, des délais d'évacuation des
locataires en cas de rénovations majeures;

® remboursement par le propriétaire des frais de dédommagement et de
réaménagement causés par cette évacuation temporaire;

& imposition de dommages exemplaires pour les propriétaires
contrevenant & la loi;

e interdiction des reprises de possession pour les propriétaires

convertisseurs 4 partir du moment ol un avis d'ihtention de convertir
sera envoyé sux locataires.
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Socialement le message passe bien; 15 plupart des journalistes
affirment publiquement que 1a nouvelle loi concernant la conversion en
condominium est favorable aux locataires,

En analysant & fond 1e document, on constate que, subtilement, les
recommandations vont dans le sens opposé.

il faut regarder ia nouvelle 1oi dans sa giobalité et réflechir sur
I'impact qu'elle aura a long terme sur le stock de logements locatifs.

On y remarque certains trous importants gui menaceront sérieusement
le droit au maintien dans les lieux des locataires.

Yvaici ces Lrous:

(1) Dans le document, 1e gouvernement reconnait que « 1'évacualion de

tous les locataires, pour fins d'améliorations et de réparations

majeures, autre qu'urgentes, et 1a reprise de possession a la suite de

I'achat d'un immeuble en copropriété indivise permettent de passer

outre au moratoire ». Malgreé celte reconnaissance, ses recommanda-

tions ne remédieront pas & la situation.

Si le propriétaire n'envoie pas & ses locataires un avis d'intention, il pourra
encore contourner la loi régissant le fogement Tocatif de ia méme facon
au'auparavant. i1 enverra un avis de réparations majeures, s'organisera pour
faire vider ies lieux et procedera par la suite & 1a conversion en copropriété
en passanl par 1a Cour supérieure plutdt que par la Régie. Les spécialistes de
1a conversion vonl majoritairement utiliser ce moyen, Cela leur permetira
d'eviter la nouvelle régiementation.

Pour remedier & la situation , i1 faul absolument que le gqouvernement
glargisse les pouvoirs de la égie en amendant de facon approprie Tarticle 1
de Ta ioi 107.

Un acquis important que 1'on retrouve dans les recommandations est celui de
limiter, lorsque le batiment est acheté en indivis, les reprises de posses-
sion aux conjoints pour un seul logement. Cetie mesure est importante car
elle empéchera significativement de contourner laioi 107.




Dans les quartiers urbains, 'éviction des localaires a été causée en bonne
partie par cette méthode. La ioi actuelie permel de faire des reprises de
possession dans ies immeubies de quatre Jogements el moins pour ies
proprigtaires indivis.

La lacune dans cette derniére recommandation est qu'on ne prévoit aucun
frais de dédommagement pour 1e iocataire évincé par une reprise de posses-
sion.

2) Dans les recommandations, i1 est précisé qu'aucun propriétaire-
convertisseur ne pourra reprendre possession des logements & partir du
foment ol il aura émis un avis dintention. Cette recommendation incitera
le propriétaire-convertisseur & utiliser son droit de reprise de possession
avant 1'émission de 'avis d'intenticn.

3} Le locataire qui aura recu un avis d'intention saura par le fait méme que
e batiment deviendra un immeuble ol il sera possible de convertir & la piece
des logements en condos. Le propriétaire-convertisseur ayant recu
V'autorisation de la Régie fera des pressions pour 1'inciter & acheter son
logement {droit de préemption) ou vendra son logement & un acquéreur
gventuel. 11 est évident que le nouyel acquéreur fera des pressions auprés du
locataire pour pouvoir accéder & son nouvesu logement. Ainsi, le locataire
subirs de multiples pressions. Sile gouvernement voulait un véritable droit
asu maintien dans les lieus, il devrait accorder aux locataires le droit de
refuser 1a conversion de 1'immeuble et/ou du logement. Ainsi, le bdtiment ou
le logement garderait sa vocation locative. De plus, cela allegersit les
procédures car le propriétaire-convertisseur ne pourrait faire appel a la
Régie pour obtenir I'sutorisation de convertir.

4) Le marché locatif sera sérieusement menacé. Plusieurs propriétaires-
convertisseurs rendront 1également plusieurs immeubles locatifs
"convertissable”. Concrétement, cels signifie quune majorité importante de
propriéteires-convertisseurs ne relouerent pas leurs logements locatifs
quand ces derniers seront libérés. Cela peut représenter un reel danger cer le
stock de logement locatif sers sériesusement réduit au fil des ans.




5) Dans ie document, 1] n'existe sucune regiementation pour ce qui est des
nouveaux locataires La protection illimitée est strictement réservae aux
locatawras en place et inscrits sur la liste que la Régie du logement fixe
lorsquelle accorde 'asutarisation de conversion. Pour e nouveau iocataire,
toute cetie nouvelle régiementation ne sappiiguera pas. Ce iocataire sera
alors exposé aux reprises de posessions, aux avis de réparations majeures,
etc. Pourquoi les nouveaux iocataires ne bénéficieraient-iis pas du méme
type de protection? Y aurait-il deux classes de locataires?

6) Dans 1'éventualité ol un copropriétaire, aprés le départ d'un locataire
bénéficiant du droit au maintien dans les lieux, décidait de reiouer son
fogement, ie nouveau locataire n'aurait aucun droit au maintien 1ilimité dans
les ifeux. Ceis peut représenter. a long terme, un réel danger car chague
iogement converti el remis en location aura pour effetl d'accroitre
significativement en terme de nombre Tes reprises de possession.

