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| INTRODUCTION

Cette loi s'inscrit dans le courant des grandes ré-
formes sociales qui ont marqué le Québec de la révo-
lution tranquille. Suite a la réforme du systéme de
I'éducation et a I’établissement d‘un régime uni-
versel d’assurance-maladie, le législateur cherchait
par cette loi & protéger le droit au logement pour
tous et principalement pour les moins bien nantis
qui, ne pouvant acquérir une propriété, sont lo-
cataires de leurs lieux d’habitation.

Le bill 59, au moment de son adoption et dans les
années qui suivirent, fut I'objet de véhémentes cam-
pagnes de protestation de tous les opposants aux ré-
formes sociales. Méme le libéral Jérome Choquette,
comme Claude Castonguay avant lui, se vit traiter
de socialisse par des possédants qui ne se possé-

i !
ly a vingt ans, en 1972, le bill 59 da];m plust o
I N . ous les coups de la tempéte, les propriétaires
instituait la premiére loi perma- sont des gens influents, des dispositions importantes
nente sur le logement locatif au de la loi furent retranchées. Ainsi, en 1974, les im-
Québec. Cette 1égislation venait meubles construits aprés 1973 sont entiérement

soustraits au controle des loyers pour leurs premiers
cinq ans d’usage.

remplacer la loi temporaire de

.+ 1951, qui elle-mé&me avait été ins- e )
tituée pour pallier au retrait du gou- Le Parti Québécois arrive au pouvoir en 1976
. 1z . avec en bagage dans son programme une politique
vernement fédéral, ce dernier ayant d’habitation, considérée comme une des priorités du
abandonné, la paix venue, les conirdles “bon gouvernement”. En décembre 1977, conformé-
sur les prix en vigueur pendant la ment & cette promesse, le ministre Guy Tardif publie
guerre 39-45, un livre blanc sur les relations entre locataires et lo-
cateurs. “ Le gouvernement a un réle a jouer pour
que chaque citoyen puisse se loger convenablement”
y affirme-t-on avec emphase.

Le 18 décembre 1978, un communiqué en prove-
nance du cabinet du ministre nous apprend que
“...I'Honorable Guy Tardif a déposé aujourd’hui de-
vant ’assemblée nationale le projet de loi 107, Loi
instituant la Régie du logement et modifiant le Code
civil (...}”. On y lit également que “...la Régie aura
pour mandat non seulement de trancher les li-
tiges(...), mais aussi de voir a ce que fous les
citoyens, autant propriétaires que locataires, soient
bien informés de leurs droits et obligations.”
(souligné dans le texte). Conséquemment, on (le
gouvernement) “fait le pari que cette connaissance ac-
crue des régles du jeu permettra a la grande majorité
des citoyens de s’entendre entre eux, sans avoir recours
a la Régie.” (c’est nous qui soulignons).
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Dans un autre communiqué, de la méme prove-
nance, daté lui aussi du 18 décembre 1978, et intitulé
Les objectifs de la loi, on insiste encore sur cet aspect
de la question: “Des mécanismes qui assureront le
respect par chacune des parties des obligations nais-
sant du bail seront adoptés afin de favoriser la con-
ciliation.” Et pour mieux affirmer I'intention on
ajoute encore: “...I'une des conditions essentielles
pour que la future loi atteigne ses objectifs est
qu'une information adéquate soit fournie aux par-
ties en cause.”

Un an plus tard, la loi 107 est
adoptée aprés avoir subi pas
moins de 270 amendements et es-
suyé de nombreuses critiques en
commission parlementaire, les
plus virulentes venant des .
associations de propriétaires. ~#
Elle entre finalement en
vigueur le 1er octobre 1980
et elle continuera a subir
les foudres des proprié-
taires immobiliers du-
rant les années sub-
séquentes,

La nouvelle ~ & f
Régie du logement ",z
qui est alors insti-
tuée est un organisme avec
des pouvoirs étendus qui en
font le seul tribunal de premiére %

/

instance pour entendre les
causes relevant des dispo-  ~—«
sitions du Code civil con- =
cernant le bail d'un lo- - ‘
gement locatif (Loi sur
la Régie du logement,
articles 1, 4 et 5).

De plus, de par sa loi conshtuante la Regle se
voit charger de renseigner les locateurs et les lo-
cataires sur leurs droits et obligations, de favoriser
la conciliation entre les deux parties, de faire des
études et des statistiques sur la situation du loge-
ment et de publier périodiquement un recueil de dé-
cisions rendues par les régisseurs (Loi sur la Régie
du logement, article 5).

Toujours selon la loi, la Régie est composée de
régisseurs (dont le nombre est fixé par le gouverne-
ment) dont un président et deux vice-présidents. La

présidence est responsable de I'administration et de
la direction générale des affaires. Elle dirige le tra-
vail des régisseurs qui, a cet égard, “doivent se
soumettre a ses ordres et & ses directives” (LRL, arti-
cle 10). En outre, le président sera chargé de con-
seiller le gouvernement sur toutes les questions con-
cernant I'application de la loi et de faire au ministre
les recommandations qu‘il juge utiles (LRL, article
9). Les régisseurs sont nommés par le gouvernement
pour un mandat d"une durée maximum de cing ans.

On peut donc voir que le législateur a voulu faire
de la Régie du ]ogement le bras séculier de I'Etat
pour tout ce qui touche le droit au loge-

L ment pour les locataires. L’organisme de
./ par sa constitution méme, et par les pou-
voirs et mandats qui lui sont dévolus, est

7 J,' A appelé & devenir un intervenant majeur
i@ ‘ dans le secteur de I'habitation. Donc la
wif ™ Régie devra, selon la volonté

o

(R
Y \o | S dépasser.

o~ méme de ceux qui I’ont mise au
monde, étre la gardienne jalouse
.des droits des locataires, c’est la son
premier role', tout en veillant & ce que
V'exercice de ce mandat ne vienne
décourager l'investissement
privé dans I'immobilier locatif, ceci
étant une balise fixant une limite a ne

Pour remplir sa mission, la
Régie devra édicter des régles

M.t /: / claires qui, une fois connues, disci-

Vs plineront les rapports entre lo-
» cataires et locateurs. La fonction
d’‘information et d’animation
dévolue & l'organisme est donc
elle aussi vue comme une pierre
d’assise du droit au logement.

La Régie, en outre, a le devoir de vérifier par
des études et statistiques I"évolution de la situation
dans le logement, d'ajuster ses interventions en con-
séquence et d'aviser le ministre sur la meilleure
facon de faire avancer les choses dans ce secteur, La
Régie ne saurait donc se cantonner dans une admi-
nistration passive et elle doit, selon la loi, collaborer
activement a 'amélioration de la condition des lo-
cataires.

“Que reste-t-il de tout cela, dites le moi...”
chante Trenet. Vingt ans aprés la premiere loi per-
manente du Québec sur le logis locatif, nous

1 "L'objectif poursuivi par fe législateur étant d'assurer & chacun un logement décent & prix raisonnable {...)” lit-on dens un communiqué du cabinet du
ministre des affaires municipales intitulé Juridiction de la Régie du Jogement et daté du 18 déc. 1978
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reprenons le couplet du poéte; non pas pour nous
livrer & une vaine nostalgie, mais parce qu’il s'avere
maintenant opportun d’analyser la fagon dont au fil
des ans la Régie est devenue ce qu’elle est
aujourd’hui et que, face aux nombreuses insatisfac-
tions manifestées par les locataires, il nous apparait
plus que jamais nécessaire de faire le point sur cet
organisme para-judiciaire qui a juridiction sur tout
ce qui touche le bail résidentiel au Québec.

Pour cela, nous pensons que la meilleure fagon
de procéder est de revenir au mandat initial dont
était doté la Régie du logement (d’oit cette entrée en
matiere) et de voir ce qu’il est advenu de cette or-
ganisation dans la vraie vie, aprés douze ans d’exis-
tence.

Et puisque la Régie est 13 d’abord et avant tout,
comme nous venons de le voir, pour veiller au grain
en ce qui concerne les droits des locataires, il est
légitime d’en faire une évaluation du point de vue
des premiers intéressés et de tirer des conclusions a
partir de I'expérience concréte de tous ceux et de
toutes celles qui, chaque jour, dans les comités loge-
ment et dans les associations de quartier, ont pour
tiche d’écouter et de conseiller les locataires dans
leurs démarches. C’est pourquoi le comité de rédac-
tion de ce dossier a été constitué en majorité de per-
sonnes travaillant dans les groupes logement de
base et que son contenu a été subséquemment
soumis a d’autres intervenants d’associations de lo-
cataires de tout le Québec. La Régie y sera donc
évaluée a I'aune de son mandat historique grace a
I'expertise acquise sur le terrain par des hommes et
des femmes voués a la promotion du droit au loge-
ment, et qui cOtoient tous les jours des locataires qui
cherchent a obtenir justice. b
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PREMIERE PARTIE i

L'INFORMATION:

Des bréches dans la pierre d'assise

‘information aux locataires et
aux locateurs est un des
moyens principaux auxquels
la Régie est tenu de faire ap-
pel pour accomplir son man-
E *dat. En effet, apreés lui avoir
octroyé juridiction sur les questions con-
cernant le bail d’un logement, c’est la
premiére fonction qui lui est assignée:
“renseigner les locateurs et les locataires
sur leurs droits et obligations”. C’est de
cette facon que la Régie pourra, au regard
du législateur, faire en sorte que les
questions litigieuses soient réglées hors
cours et ainsi favoriser la conciliation en
cas de conflit.

Les statistiques de la Régie du logement sur les
demandeurs nous indiquent que les propriétaires
sont les principaux demandeurs quant aux causes
inscrites. Depuis 1986, la proportion des demandes
venant des locataires est en baisse constante passant
de 16% 4 12,3%.

Méme en faisant abstraction des demandes de
fixation de loyers (qui, bien qu’acheminées par le
propriétaire, font suite & un refus formel de la
hausse par le locataire), on s’apergoit, a la lecture
des rapports annuels de la Régie, que les locataires du
Québec, qui sont 10 fois plus nombreux que les proprié-
taires immobiliers, introduisent quatre a cing fois moins
de demandes.

Serait-ce que la Régie du logement a atteint son
mandat et que V'information véhiculée aurait amené
des ententes sur le terrain et que les difficultés ren-
contrées par les locataires, faisant I'objet de régle-
ment hors cours, ne feraient pas grand bruit dans les
tribunaux? Il est permis d’en douter a bien des
égards.

En effet, une étude faite pour la ville de
Montréal? révele que prés d’un loyer sur six, dans
cette seule municipalité, souffre de déficiences im-
portantes et que la vermine se manifeste encore trop
fréquemment dans les grands immeubles de rap-
port. Voila des domaines oit normalement le lo-
cataire peut intervenir légalement et exiger qu’on lui
fournisse un logement en bon état d'habitabilité.

Serait-ce que les locataires, mal informés sur leur
droit et recours, n’ont pas devant des problemes
aussi cruciaux, le réflexe de s’adresser a la Régie?
Cette dernidre a pourtant dans les termes mémes de
1a loi, le mandat de tenir informés les locataires des
voies et moyens dont elle dispose pour faire res-
pecter le droit & un logement habitable.

Examinons donc & partir d’exemples concrets le
type d’information transmis par la Régie, que ce soit
Jinformation qui s’adresse au grand public ou en-
core l'information juridique destinée & ceux qui se
retrouvent en conflit avec leur locateur sur un point
de droit précis.

2 Nous aurions bien aimé citer une éwde de Ia Régie du logement mais,
malgré le mandat clair que la loi assigne a celle-ci nous en avons frouvé

aucune...
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Les communiqués émanant de la Régie

Le 23 septembre 1991, la Régie du logement
s'adresse au Regroupement des comités logement et as-
saciations de locataires du Québec, pour annoncer que
compte tenu de “votre lien privilégié¢ avec la popu-
lation locative du Québec et du réle important que
vous jouez aupres d’elle,(...) nous vous ferons par-
venir tous les communiqués de presse émanant de
la Régie du logement.” (lettre de M. Jacques
Chagnon, de la direction des communications de la

du RCLALQ,)

Si I'émission de communiqués ne cons- -~ }#5

titue pas, loin de 13, le seul couloir par s
. s . s o o

lequel la Régie rejoint le grand public, il o
n’en demeure pas moins que ceux-ci s
proviennent tous de la haute ad- &
ministration et que, pris dans
leur ensemble sur une assez
longue période, ils constituent
un tout cohérent qui nous donne
un portrait exact de la politique
générale d’information que la di-
rection imprime & l'organisme.