Si nous ajoutons & cels fes logements déjé convertis qui seront vendus d de
nouvesu copropriétaires, alors 14, on assistera o une prolifération
“dangeursuse” du nombire de reprises de possession (effet multiplicateur).

7} Tout au jong des recomimendations, e fardeau de la preuve repose sur les
locataires lésés. Dans la réalité, quand un locataire perd son logement, 11
est trés rare qu'il investisse I'énergie nécessaire pour porter plainte devant
les tribunaux. Les recours juridigues sont complexes et trés onéreux.
Noublions pas que seulement 2.6%8 des locataires utilisent 1a Régie du
logement en fixation de loyer et que 90% des logements restaurés sont
occupés par des nouveaux résidents qui y logent depuis moins de deux ans?.
Les perscnnes agées utilisent trés rarement la Régie du logement,

8) La co-existence de locataires el de propriétaires dans un méme immeuble
qui @ reg;u Vautorisation de convertir,, esl-ce souhaitable? Les locataires
-il mal & V'aise de cotoyer des coproprigtaires? Dans I'dtude du

~ie

+

(R
min ctre aucune réflexion ou &tude n'est citée d ce sujet .
¢is d'intention , Ye propriétaire ne pouira entreprendre gue les

i .Er‘.tret‘.ew courantes et ‘83 réparaticns urgentes et
varsion de I'immeuble et jusquau moment ol les

acquereur'—‘ esme 5 cu non, deviendront .‘.u]mtmres. Sinon un _
proprigtaire- convertisseur devra faire appel & 1s Régie du logement pour
avoir I'autorisation de faire des travéux.
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Cette recommandation incitera le proprietaire-canvertisseur s accélérer le
processus de vente anin de pouvolr proceder aux travaux ; quand 11s seront
majoritaires, les coproprietaires pourront envoyer des avis de reparations
majeures et ainsi evincer les locataires restants de leurs logements Cela
accélérers ie processus de 18 conversion.

10} L'utilisation du droit de preemption est mal appuyé. Le locataire, selon
les recommendations, n'a qu'un mois pour prendre sa décision. Cela est
nettement insuffisant. De plus, aucune aide financiére et technique n'est
accordée au locataire afin d'utiliser convenablement le droit de préemption.
S1 le gouvernement n'améne pas de moyens concrets pour que le droit de
préemption soit utilise efficacement, cette recommandation agira dans le
sens inverse du droit au maintien dans les lieux illimité.

De plus, dans cette recommandation, c'est 'acquéreur extérieur qui
déterminera le cout d'achat du logement qui sers proposeé au locataire Ceci
permettra de gonfier arbitrairement 1s valeur marchande du logement

11) Un locataire qui & perdu son logement frauduleusement ne pourra jamais
le reintegrer. Les recours se limitent a des frais de dommages et intéréts
qui peuvent étre exemplaires Dans le document, 11 n'U a aucune précision
ce sujet. De plus, le ingement ne pourra jamais redevenir locatif malgre ia -
fraude Les jocataires gui ne porient pas piainies ne pourront éire
dédommages, ce qui est déplorable en soi, car les frais de dédommagernent
dépendent directenment de la volonté et de la capacité physique et
intellectuelle des locataires.

12} La protection du stock de logements Tocatifs est insuffisante. En plus
des exemples précitées, la recommandation que 1'on retrouve dans Te
document est trés fioue. Le gouvernement admet que certains secteurs
pourraient potentiellement subir des peries importantes de logements
tocatifs. 11 n'y & pas de ciarification sur le sujet.

Ce gouvernement prend pour acquis que 1es canversions en copropriégté
effectuées depuis 1980 n'ont eu que peu d'effet sur le stock de lagements
iocatifs et qu'il n'y a pas actuellement de quartiers centraux menacés. C'est
une analyse dépourvue de réalisme. Sile gouvernement veul une véritabie
protection du stock de Togement locatif, i1 va devoir décréter des secleurs
olt 1e mode d'occupation en copropriété divise et indivise doit tre interdit.




De plus, aucun moyen concret n'est prévuy pour rehausser le stock de
logements locatifs. MNulle part dans le document, on ne Tait mention de
programmes de logements sociaux el communautaires. Pourtant, dans les
quartiers ou la menace est évidente, le developpement de cooperatives
d'habitation, d” 0SBL et de HLIM est esdbssivernent important car cela assure,
4 iong terme, aux menages a Taible revenu, des fogements lTocatifs qui
respecieraient leur capaciié de payer.

Le goauvernement du Québec ne veut pas empécher V'expulsion des résidents-es
& faihle revenu des quartiers populaires. Tout au plus, cherche-t-il & la
civiliser,

Méme si elles comportent certains gains apparents pour les locataires, les
mesures proposées par le ministre ne s'inscrivent pas dans une politique de
maintien dans les lieux de la population a faible revenu et de préservation du
stock de logements a bas loyer.

Dans 'ensemble, 1e RCLAL ne peut que constater que fes propositions du
ministre des affaires mmunicipales sont trés loin des revendications que
notre organisme exprime depuis plusieurs annees,

avant de lever le moratoire, le gouvernement affirme vouloir entendre tous
les groupes intéressés & se prononcer sur ses propositions, d'ol 1a tenue
d'une commission parlementaire a partir du 17 aodt. Le RCLAL se permet
toutefois de douter du sérieux et de la réelle volonté de consultation du
ministre Bourbeau. Ainsi, 1a commission parlementaire se tient au beau
milieu de I'été, une periode forcément peu propice a ce genre d'exercice et
durant laquelle, 1l est extrémement difficile d'attirer 1'attention des
locataires sur un enjeu qui leur est pourtant vitail.