Nous avons retenu pour fin d’analyse tous
les communiqués regus dans les six mois
suivant le 23 septembre 1991, qui furent &
envoyés au RCLALQ par les bons soins de la direc-
tion des communications de la Régie. Nous avons
cherché a y voir de quelle fagon la Régie informe les
locataires sur leurs droits et sur les moyens dont
ceux-ci disposent pour les faire respecter. Voyons
ceci en détail.

25 septembre 1991: la missive ci-haut citée est
suivie d’un premier communiqué ol la Régie sem-
ble tenir un langage conforme & son mandat. AVap-
proche des temps froids, on y rappelle aux proprié-
taires qui louent un logement chauffé leur
responsabilité d’assurer au locataire une tempéra-
ture ambiante adéquate en tout temps. Mais nulle
part ne mentionne-t-on les recours que devrait prendre le
locataire qui serait victime d'une carence dans le
chauffage de son logement. On se contente de mention-
ner que le locataire ne doit pas laisser longtemps ses
fenétres ouvertes(!). Puis on référe propriétaires et
locataires & une brochure de la Régie.
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13 novembre 1991: la Régie annonce, par com-
muniqué, une augmentation des frais d’inscription
des causes; ceux-ci passent de 25% a 35$. On justifie
la hausse par le souci de faire partager & l'usager les
cofits inhérents a Vouverture d’un dossier. Le com-
muniqué se termine par un paragraphe ot il est
souligné que la Régie, visant d’abord et avant tout a
’harmonisation des rapports entre les propriétaires
et les locataires, offre des services de médiation gra-
tuits.

4 décembre 1991: un communiqué de la Régie

rappelle les limites 1égales a la reprise de

possession dans le cas d’une propriété in-

divise. On référe encore a une

brochure de la Régie pour de plus am-

ples détails, sans mentionner

nulle part les recours que doit

piendre un locataire dans le

(¢} cas d’une demande de

reprise de possession qui

outrepasserait les balises 1é-
gales.

' & 4 décembre 1991: un

deuxidme communiqué, le méme jour, avise

& les propriétaires que la date-limite pour l'avis

de reprise de possession est le 31 décembre.

On y décrit en détail la facon de

procéder. Si, en second lieu , ony

mentionne que le locataire qui ne répond

pas est présumé avoir refusé au bout d’un mois,

c’est bien pour ajouter aussitdt que le propriétaire dis-

pose d'un recours en cas de refus, c’est-a-dire loger une

demande a la Régie du logement. D' ailleurs la date de

I'envoi du communiqué, bien avant la date fatidique

du 31 décembre, nous indique & qui on s'adresse et
quel est le message quon lui livre.

20 décembre 1991: la Régie annonce que le for-
mulaire de bail qu’elle remettait gratuitement au-
paravant, va désormais étre vendu 1.75% dans les
dépanneurs ( Cette mesure de la Régie a des inci-
dences sérieuses pour le locataire, notamment en ce
qui concerne I'information sur ses droits; nous y re-
viendrons plus loin.)

17 janvier 1992: la Régie émet un comm...~iqué
pour donner sa méthode de calcul des augmenta-
tions de loyer, telle qu'applicable pour 1992

3 Cotte méthode est basée sur des calculs erronés qui favorisent le propriétaire au détriment des locataires comme Pont dénoncé maintes fois les
- -groupes logement Lors d'une rencontre avec un certain nombre de représentants des locataires 3 Montréal le 13 février 1992, les cadres supérieurs de la
Régie ont admis le fait mais se sont réfugiés derriére une hypothétique réforme de fa méthode, qui serait actuellement en cours d'élaboration, pour refu-

ser toute modification & cet état de choses pour I'année 1992
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18 janvier 1992: on invite propriétaires et lo-
cataires (et toujours dans cet ordre, notons-le) a des
ateliers d’information sur la méthode de calcul
d’ajustement de loyer. Notons pour l'instant que ces
ateliers sont donnés au tout début et tout le long de
la période légale pour l'envoi des avis d’augmenta-
tion, et pas a un autre moment.

L’analyse de cet échantillonnage comprenant
tous les communiqués de la Régie entre le 23
septembre 1991 et le 23 mars 1992 nous révéle que la
Régie ne s'y adresse pratiquement qu’aux proprié-
taires. Les locataires y font simplement figure de
précautions stylistiques ici et 1a.

Ainsi envoie-t-on de Vinformation sur la fagon de
demander une reprise de possession au moment ou
cette information peut s’avérer utile au propriétaire
qui voudrait se débarrasser de certains locataires.
Par contre, aprés le 31 décembre, quand les lo-
cataires aux prises avec un avis de reprise de pos-
session auraient le plus besoin qu’on les informe sur
leurs droits et recours, la direction des communica-
tions de la Régie devient soudain muette sur la
question. (Pourtant, selon le Code civil, ¢’est le droit
au maintien dans les lieux qui est le droit premier et
la reprise de possession n’y est admise que comme
une dérogation dans certains cas exceptionnels.)

Il en va de méme pour les augmentations de
loyer. Toutes les informations concernant les taux
d’ajustement sont livrées au moment o le proprié-
taire se penche sur les hausses qu'il cherchera a im-
poser & ses locataires. Mais, en avril, quand les lo-
cataires auront regu ces avis d’augmentation et
qu’ils auront alors besoin de connaitre, pour ceux
qui auront refusé la hausse, les taux d’ajustement
autorisés par réglementation, qu'ils cherchent donc
alors a s’inscrire aux ateliers dispensés si généreuse-
ment par la Régie: la saison en sera passée.

Partout dans ces communiqués le locataire est
considéré comme passif, devant subir les événe-
ments: pas & un seul moment, en six mois, ne fut-il fait
référence a la possibilité pour le locataire de se prévaloir
de recours légaux en cas de mesures abusives de la part
du propriétaire ou de difficultés dans son logement.

Deux fois seulement est-il fait mention de la pos-
sibilité d’adresser une demande a la Régie. Une pre-
miere fois, le 13 novembre, pour dire que ¢a va
cotiter plus cher et que les services de médiation
sont gratuits.