Le RCLAL s'inguigte également du fait que fe ministre Bourbeau, méme s'il
reconnait 1es carences du moratoire actuel, ne prend aucune mesure pour
protéger immediatement ies focataires en attendant i'adoption de sa nouvelle
politique. C'est 14 une auire invitation ouverte (la premiére a été faite lors
du Sommet éconormiaue de Moniréal en juin dernier) d profiier des six mois ou
un an gui vant suivre pour faire ce que la nouvelle politigue désire interdire
par 1a suite. 11 ne faudrait donc pas s'étonner si les reprises de posessions,
fes évictions pour rénovations majeures et le harcélement s'accelerent dans
les prochaines semaines,
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C'est afin de permellre gue ce débat ait vraiment un sens el ne serve pas qu'a
constaler quii est “malheureusement trop tard”, que 1e RCLAL presse le
ministre André Bourbesu de geler, dés maintenant, et ce jusqu'a V'adoplion
durne politique protégeant réellement les locataires, Loul nouvesu mode
d'occupation en copropriété divise et indivise (peu importe le nombre de
logermnents de Vimeuble)te.

LA POSITION DU RCLALQ,

DES PRE-REQUIS |MDISPENSABLES

11 est illusoire de penser protéger le droit au maintien dans les lieux des
locataires et le stock de logements locatifs, sans préalablement modifier les
pouveoirs de la Régie du logement.

Le principe devant guider toute modification & la 1égislation actuelle est 1a
reconnaissance pour chaque citoyen, indépendamment de son revenu, du droit
& un logement convenable.

Conséquemment, i1 est primordial de revoir 1e réle de la Regie du logement,
d'établir un contréle universel et obligatoire des loyers et de procéder &
I'enregistrement obligatoire des baux.

LE ROLE DE LA REGIE DU LOGEMENT

Aprés sept années d'opération, nous constatons que 18 Régie du logement a
&té confinée & un rile curatif plutét que préventif. L'absence d'information &
grande échelle, 1a difficulté qu'a 1a Régie du logement de rejoindre les
nopulations défavorisées économiquement et/ou socialement, 18 non
observance des décisions de la Regie ont fait en sorte que les ménages
locataires n'utilisent pas la Régie ou n'y retournent pas.

Le service de conciliation ne joue pas un rile de prévention. Notre expérience .
nous enseigne que ce service sert trop souvent 8 faire accepter aux )
lncataires des ententes & rabais et @ éviter de trancher le litige devant les
tribunaux




CONTROLE UMIVERSEL ET OBLIGATOIRE DES LOYERS

Le ministre parle de protéger les personnes dgées contre le harcélement et
Iintimidation. Hors, I'envoi d'une augmentation de loyer exorbitante est
souvent suffisante pour inciter cette population @ démeénager. Ces personnes
ne peuvent supporter le fardeau de la contestation et de 1a negociation.

C'est pourquoi le contrdle universel et obligatoire des loyers est
indispensable su Québec. Cela aurait pour effet de freiner I'intimidation et
les augmentations abusives des loyers

ENREGISTREMENT OBLIGATOIRE DES BALK

Ceite meusure esi déja en opération au Manitoba et en Ontario.
L'enregistrement obligatoire des baux permet de contréler e prix des loyers
et Tes modifications aux conditions du bail fors d'un changement de locataire.
Ceite mesure a aussi I'avaniage d'annuier immediatement les clauses
inopérantes et abusives.

Dans le cadre de la levée du moratoire, Tenregistrement des baux permettra &
ia Régie du fogement de Tixer le prix du loyer d'un Togement remis en Tocation
apres avoir fait l'objet d'une reprise de possession.

Nous croyons que ces trois @léments sont essentiels pour assurer aux
locataires un véritable droit au maintien dans les lieux (note). Sile
ministre responsabie de 'habitation modifie uniquement les articles se
rapporiant aux réparations majeures et a la conversion, son objectif de
proteger les jocataires en place et le stock de logements locatifs ne se fera
que partiellement et Tes sociélés fimmobilidgres pourront continuer a
contourner 1a loi.

C'est en tenant compie de ces modifications que nous présentons aux
membires de la Commission parlementaire nos recommandations entourant la
levée du moratoire sur la conversion des immeubles de logements locatifs en
condaninium. .

{¥ous trouverez, enannexe, une proposition visant le contréle des loyers et 1'enregistrement des

baux)
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11y a maintenant une quinzaine d'années que les groupes Togement Lravaii-
ient & défendre les plus démunis en matiére de logement. Ces groupes se
sont particuligrement intéressés a la question du droit au maintien dans
les lieux.

Four 1e RCLAL, le droit de se loger convenablement est un besoin essentiel,
un droit tout aussi inaliénable que le droit & 1a santé et au travail.

Actuellement, dans les quartiers centraux et urbains, on retrouve de fortes
proportions de gens (35% & SO%, selon les quartiers) qui vivent sous le
seuil de pauvreté.

La spéculation, la conversion en copropriété et 'innefficacité des lois et
réglements actuels provoquent des déplacements massifs de la population
financiérement défavorisée.

Quotidiennement, la reconnaissance du droit au maintien dans les lieux est
bafouée par les spécielisies de la conversion. Les locataires qui tentent de
conserver leurs logements doivent donc lutter en s'embourbant dans des
recours juridiques trés complexes.

Dang les quartiers ol 1s spéculatien est vorace et 1a conversion en
copropriété est de rigueur, e droit su maintien dans les lieux dépend
directement de la capacité de payer des gens. Ceci est inacceptable!
C'est dans ce gens que vont les revendications du RCLAL

Les recommandations qui vous sont soumises vont demander des
modifications importantes sux lois et réglements concernant le logement
locatif.

Dans le document « Lever le moratoire, une décision qui s'impose », il est
précisé que “I'evacuation de tous les locataires, pour fins d'amélioration et
de réparation majeures, autres quurgente, et la reprise de possession 8 la
suite de 1'achat d'un immeuble en copropriété indivise permettent de nasser
outre au moratoire”,

En attendant que la nouvelle Toi soit votée, comment le ministre responsa-
bie de I'habitation pense-t-11 protéger les locataires?
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Advenant le cas ol le proprigtaire convertisseur n'enverrait pas d'avis
g'intention, est-ce que le ministre responsable de I'habitation garantit @
tous les locataires que la loi 107 ne sera pas contournée comme c'est le
cas présentement?

En préconisant une protection blindée réservée strictement aux locataires
qui seraient inscrit sur la liste fixée par 1a Régie, est-ce gue le ministre
responsable de 'habitation est en mesure d'assurer & un nouveau locataire
une protection similaire?

Concernant le droit de préemption, est-ce gue le ministre responsable de
I'habitation estime que 1'side financiére et le délai d'un mois accordés sont
suffisent pour que les locataires puissent utiliser ce droit?

LE PREMIERE MNIVEAU EST CELUI DE L'ETAT D'URGEMCE.

Pendant que le ministre réfléchit sur I'encadrement de 'éventuelle levée du
moratoire, les lecataires eux, continuent de vivre 'expulsion. 11 faut
rapidement meodifier 1a loi 107 pour geler 1a conversion des immeubles
locatifs en condominium et interdire les reprises de possessions pour les
copropriéetaires indivis.

C'est pourquoi notre organisme demande au ministre responsable de
I'habitation d'apporter des amendements a la loi régissant Te Togement,
locatif et ce, dés I'ouverture de 1a session |::ar1ement&ire a l'automne.
L'enjeu est vital. Suite aux déclarations du ministre au sommet économique
de Montréal en juin 86, le nombre de reprises de possession a progresse
significativement. En décembre, un nombre important de menages locatai-
res demeurant dans les quartiers urbains recevaient des avis d'evictions
diles & 1a conversion en capropriéete.

En mai 1987, le ministre répete le méme scenario, cette Tois-ci aucune date
n'a #1é determinee. Probablement quiil est prevu que le moratoire sera levé
le ier juillet 1968, Est-ce quen décembre 87, les locataires vont revivre
i'angoisse générée par le risque sans cesse croissant de subir un avis de
reprise de possessiony
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Les locataires ant besoin d'un véritable droit au maintien dans les lieux.

Le gouvernement doit freiner la spéculation et eétablir une réelle politique

d'accession & la prapriété collective.

Voici les recommandations juridigques que propose notre organis-—

me & cette commission.

I. Extension des pouvoirs de la Régie du logement

1.1 Que I'article 1 de 1a loi régissant le logement Jocatif soit elargi pour
faire en sorte, qu'en tout temps, un logement locatif ou devenu vacant

scit maintenu sous la 1égislation de 1a Régie du logement.

Ceci empécherait les propriétaires de contourner 1a loi régissant le
logement locatif par le bisis de démolitions, de constructions, de
dégarnissages, de subdivisions et de restaurations.

2. Implantation du droit de préemption

2.1 Un propriétaire ne pourrait vendre un immeuble sans I'avoir
préalablement offert aux locataires,

2.2 Un propriétaire ne pourrait vendre un immeuble & prix inférieur & celui

offert aux locataires.

2.3 Les locataires benéficieraient d'un délai de trois mois pour se former
en association (coopérative, OSBL ou en coproprieté) et faire un offre

d'achat.

2.4 Lorsque les locataires feraient une offre d'achat, un délai supplémen-
taire de si1x mois devrait étre accordé pour permettre 1a finaiisation

de la transaction.

3. Interdiction camplete de reprise de posSsessions pour les
copriétaires indivis, (demande immédiate)

22




3.

* dens un logement st

42

Que Varticie 136.1 qui Yimite le droit des coproprigtaires indivis de
faire des reprises de possessions dans les batiments de quatre loge-
ments et moins soit 8largi a 'ensembie des immeubles locatifs,

Que V'articie 136.2 soit supprime.
Protection renforcie dans les cas de réparations majeures

L'article 1653 serait remplacé par le suivant: Une amélicration majeu-
re ou une réparation majeurs autre quurgente ne peut étre entreprise
une demande & la Régie
du logement. La Régie deter..unera g5 conditions dans lesguelles les
travaux se feront, c'est-d-dire las dates du début et de la fin des tra-
vaux et de la période d'évacuation, les frais de dédommagement et 12
codt du loyer & 1a fin des travaux. |A partir de 1a décision de la Régie,
1e locataire aura trois mois pour quitter les lieux. (Dans le cas ol 1a
réparation ou V'amélioration mineure nécessite une évacuation de moins
d'une semaine, le locateur n'a pas & faire une demande & la Régie. :

fa
cateyr en fa

- Toutefois le locateur devra faire parvenir un avis de dix jours indiguant

1a nature des travauy, lg date prévue pour leur début et leur durge. Cet
avis indiquera, s'11 y a leu, la période d'évacuation et les autres condi-
tions dans lesquelles s'effectueront les travaux si elles sont suscep-
tibles de diminuer substentiellement la jouissance des lieux.