Une seule autre fois dans ’échantillonnage,
parle-t-on de recours légaux: le 4 décembre et c’est

pour inciter les propriétaires qui n‘ont pu obtenir le
départ des locataires, suite & un avis de reprise de
possession, a se prévaloir des bons offices de la
Régie.

D’ailleurs le seul fait de publier deux commu-
niqués en ligne, en décembre, rédigés de facon aussi
exhaustive, sur la question de la reprise de posses-
sion, constitue en soi un sérieux dérapage de la
Régie par rapport aux objectifs qui devraient étre les
siens. En effet, selon la loi, les cas ou la reprise de
possession d’un logement est autorisée sont consi-
dérés comme des dérogations au droit principal qui
est celui du droit au maintien dans les lieux. Or,
dans l'information adressée aux médias la Régie ne
se préoccupe que des dérogations accordées au pro-
priétaires et, quand ce serait pourtant le temps dele
faire, se tait sur les droits fondamentaux du lo-
cataire.

Par rapport & deux problémes cités plus haut et
dont une étude nous révele qu‘ils sont le lot de
nombreux locataires, 4 Montréal tout le moins, soit
le mauvais état de certains loyers et la présence de
vermine, la Régie n‘a publié aucun communiqué sur
ces questions et sur les recours possibles du lo-
cataire, durant les six mois de 'échantillonnage.

A guichet fermé

En décembre 1987, le gouvernement renforce les
dispositions de la loi sur le logement concernant les
cas ot des pressions indues seraient exercées par un
propriétaire afin d’obtenir le départ d"un locataire.

Des amendes pouvant atteindre vingt-cinq mille
dollars deviennent imposables pour contrer le har-
celement, ce dernier étant défini comme une série
d’actions visant a restreindre le droit du locataire &
la jouissance paisible de son logement et a provo-
quer a la longue éviction de I'occupant.

On prévoyait alors la mise sur pied d'un guichet
spécial a la Régie du logement afin de recevoir les
plaintes et de jouer un rdle actif aupres des victimes
de harcélement pour les aider dans leurs démarches.

Cinq ans plus tard, ou presque, le guichet spécial
n’a jamais été créé par la Régie et aucune cause n‘a
amené la condamnation d’un quelconque proprié-
taire. Pourtant la Régie dans ses communications
avec les associations de locataires prétend toujours
que, conformément & son mandat, elle “renseigne
les locataires et les propriétaires sur leurs droits et

Les dosslers de l"A RT ER E
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obligations en la mati¢re” et qu’elle “assiste les
plaignants dans la rédaction de leurs plaintes”.!

Cependant, dans ses communiqués, comme nous
venons de le voir, la Régie se montre plutdt explicite
et volubile sur la facon d’obtenir le départ d'un lo-
cataire; alors que sur les recours de ce dernier en cas
de harcélement, elle est d’une discrétion qui confine
au silence.

Une justice sous le sceau du secret

Examinons maintenant l'information juridique
proprement dite a laquelle un locataire qui se
retrouverait demandeur a la Régie pour-
rait avoir acces. vfi"/1

On imagine assez bien que la Régie
étant un tribunal administratif, ayant
pour tache de rendre la justice accessi-
ble aux justiciables, aura su trouver
maintes fagons de présenter
sa jurisprudence d'une
maniére limpide et pra-
tique. Or I’analyse nous
révele encore que, dans les
faits, Ia Régie ne respecte
pas, ou respecte mal, son
mandat d’informer et d’édu-
quer.

1. Des dossiers publics...mais

confidentiels

Par voie de réglementation, la Régie a
rendu inaccessibles au commun des mortels les dé-
cisions qui se sont prises lors des auditions. En effet,
depuis mai 1990, une modification au réglement sur
la procédure vient interdire & toute personne de
consulter un dossier autre que le sien.

Un locataire ayant requ un avis de reprise de
possession soupgonne son propriétaire d’avoir
utiliser abusivement le méme procédé pour faire
partir un locataire dans un autre immeuble et
d’avoir subséquemment plaidé la bonne foi, la cause
ayant fait 1'objet d’une audition a la Régie. Il se rend
au bureau de la Régie et demande de consulter les
décisions concernant tel logement, telle année. 11 se
fera répondre: ce nest pas de vos affaires!

C’est un principe fondamental du droit que la

justice doit étre rendue publiquement et, en con-
séquence, les décisions de tout tribunal sont uni-
versellement accessibles & tous. Comment se fait-il
qu‘une telle aberration soit alors apparue a la Régie?
Le Barreau étant assez prompt a réagir dans des cas
comme ceux-ci, NOUS NOUs sommes enquis auprés
de plusieurs avocats pour savoir comment ils rece-
vaient le fait de ne plus pouvoir avoir accés en toute
liberté aux dossiers.

Or, il s’avere que le réglement n’est pas appliqué
quand il s’agit de nos plaideurs patentés, qui eux
peuvent continuer a recevoir une information qui
sera cachée au reste des usagers de la Régie?®

Conséquence: les locataires qui dans bien

F‘—\-———, des cas n‘ont pas les moyens de retenir les ser-

vices d’un avocat, et qui doivent assumer leur
défense eux-mémes, subissent un déni de jus-
tice. Les tribunaux administratifs, comme la
Régie, ont pourtant été créés pour que le
citoyen puisse s’y présenter seul,
sans que 'absence d'un avocat
ne vienne handicaper sa
@ cause.
5 Qu’en est-il donc ici du de-
y voir 1égal (Loi sur la Régie du
logement, article 5) de ren-
seigner les locataires et les lo-
cateurs sur leurs droits et obli-
gations?

2. Une jurisprudence pub-
liée au petit bonheur la chance

Comme pour n‘importe quel tribunal,
il est essentiel, pour comprendre l'interprétation qui
sera donnée a la loi par les magistrats, de pouvoir
prendre connaissance des décisions déja rendues.
Ceci est d’autant plus vrai dans le cas d'un tribunal
spécialisé comme celui de la Régie du logement. En
effet, cette derniére ayant a elle seule la responsabil-
ité de tout un segment du droit, les décisions qui y
sont rendues ont force de loi.

Conséquemment, en plus d’avoir nommément
donné comme fonction & la Régie le devoir impératif
d’informer les locataires et les locateurs, le législa-
teur, bien conscient de la responsabilité trés lourde
confiée a Vorganisme, a tenu a inscrire en toutes let-
tres dans la loi I'obligation faite & cette derniére de
publier périodiquement un recueil de décisions®,

4 Dans un document du 3 oGt 1992 rédigé par la vice-présidence aux activités judiciaires et adressé aux groupes qui avaient formulé des commentaires

sur un projet de modification sux régles de procédures.

5 Bal exemple d'indigence corporatiste ol 'association professionnelle regroupant les avacats ne s'inquigte du droit que lorsque ses propres membres

SONtmis en cause.
Loi sur la Régie du logement, article 5.
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Dans les quinze dernieres années, les recueils de
jurisprudence sur le logement ont pris diverses
formes. Au débat, il y a eu les décisions de la dé-
funte commission des loyers, mieux connues sous
I'acronyme DCL; a ceux-ci succéderent, jusqu’en
1982, les décisions de la Régie du logement, les DRL.

Or, de ces recueils, DCL ou DRL, aucun exem-
plaire n‘est disponible a la Régie du logement.
Depuis longtemps épuisés, ils n‘ont jamais fait
I'objet d’une réédition. Désormais, les
seuls endroits ofi quelqu’un voulant
consulter ces manuels pourrait le faire,
seraient les bibliotheéques des facultés
de droit ou celles du barreau du
Québec; cependant celles-1a ne sont ou-
vertes qu’aux étudiants en droit et
celles-ci réservées aux seuls avocats.
(Ces derniers se plaignent cependant de
la pittre qualité de ces recueils, leur re-
prochant principalement d’offrir des dé-
cisions résumées et un index confus),

Les recueils Jurisprudence-Logement,
(JL pour les juristes) ont, de l'avis de
tous, constitué une nette amélioration,
surtout A cause de 'intégralité des déci-
sions qui y sont reproduites. De fagon as-
sez surprenante, leur rythme de parution
est brusquement passé de 10 par année a
4 pour 1990. Dans un envoi aux abonnés,
la Régie justifie cet état de fait en expli-
quant que la jurisprudence sur les questions
de logement s’étant stabilisée ces dernidres années,
le nombre de parution pouvait aisément diminué.
Cet argument nous semble extrémement douteux.

En effet, dans au moins un cas, la Régie n'a pu-
blié une décision importante de 1a Cour du Québec
concernant les droits des locataires qu'aprés qu'elle
ait 6té rapportée dans deux autres recueils de ju-
risprudence générale’ Diminuer le nombre de déci-
sions publiées ne serait-il pas plutdt un indice d'une
certaine facon d’orienter les interventions de la
Régie? Nous y reviendrons plus loin.

Pour l'instant restons au plus tangible: le con-
tenu méme des recueils publiés par la Régie devient
sujet & caution. Dans un souci de garantir un mini-
mum d’impartialité & la chose, la grande majorité
des tribunaux et organismes para-judiciaires du

Québec confient la publication et aussi, la plupart
du temps, la sélection des décisions jurispruden-
tielles & un organisme indépendant, la SOQUIJ
(Société québéeoise d'information juridique).

La Régie, seul maitre d’oeuvre de I'édition de sa
propre jurisprudence, en réduisant unilatéralement
le nombre et la fréquence de publication des déci-
sions, se place elle-méme dans une position compro-
mettante.’

Finalement, on pourrait ajouter que la Régie
trouverait sans doute un avantage supplémentaire a
confier 4 un tiers le tri et I'impression de sa jurispru-
dence; en plus d’y gagner en crédibilité, les re-

cueils paraitraient peut-étre a temps! L'index
consolidé de Jurisprudence-Logement pour
1990 (oui vous avez bien lu: 1990) n’a été
publié quen 1992. Au premier septembre
1992, aucune décision de 1991 n’avait en-
core été publiée. Si on compare cette triste
performance & celle des principaux tri-
bunaux qui voient, eux, leur décisions
publiées deux ou trois mois apres avoir
é6té rendues, on prend toute la
mesure des carences dont la Régie
du logement souffre au niveau de
Vinformation qu’elle doit dis-
penser.

Le bail type
Comme nous avons vu plus haut, en analysant
les communiqués de presse, la Régie a décidé de

commercialiser, 3 partir de 1992, le bail-type qu'elle
distribuait traditionnellement de fagon gratuite.

Dans ce document de base s'inscrivent, en noir
sur blanc, les principales obligations et droits des lo-
cataires et locateurs. Son usage généralisé (quoique,
soulignons-le, non obligatoire) constituait jusqu'a
maintenant, la principale source d’information sur
leurs droits pour la majorité des locataires du
Québec.

11 est a prévoir que le fait dy attacher un prix
d’achat va inciter les propriétaires a se fabriquer
leurs propres formules qui seront, selon toute pro-
babilité, passablement plus laconiques sur les droits
des locataires et sur les obligations du locateur.

7 | s'agitde la décision JL 89-51 rendue dans la cause J.-M. Jarvis-Aoystan vs Gestion immobiliére Warnet qui a d’abord été publiée dans Jurisprudence
Express et dans Recueil de jurisprudence du Québec: JL. pour sa partne ¥'a publi¢e que plus d’un an plus tard.

8 Ainsi si on publie figrement , dans le dernier recueil pary, une décision de la Commission d’accés & Vinformation donnant raison 2 ls Régie du loge-
ment, |a question demeure toujours pendante : la Régie, si soucieuse de son image de marque corporative, aurait-efle publié une décision qui lui aurait 6té

défavorable?
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Rappelons qu’un bail étant un contrat consen-
suel, n'importe quel bout de papier peut remplacer
la formule de bail-type et que seule donc sa gratuité
a pu faire qu’elle ait été aussi largement utilisée au
Québec.