Larticle 1S53.1 serait rempiacé par ie suivant: Si une condition est
abusive, 1e Tocataire peut, dans les dix jours de ia réception de T'avis,
demander au tribunal de la supprimer ou de la modififier. La demande

" du jocalaire est instruite el jugée d'urgence. Eile suspend i'exécution -

des travaux, saufl i le tribunal en ordonne aulrement.

Tout locataire touché par une demande de réparation ou amélioration
rnajeure peul contester la nature des travaux.

e dédommagements :uivﬁn'to

Le locateur gevrra pager ies frais d
-tous les frais de déménagernent (4 1'aller et au retour) et d'entreposage
causés par 1'évacuation, le Lout fait par des firmes spécialisees dans

ce genre d entreprise,
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-tous Tes autres frais causes par les deménagements; ces frais peuvent
&tre U'installation du téiéphone, du cable de télévision, la différence de
codl de chauffage, etc;

-ia différence de loyer entre le logement habituel et le logement
temporaire durant 1a période de 1'évacuation;

-un montant forfaitaire indexable (i1 devrait étre de 1253 par mois
actuellement) alloué automatiquement pour chaque mois que durera
I'evacuation, ce montant servant & indemniser le locataire pour les
probiémes non-quantifiables causés par cette situation.

Ces deux derniers articles renforciraient les pouvoirs de la Régie advenant
e cas ol les speculateurs réussiraient & contourner & nouveau la loi 107.

5. Obligation du propriétaire qui utilise son droit de reprise de possession
de payer des frais de dédommagement

Les propriétaires qui utiliseraient leur pouvoir de reprise de possession
devraient aviser les locataires selon les délais prévus par l'article
1659.1 du code civil.

5.

De plus ils devraient pauer les frais de dédommagements

suivants:

-trois mois de loyer gratuit;

-frais de déménagement;

~frais de réinstallation des services (téléphone, electricité, gaz,
cablevision,selon le cas;

-montant compensatoire de 2003 pour chaque année d'occupation du

locataire évince.

6. Appropriation collective du stock de logements locatifs par le
développement des différentes formules de logement social. La Société
d'habitation du Québec (S HO), devrait focaliser son intervention dans
le domaine de logement social.

La loi 137, article 36, devrait stre modifige afin d'interdire 1a
supplément su loyer & l'entreprise privée. De plus, cette loi devrait étre
amendée afin d'obliger 1a SHO &:

o
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6.2 Prioriser la construction de iogements sociaux: HLM, coopératives
d'habitations et 0S6L accessibles aux personnes a faible revenu.

6.3 Subventionner des organismes iocaux comme les associations de
localaires, ies groupes de ressources techniques (GRT) el/ou les
Sociéle acheleuses sans but Tucralif, ce qui leur permeitraient d'offrir
des services d'aide juridique, de soutien technigue, de Tormation et
d'animation qui aideraient les localaires & uliliser le droit de
préemption.

6.4 Accorder une aide financiére aux locataires qui auraient utilisé ie droit
de préemption. Cette aide qarantirail aux ménages un taux deffort qui
ne dépasserait pas 25% du revenu brut.

6.5 Accroitre 1'aide financiére aux coopératives d'habitation et aux 0SBL,
modifier ia loi actuelle et réduire les délais administratifs de fagon &
permettre efficacement T'utilisation du droit de préemption.

6.6 Augmenter et concentrer les subventions d'aide & 1a restautation pour
les coopératives d'habitation, les OSEL et les maisons de chambres,

LE DEUXIEME NIVYEAYU, QUI EST & PLUS LONG TERME, EST LA CREATION D'UNE
POLITIQUE GLOBALE DE L'HABITATION

Le ministre responsable de I'habitation est en train de modifier
radicalement, & 1a piéce, 1a conception sociale du logement et ce au profit
de la privatisation (supplément au loger pour Ventreprise privée, abolition
du ministére de I'habitation, critéres discriminatoires d'accesssibilité au
HLM).

Jamais, le ministre n'a déposé un document complet et nuancé qui
permettrait & 1a population de mieux cerner les orientations et interven-
tions futures de ce gouvernement en matiére d’habitation. Le ministre,
de par sen action, ne semble pas intéressé & agir de la sorte.
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carlementaire

Que le gouvernement dépose une politigue globale sur Vhabitstion, a
laguelle 1a copulation, par le biais de consultations publiques itinéran-
tes, serait invitée & participer et 8 reagir.

Les amendements 8 1a 101 et 1es réglements cités précedemment
seraient en vigeur tent et aussi Jongtemps que cette politique globale
sur 'habitation ne sera votée. Les recommandations faites parle
ministre Bourbeau dans le document «Lever le moratoire, une décision
qui s'imposes devraient étre réajustées selon cette politique globale.

Cette politigue, qui serait soumise & ia consultation publique, devrait
incorporer jes points suivants:

a) Les recommandations précédemment énumeérées par le RCLAL

b) Linterdiction Hmitée de la conversion an condominiym
- Que l'article 51 smit mainteny: «MNul ne peut, sans i'autorisation de 1a
Régie, enreqistrer une déclaration de copropriéte (condaminium) visee
dans les articies 441 b ad42 p du Code civil sur un immeuble compor-
tant un logement » Tout interressé, dant la Régie, peut s'adresser a la
Cour supérieure pour faire radier I'enregistrement de la déeclaration de
coproprieté faite a 'encontre du present article et faire annuler toute
canyentioh intervenue subsequemment 8 cet enregistrements.

- (ue T'article 52 soit remplace par le suivant: L'autorisation de ia
Regie peut-éire demandée seulement par Te propriétaire convertisseur.
Le propriétaire convertisseur devra démontrer devant 1a Régie qu'il a le
consenternent des iocataires en place, sinon e batiment demeura iocatif.