(Ici les esprits forts ne manqueront pas de nous
rappeler qu'un ensemble de mentions sont obliga-
toirement adjointes au bail selon le code civil (article
1651.1) et qu’il s’agit grosso modo des obligations
des parties telles que formulées sur le
bail type édité par la Régie. Or, le
défaut de fournir ces informa-
tions écrites ne constitue pas,
selon les jugements rendus
par les régisseurs de la Régie
du logement, un motif suffisant
pour invalider le bail’. On sait
par ailleurs qu’une autre mention
obligatoire au bail (article 1651.2),
elle aussi déclarée d'intérét public
par le législateur, c’est-a-dire la di-
vulgation du loyer payé par l'an-
cien locataire sur tout nouveau
bail, n'est & peu prés jamais faite
par les locateurs du Québec sans
qu’on s’en émeuve particuliére-
ment & la Régie. Donc, grace a la
Régie du logement, la question des
mentions obligatoires, selon la loi,
a été résolue par le fait que ces
mentions sont maintenant faculta-
tives, selon la jurisprudence!) «

Information téléphonique

Tristement célébres pour leur inefficacité, due
aux attentes interminables avant d’obtenir un pré-
posé au bout du fil, les services d’information télé-
phonique de la Régie ont fait I'objet de nombreuses
plaintes et pressions auxquelles s’est finalement
jointe la voix du protecteur du citoyen (I'ombuds-
man, pour les irréductibles scandinavophiles).

De plus, les réponses qu’on regoit au téléphone

ne sont pas toujours completes, certains préposés
semblant plus compétents que d‘autres”. 5i 'acces-
sibilité a la justice, qui est un des mandats premiers
de la Régie, faut-il le rappeler, n’est pas un vain
mot, il aurait été primordial que Vinformation télé-
phonique soit prioritaire et qu’on se soit assuré de
I'impeccabilité du service depuis fort longtemps
déja. Que la Régie ait apporté depuis peu quelques
changements, il n’y a pas de quoi
pavoiser, surtout quand on regarde
I'ensemble du dossier information a
la Régie. Voila pourquoi le «pétage
de bretelles» du ministre Ryan, lors
de la commission parlementaire de
I’aménagement et des équipements
du 14 avril 1992, nous apparait pré-
somptueux. §'il semble, en effet,
que certains correctifs aient pu étre
apportés, bien tardivement faut-il
dire, quant au délai d’attente que
'usager des services télé-
phoniques doit subir & la Régie, il
nous semble pour le moins pré-
maturé de qualifier ceci
“d’amélioration spectaculaire”
(sic) comme I'a fait alors Claude
Ryan. La prudence élémentaire
voudrait qu’on laisse d’abord ces
soi-disant améliorations subir
I’épreuve du temps’ et nous
croyons qu'un jugement définitif
sur la question devra prendre
également en compte "aspect
qualitatif des informations dis-
pensées par les préposés au
téléphone et non seulement les délais d'attente.

Des études et statistiques introuvables

La Régie, comme nous l'avons vu précédem-
ment, en plus de faire connaitre la loi sur le loge-
ment afin d’en favoriser I’application, doit égale-
ment étre génératrice de connaissances nouvelles

9 Voir Rousseau-Houle et de Billy, Le bail du logement analyse de Ia jurisprudence Wilson et Lafleur 1989, p.38 et 39. { Comment on peut ainsi arriver &
avoir une jurisprudence qui contredit explicitement 'esprit etla lettre de la loi, sera analysé au prochain chapitre.)
A ce propos, voir en annexe les questions posées par des employées du comité-logement Centre-Sud, via le service de consultation téléphonique de

la Régie, et les réponses obtenues.

11 {a mauvaise réputation des services téléphoniques aursit-elle suffi 3 elle seule & faire diminuer le nombre d'appels? Toujours en est-i! que la Régie se
vante d'avoir raccourci le délai d’attente sans mentionner le nombre d'appels regus. Tout ceci repris béatement par Claude Ryan. Voir verbatim de la
commission parlementaire ci-haut mentionnée.Or, le rapport annuel de 1990-1981, subséquemment publié, indique bef et bien une légére diminution du

nombre d'appels a la Régie entre 1989 et 1990.
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sur les questions reliées a 'habitation. Le législateur
lui a fait explicitement obligation de “faire des
études et d’établir des statistiques sur la situation du
logement”™.

En effet, comment le président (la présidente en
Yoccurrence) qui, selon le texte instituant la Régie
du logement, a pour fonction “d’analyser les effets
de la présente loi et de faire au ministre les recom-
mandations qu’il juge utiles”?, peut-il remplir
adéquatement son mandat sans avoir en main un
minimum d’études et de données sérieuses?

Cependant, aussi incroyable que cela puisse
paraitre, la Régie n’a, & notre connais-
sance produit ou, & tout le moins, ;\\O\
rendu public aucune étude sur le |

Thomasset de YTUQAM, réclame un classement in-
formatique qui lui permette d’effectuer ses
recherches jurisprudentielles, la Régie refuse de lui
préter main forte.* L’organisme invoque que, pour
les besoins qui lui sont propres, elle n’a pas a classer
les dossiers par types de demandes comme le
voulait 'universitaire. Que la Commission d'accés a
l'information ait ultérieurement donné raison & la
Régie sur ce point importe assez peu ici. Ce qu’il
faut retenir de cela, c’est que la Régie se refuse
pitoyablement a suppléer & ses propres manques au
chapitre de la recherche, en négligeant d’offrir une
collaboration généreuse et désintéressée a une per-
sonne qui effectue un travail sérieux dans ce secteur
négligé.

~——— ' ‘
marché du logement locatif au | _ \\\\\ A qui veut se pencher sur la si-
~ 5| tuation du logement; la Régie of-

Québec. [
Alors méme qu'a partir des causes .
qui lui sont présentées, elle dispose
d'une base de données qui lui
permettrait de produire des docu-
ments avec des informations de pre-
miére main. Et ce n‘est quand méme
pas la matiére qui manque. De com-
bien les profits des investisseurs im-
mobiliers se sont-ils gonflés lors de la
poussée inflationniste des années
19807 Comment se fait-il que la loi en
vigueur n’ait pas eu d’effet régulateur
sur les prix comme on l'escomptait
lors de son adoption? Quel est I'état
du parc immobilier locatif au Québec?
La Régie par son mode de fonction-
nement en encourage-t-elle la préser-
vation? Les locataires du Québec
paient-ils un juste prix pour leur loge- |-~
ment, ou se font-ils surexploiter? i
Quel est le taux de concentration de la
propriété dans les mains de grands investisseurs et
quel effet cela a-t-il sur le coiit du logement?

On pourrait continuer la liste pendant des pages
et des pages. Sur tous ces champs d’études, la Régie
du logement devrait avoir a tout le moins entrepris
de défricher un peu de terrain. Mais, malgré son
mandat clair a cet effet, la Régie n’a qu'a offrir un
vaste néant au chapitre des études sur I'habitation.

Plus encore, quand une des rarissimes spécia-
listes du droit du logement, Mme Claude

12 14i sur la Régie du logement, article 5.

13 tbidem, article 9

14 voir JL-90-58, Claude Thomasset vs Régie du logement
Loi sur 1a Régie du logement, article 5.

fre malgré tout ses rapports an-
nuels ol se trouvent quelques
tableaux sur le type et le nombre
de causes inscrites durant I’an-
née; & partir de ces données suc-
cinctes, on peut par comparaison,
par déduction ou par ex-
trapolation, arriver & cer-
3 taines approximations sur
I’état des relations pro-
priétaires-locataires.
Cependant le choix des.
tableaux et des statis-
tiques étant fait pour il-
lustrer les propos des au-
7, teurs de ces courts
— &% rapports, ils varient
grandement d'une année
a lautre et, de ce fait, sont d’utilisation extrémement
difficile pour qui voudrait en sortir des points de
comparaison sur plusieurs années. Comme il sagit
de la seule publication de la Régie ol1 on puisse
retrouver quelques chiffres et statistiques ayant rap-
port a I'habitation, on serait en droit de s'attendre &
une certaine régularité dans la parution des rap-
ports annuels; d’autant plus que selon sa loi consti-
tutive elle est tenue de produire le dit rapport
chaque année, au plus tard le 30 juin®™
Malheureusement, 1a encore la Régie faillit com-
pletement 2 son mandat. Pour des raisons qui de-
meurent encore inexpliquées, la Régie n‘a publié
son rapport de ’année 1988-1989 que le 31 mars
1991, celui de 1989-1990 au mois d’aoflit 1991, et fi-
nalement celui de 1990-1991 au mois d’aofit 92. b

el
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DEUXIEME PARTIE

LES REGISSEURS ET
LES DEMANDES

es régisseurs nommés par le
gouvernement “en nombre
suffisant” selon la loi sont
présentement au nombre de
39, pour les 29 bureaux qui
sont encore ouverts au
Québec (quatre bureaux ont été fermés
dans les régions en 1990). Les régisseurs
investis des pouvoirs et immunités d'un
commissaire d"une commission
d’enquéte (LRL, article 17), jugent et
disposent, aprés audition, des demandes
qui relévent de la juridiction de la Régie
du logement. Ils sont soumis a I’autorité
de la présidente, Louise Thibault, en
poste depuis le 30 juin 1988 et “doivent
se soumettre a ses ordres et directives”
(LRL, article 10)

Des greffiers spéciaux, ayant les mémes pouvoirs
que les régisseurs peuvent étre nommeés, mais ils ne
peuvent juger qu'une catégorie restreinte de causes,
IIs n’entendent que les demandes de fixation de
loyer, de recouvrement de loyers impayés (avec ou
sans résiliation de bail), de dépbt de loyer & la Régie
ou de modification au bail (incluant la fixation du
cofit du loyer).

Comme le régisseur entend seul la cause qui se
présente devant lui et que c’est lui qui fait un
procés-verbal des auditions, c’est sur lui que repose
entierement I'interprétation de la loi. Depuis 1985,
un code de déontologie lui donne des lignes de con-
duite. Il se doit de “rendre la justice plus humaine et
accessible, notamment par sa disponibilité et la con-
sidération accordée aux personnes qui se présentent
devant lui.”*

Ce sont donc les régisseurs qui doivent traduire
en termes concrets dans leurs décisions, I'intérét
public formulé par le législateur dans les textes de
loi. La fagon dont ils remplissent leur tiche est donc
déterminante en ce qui concerne les droits accordés
aux locataires par le parlement. C’est ce que nous al-
lons maintenant analyser. ’

La neutralité et 'impartialité

Le nombre de causes traitées annuellement par
les régisseurs étant d’un ordre de grandeur de
plusieurs dizaines de mille, il apparait difficile de
dresser un portrait d’ensemble de la situation faite
aux justiciables qui se présentent a la Régie du loge-
ment. La seule étude vraiment compléte sur la fagon
dont la justice est rendue a la Régie a été dirigée par
une enseignante du département de sciences ju-
ridiques de Y'UQAM et publiée en 1987". L’observa-
tion scientifique et minutieuse de 150 causes enten-
dues dans la région de Montréal a amené
I'universitaire a la conclusion que “les propriétaires
ont un accés plus facile a la Régie du logement que
les locataires”"et que “en fin de compte les proprié-
taires sont dans une position plus favorable que les
locataires par rapport a la Régie du logement”".

16 ode de déontologie des régisseurs de la Régie du logement, article 1
17 Thomasset, Claude. La Régie du logement & découvert Editions Louise
Courteau 1987

18 jhidem page 41

19 tbidem page 3

Les dossiers de L.A ” ER E .

DEUXIEME PARTIE




. toute personne le droit a &

Pour ce qui est des régisseurs proprement dits,
Vétude conclut que parmi eux le groupe “...le plus
nombreux semble développer une attitude plus fa-
vorable au propriétaire...””

La situation aurait-elle depuis progressé vers
I'équité? L'expérience nous ferait plutot croire le
contraire.

Mercredi le 26 février 1992, le journal de
Montréal rapporte en page 7, que la Régie du loge-
ment a été déboutée en Cour supérieure. En effet,
deux régisseurs furent écartés d'un dossier pour
s’étre montrés partiaux en faveur du propriétaire.
La premiére, Me Claire Courtemanche, avait, lors
d'une audition, refusé le dépdt d’une pitce que les
locataires voulaient produire et qui dé-
montrait que le locateur s’était en-
gagé a payer certains travaux. Devant
une telle attitude, les locataires lui
demandent de se récuser. Ce
qu’elle refusa, avec 'appui
subséquent de son collegue
Me Michel Dubé qui enten-
dit et rejeta la requéte en ré-
cusation des locataires.
Ceux-ci durent donc se ren-
dre en Cour supérieure oil le |
juge Pierre Viau a conclu que &
les régisseurs avaient com-
pletement ignoré un des pre-
miers principes de justice na-
turelle, celui qui garantit a

une audition impartiale de sa cause.