- Que i'articie 53 soit remplacé par le suivant: La Regie accorders
Tautorisation de convertir seulement dans les comtes provinciaus ol le
Laux s:i'irmtu:cubatim pour i'ensembie des immeubies focatits serait
supérieur, a 3%

-La Régie sera responsabie delabiir 1e laux dinnoccupalion de chacun
des comiés provinciaux.
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¢} Lenregistrement obligatoire des baux.

d) Contrdle universel des loyers,

e} Création d'un fond de compensation pour le développement du
logement social par I'imposition du gain de capital de toutes les

transactions immobiliéres. Ce pouvoir pourrait étre transféré aux
municipalités.

) Exonération des comples de laxes municipales pour les coopératives
d'habitation, organismes sans but lucratif et maisons de chambres.

g) Réinstauration du ministére de I'habitation.
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LISTE DES GROUPES MEMBRES DU REGROUPEMENT DES COMITES

LOGEMENT ET ASSOCIATIONS DE LOCATAIRES DU QUEBEC

EEGION DE MONTREAL

e Association des locataires de Longueuil
® Association des locataires de Villeray
@ Comité logement St-Louis

& Comité logement Centre-sud

EN PROVINCE

e Association des locataires des Bois-Francs
® Association des locataires de Sherbrooke

® Association des locataires de Thetford Mines
e Groupe des locataires de Baie Comeau

® Groupement des locataires du Québec Métropolitain
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LISTE DES ORGANISMES QUI APPUIENT NOS REVENDICATIONS SUR LA
CONVERSION DES IMMEUBLES LOCATIFS EN COPROPRIETE

e Place Yermeil, comité logement

e Mouvement des travailleurs Chrétiens du Québec

e Joyeux retraités de Longueuil

® Jeunesse Ouyriére Chrétienne (secrétariat national)

® Association des locataires des Habitations Jeanne Mance

& Fédération Nationnale des Associations de Consommateurs du Québec

e Association coopérative d'économie familial rive-sud

e Roger Dufresne, curé secteur paroissal Centre-Sud

e MEPACQ

e Solidarité Québec-Amérique latine de Montréal

® L'Echo des femmes de 1a Petite Patrie

® La Jarnigoine inc.de Montréal

e Au bas de I'Echelle de Montréal

® Syndicats des enseignants et des enseignantes du CEGEP Limoilou, de
Québec

e Regroupement des groupes populaires en alphabétisation du Québec

e Ressource logement Yilleray

e La Bonne Place, comité logement

e ADDS Mont-Royal

e Atelier d'habitations Montréal

e Centre de ressources de la 3 iéme avenue

e Ateliers d'education populaire Mercier, (Reflet d'elles)

e Infologe St-Jacques

® Habitations Communautaires Vie Urbaine

® Auto-psy de (Quebec
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CONTROLE DES LOYERS ET ENFEGIST FEMENT

OBLIGATOIRE DES BAJX



Avis du nom
1épal du pro-
priédtaire,

(] 4+ U

Trocdédures
contre un

propriéraire.

Plan-calendrier

de 1'immeuble.

RENSEIGNEMENTS SUR LE PROPRIETAIRE " *

Article 1

Un propriétaire doit informer par écrit ses locataires

de:

a) son nom légal, l'adresse qui doit &tre utilisée pour

. les avis et les dpcuments et son numéro de téléphone;

b} du nom, de 1'adresse et du numéro de téléphone de
tout agent que le propfiéﬁaire emploie pour ses

rapports avec ses locataires.

Article 2

Nonobstant toute autre loi, un locataire peut prendre des
procédures en vertu de la présente loi contre un proprié-
taire sous le nom mentionné i 1'article précédent 1 (a) ou
(b); les procédures ne pourront étre déclarées non-
valides pour la seule raison que le nom du propriétaire

ou de l'agent mentionné lors de ces procédures n'est pas
celui inscrit en vertu de l'article 1 (a), ou (b); la
Régie du logement, ou une cour, émettront l'ordonnance

nécessaire pour que ces procédures continuent.

RENSEIGNEMENTS SUR L'IMMEUBLE

Article 3

Tout propriétaire doit afficher dans 1'immeuble, 3 un
endroit ol il sera bien en wvue, un plan-calendrier indi-
quant pour chaque logement de 1'immeuble dont il est

propriétaire les renseignements suivants:



Remise des ren-
seignements &

la Régie.

Renseignements
mis dans llor-

dinateur.

Ordonnance au
propridtaire de

se conformer,

a) le nombre de piices;

b) le loyer courant;

c) les services inclus dans ce loyer;

d) le loyer précédant immédiatement le loyer courant;
e) les services inclus dans ce loyer précédent:

f) la date de la derni&re augmentation du loyer

du logement,

Article 4

Tout propriétaire doit, au moins une fois pour chaque
période de 12 mois, remettre i la Régle du logement une

copie du plan-calendrier rédigé selon 1'article 3.

Article 5

La Régie du logement insérera dans un ordinateur les
renseignements obtenus en vertu des articles 3 et 4,
et fournira ces renseignements & toute personne qui

en fera la demande.

Article 6

Lorsque, suite 3 une demande faite par toute personne qui
désire connaitre le plan-calendrier d'un immeuble, 1la
Régie du logement détermine que le propriétaire a failli
aux obligations qui luil sont imposées par les articles

3 et 4, la Régie devra émettre une ordonnance obligeant

le propriétaire i se conformer i ces obligations.



AVIS D'AUGMENTATION DE LOYER

Article 7
Le propriétaire Un propriétaire pourra augmenter le loyer d'un logement
doit remettre seulement s'il remet au locataire un avis éerit indi-

un avis. quant son intention d'augmenter le loyer, le montant

de l'augmentation exprimé en dollars et en pourcentage

du loyer courant, au plus tard:

a) trois mois avant l'arrivée du terme si le bail
est & durée fixe de 12 mois ou plus.

b) deux mois avant l'arrivée du terme si le bail est
4 durée fixe de moins de 12 mois.

¢) deux mois avant la date de l'augmentation projetée
si le bail est & durée indéterminée.

Article 8
Demande non Une demande d'augmentation de loyer faite par un pro-

ferite nulle. priétaire qui n'a pas envoyé d'avis éecrit n'est pas
valide.

Article 9
lLa répense du Un locataire qui a regu un avis d'augmentation de loyer
lncataire. en vertu de l'article 7 doit remettre au propridtaire

au plus tard:

a) deux mois avant la fin de son bail si ce bail est

2 durée fixe de douze mois ou plus.




Une seule aug—
mentation par

douze mois.

Fourcentage
maximum permis
sans demande 3
1a Régie.

b) un.mois avant la fin de son bail si ce bail est i
durée fixe de moins de douze mois.
¢) un mois avant la date de l'augmentation projetée

si le bail est & durée indéterminde,

un avis écrit indiquant son intention de mettre fin au
bail, ou bien doit contester 1'augmentation demandée i
la Régie du logement en vertu de l'article 15, dans les

méme délais a), b) sinon il est réputé avoir accepté:

a) un montant d'augmentation de loyer qui ne dépasse pas
le montant permis par la présente loi, si le propri-
étaire n'a pas demandé 3 la Régie une augmentation
supérieure & cette augmentation légale.

b) ou un montant d'augmentation de loyer ne dépassant pas
ce que la Régie établira, si le propriétaire a fait

une telle demande.

LE CONTROLE DES LOYERS

Article 10

Le loyer chargé pour un logement ne sera pas augmenté

plus d'une fois dans une période de douze mois.

Article 11

A moins qu'il en soit auterisé par la présente loi, aucun
propriétaire n'augmentera le loyer d'un logement de plus
du pourcentapge décrété par la Régie du logement pour

‘1'année courante.



Article 12

.

Le pourcentage Le pourcentage mentionné dans l'article 11, sera détermi-
est déterminé né par la Régie du logement chaque année en fonction
par la Régle. des facteurs suivants:

Taxes:

Indices de Statistique Canada pour 1'année précédente.

Assurances: .
3 ‘%
Indices de 5t

3,

" " " "

T
tistique Canada

Electricité:

" " "

Indice de la Régie de l'électricité

Gaz:
Indice de la Régie du gaz
Mazout:

Indices de Statistique Canada . " 2

Frais de gestion:
Indices de Statistique Canada “ i

Frais d'entretien:
Indices de Statistique Canada " "

Ces facteurs sont appliqués & un immeuble-témoin fabri-

qué 3 partir de cofits moyens déji connus de la Régie.

| Article 13

Le propridétaire 1) Lorsqu'un propridtaire désire augmenter le loyer d'un
doit s'adresser logement d'un pourcentage supérieur & celul permis par
4 1la Régie pour 1"artiecle 11, il doit faire une demande a la Régie du
obtenir plus que logement pour obtenir une décision & cet effet, que le
le pourcentage . loyer ait ou non fait l'pbjet d'une entente au moment de

1épal. la demande.




Conment la
Régie détermi-
ne si le pro-
pridtaire a
droit & plus
que le pourcen-
tape légal, et

le montant au- =

quel il a
droit.

2) Lorsque le propriétaire fait une demande & la Régie
du logement en vertu du paragraphe précédent 1), il doit,
dans cette méme demande, demander la fixation de tous les
loyers de 1'immeuble lorsque les logements concernés sont
loués ou relouéds durant la période de douze mois qui suit
la date de la premiére demande d'augmentation de loyer

pour laquelle il a fait une demande,

3) Une demande en vertu du paragraphe 1) doit &tre faite
au plus tard deux mois avant la date de la premiére aug-
mentation projetée qui dépasse le pourcentage mentionné

a4 l'article 11,

4) Lorsqu'une demande est faite en vertu du paragraphe 1)
le propriétaire doit, au plus tard 14 jours avant la date
d*'audition, remettre 4 la Régie du logement tous les do-
cuments qu'il entend utiliser pour justifier sa demande,
tels que: contrats de vente, contrats d'hypothéques,
factures pour tous les frais d'opération, preuves de sub-
ventions, etec,.. Ces documents peuvent &tre consultés

par les locataires dans les locaux de la Régie, avant la
date de l'audition. Le non-respect du délai de remise
des documents par le propriétaire entraine le rejet de

sa demande, sans possibilité de remise ou de demande de

rétractation.

Article 14

Lorsqu'une demande est faite par un propriétaire en vertu
de l'article 13, la Régle du logement procidde de la

manidre suivante:

1s aprés avoir examiné les documents du propriétaire,
la Régie détermine le revenu brut et le total des
dépenses de 1l'immeuble pour 1'année de référence;
la Régie calecule ce que serait un nouveau revenu

brut de 1'immeuble en additionnant au Tevenu brut



a)

b)

el

a)

les sommes dues a l'augmentatioen légale annuelle
des loyers, et établit s'11 y a toujours une perte
financiére pour 1'immeuble., S§'il n'y a plus de
perte financibkre, la Régie n'accordera pas d'aug-

mentation supérieure au pourcentage légal annuel.

2. Si le propridtaire subit toujours une perte finan-
cikre aprés l'ajout des sommes dues 34 l'augmenta-
tion légale annuelle, la Régie peut lui accorder
un Tevenu additionnel dont le maximum pourralt
dtre la compensation totale de cette perte en

procédant de la manikére suivante:
.

la Régie tient compte des cofits de financement et des
dépenses en capital pour 1'immeuble en accordant une
somme dont le maximum est 1% d'augmentation des loyers;
1a Régie tient compte des cofits d'opérations régullers
(taxes, assurances, énergie, frals d'entretien) en
accordant une somme d'augmentation des loyers, dont

le maximum est la compensation totale de ces colits;

1a Régie tient compte des améliorations ou rénovations
majeures en accordant une somme d*augmentation des
loyers, dont le maximum est la compensation totale de

ce colit.

3 Aprés avolr caleculé 1'augmentation de loyer
totale de 1'immeuble selon le paragraphe pré-
cédent 2., la Régie rTépartit cette augmentation
totale en donnant un méme pourcentage pour chacun
des logements. S5'il y a lieu, la Régie diminue

toutes ou certaines des augmentations de loyer

en tenant compte du non-respect du code du logement
dans 1'immeuble et dans n'importe lequel lopgement a

partir d'une grille d'évaluation,



““Le locataire

" peut s'adresser
& la Régie

Pour faire di-
minuer 1'aug-
mentation 1é-

gale annuelle.

b)

a)

b)

a)

bl

c)

~de payer 4 l'autre toute somme due 4 1l'autre suite 3

et en tenant compte des réparations faites et/ou payées
par tout locataire dans son logement & partir d‘'une

grille d'évaluation.

4, Lorsque la Régie a déterminé et réparti les
augmentations de loyers en vertu du présent

article 14, paragraphes 1., 2. et 3.;

elle rend une décision fixant le loyer maximum pour
chaque logement soumis & 1l'examen et sa date d'entrée
en vigueur;

et elle'peut ordonner au propriétaire ou au locataire

la fixation du loyer.

Article 15 -

1. Un locat&ire qui désire faire diminuer une augmen-
tation de loyer plus bas que le pourcentage légal
annuel mentionné i l'article 11, doit s'adresser
4 la Régie du logement pour obtenir une déecision

a4 cet effet,

2. Une demande 'en vertu du paragraphe précédent 1.,

doit &tre faite au plus tard;

deux mois avant l'arrivée du terme si le bail est &
durée fixe de 12 mois ou plus,

un mois avant la fin du bail si ce bail est i durée
fixe de moins de douze mois,

un mois avant la date de l'augmentation projetée si

le bail est & durée indéterminée.



Comment la Ré-
gie détermine
si le locataire
a droit &

moins que le
pourcentage
lépal, et le
montant auquel

il a droit.

Logement va-
cant durant un

an et plus.

Aupmentation
payée en trop.

a)

b)

al)
b)

Article 17

Article 16

1. Lorsqu'un locataire fait une demande en vertu de
l'article précédent (15), la Régie peut diminuer

1'augmentation de loyer demandée;

en tenant compte du non-respect du code du logement
dans 1'immeuble et dans n'importe lequel logement i
partir d'une grille d'évaluation,

et en tenant compte des réparations faites et/ou payées
par tout locataire dans son logement & partir d'une

grille d'évaluation
2. Lorsque la Régie a fixé le loyer du logement,

elle rend une décision,
et elle ordonne au propriétaire ou au locataire de payer

4 l'autre toute somme due & l'autre suite 3 la fixation

du loyer.

Lorsqu'un logement est loué alors qu'il était vacant durant

les douze derniers mois ou plus précédant cette location,

le loyer chargé alors ne devra pas dépasser le dernier loyer

légal additionné des pourcentages légaux annuels d'augmen-

tation de loyer décrétés par la Régie durant la période de

vacance.

Article 18

1)

Aucun locataire n'est tenu de payer une augmentation

de loyer qui dépasse ce qui est permis par la présente loi.



Demande d'aup=
mentation

suspendue,

I'énalités

2) Lorsque, suite i une demande faite par un locataire,
la Régie du logement établit que le locataire a payé un
loyer qui dépasse ce qui est permis par la présente loi,
la Régie ordonne au propriétaire de rembourser au loca-
taire 1'excédent et mentionne le montant qui peut &tre

chargé légalement.

Article 19

Lorsqu'un avis de demande d'augmentation de loyer est
envoyé par 1le propriétaire en vertu de l'article 7, la

demande est suspendue;

a) si le locataire fait une demande en vertu de
l'article 15.

b) ou si le propriétaire:fait une demande en vertu de
1'article 13, et ce jusqu'hd ce que la Répgie du loge-
ment ait fixé le loyer maximum pour le logement

concerné.

Article 20

Lorsqu'un propriétaire a failli aux obligations qui 1lui
sont imposées par l'article 1, la Régie peut lui imposer

une pénalité.

Lorsqu'un propriétaire ne se conforme pas & une ordon-
nance émise en vertu de l'article 6, la Régie peut lui

imposer une pénalité.



Article 21

Exclusions Les logements sulivants sont exclus du contrdle des

loyers:

a) les logements situés dans des immeubles appartenant
a ou administré par la Société d'habitation du
Québec ou un office municipal d'habitation dans 1le
o cadre d'un programme de logements a loyers modiques;
b) 1les logements loués par une coopérative d'habitation
4 ses membres;
¢) les logements situéds dans des établissements adminis-
trés en vertu de la loi sur les services de santé et

les services sociaux.
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