Il serait évidemment abusif de conclure que tous
Ies locataires qui ressortent frustrés de leur expéri-
ence devant la Régie du logement, 2 titre de défen-
deurs ou 2 titre de demandeurs, ont eu & supporter
de tels abus de pouvoir. Cependant on peut affirmer
sans 'ombre d’un doute que rares sont les locataires
qui, face & un régisseur ouvertement partial, vont
utiliser le recours d’une requéte en récusation; et
plus rares encore sont ceux qui vont le pousser
jusqu’en Cour supérieure. La question se pose donc
a savoir combien de locataires ont subi sans oser
réagir les mémes avanies et qui en sont sortis avec
de Vamertume et de la frustration?

Cette question se pose d'une facon plus
lancinante encore quand on voit comment
Yadministration de la Régie s‘avére incapable de la

20 [bidem page 230.
21 Uimmobitier d"aujourd’hui Volume 1, numéro 4, avril 1991.

moindre auto-critique. Il suffit de lire 'entrevue
qu’accordait Louise Thibault & une publication
défendant les intéréts des propriétaires immobiliers
pour étre pris de malaise. La présidente de la Régie
y affirme sans broncher que le fait que peu de gens
se prévalent de leur droit d’appel est un signe de la
neutralité et de I'impartialité de la Régie™.

Comment les locataires qui sont des gens a

revenu modeste pourraient-ils se payer les frais
d’avocat qu'impliquent obligatoirement une requéte
3 un tribunal de deuxidme instance? Le manque de
ressources financigres et le fatalisme devant I'incom-
pétence de certains magistrats expliqueraient bien
mieux le pourquoi du peu de causes portées en ap-
pel.

Cela madame la présidente ne peut pas I'ignorer,
mais elle préfére utiliser un
sophisme pour donner de son or-

ganisme une image immaculée.
C’est cette obsession du marke-
ting qui est inquiétante. Car on
voit mal comment une personne
) qui baigne dans une telle auto-sa-
tisfaction pourrait présider aux
transformations qui s'imposent.

Pendant que Louise Thibault s’em-

ploie a faire taire toute critique qui
pourrait ternir I'image de la Régie, les cas
de locataires mécontents du traitement
cavalier qu’on leur impose ne se comptent
plus. A titre d’exemple, on trouvera en an-
nexe le témoignage d’une travailleuse du
comité-logement Centre Sud sur Yattitude de Me
Hurlet régisseur qui, selon la loi, travaille sous la
surveillance et Iautorité de Me Louise Thibault...

Tout ce cafouillage judiciaire nous améne a nous

interroger sur la compétence des régisseurs et sur le
mode de sélection qui leur a permis de monter en
selle.

Un processus de nomination qui laisse
place a l'arbitraire

En 1987, un groupe de travail remettait au
ministre de la justice du temps, M. Herbert Marx, un
rapport sur les tribunaux administratifs au Qué 2
On y précisait que les conditions de recrutement des

22 guellet, Yves et alter, Les tribunaux administratifs, U'heure est sux décisions!. Les Publications du Québec,1987.
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personnes appelées & siéger dans les tribunaux
administratifs ne pouvait garantir ni leur
indépendance, ni leur compétence.

Trois ans plus tard, alors que les recommanda-
tions du comité sont restées lettre morte, Yves
Ouellette le co-auteur du rapport et professeur de
droit administratif a I’'Université de Montréal re-
vient a la charge dans La Presse du 24 septembre
1990 #: “Les tribunaux administratifs sont un des
derniers bastions du patronage politique au
Québec... Les gouvernements y nomment n‘importe
qui, n'importe o1.”

Dans le cas précis de la Régie du logement ap-
prend-t-on dans le méme article, de 1980 & 1985,
un concours public était tenu qui précédait la
nomination des régisseurs par le Conseil
des ministres. Cependant cette pratique a
été complétement abandonnée depuis.
Ajoutons qu’a la fin de leur mandat,
d’une durée maximum de cinq ans,
les régisseurs sont 4 la merci de la
bonne volonté ministérielle
quant a ]"éventuel renou-
vellement de leur contrat.

Ce n’est siirement pas
faire insulte a la vérité que d'affirmer
que le parti libéral du Québec est un ¢
parti plus proche des propriétaires
immobiliers que des locataires. Et, en I'ab-
sence de tout critére précis, quand le con-
seil des ministres nomme quelqu’un a la
Régie du logement, il y a de forte chance pour

i
que ce soit un ami du régime; d’ailleurs ne ls '

retrouve-t-on pas dans les nominations de ces
derniéres années d’anciens attachés ministériels” et
un ancien procureur de la Siireté du Québec...

Le rapport QOuellette mentionne, a juste titre, “le
degré modéré de confiance qu’impose un systéme
décisionnel livré a des décideurs exergant dans des
conditions précaires et pergus comme étant & la mer-
ci du gouvernement”?,

Au Sommet sur la justice, tenu & Québec en
février 1992, le ministre Gilles Rémillard s’est en-
gagé a réformer la justice administrative en s'inspi-
rant du rapport Ouellette et notamment & clarifier le
statut des membres de ses tribunaux pour garantir

leur compétence®. Pour ceux qui auraient tendance
& nourrir quelque espoir a partir des simples propos
d’un politicien, notons que le rapport Ouellette
reprenait les conclusions d’'un autre groupe de tra-
vail sur les tribunaux administratifs de 1971 (!) et
d’un second rapport sur la question datant de
1983¥, deux rapports qui dormaient sur les tablettes,
en attendant que le rapport Ouellette vienne les y
rejoindre.

11 est d’ailleurs assez ironique que la Régie du lo-
gement soit présentement placée sous la respon-
sabilité d’un Claude Ryan qui, & une certaine
époque, passait pour un modele d’honnéteté et de
vertu. En ne manifestant méme pas la moindre vél-
1éité de changer le mode de
nomination des régisseurs, ce
ministre couvre de son autorité
des moeurs politiques dignes
du duplessisme qu’il con-
damnait autrefois.

Le mode trés politisé de sélection (?) et
de nomination des régisseurs ne signifie pas
, forcément qu‘ils soient tous partiaux ou
') incompétents, mais n’en laisse pas moins
,! planer de nombreux doutes. Ces
derniers se trouvent encore renforcés
quand on voit les orientations prises dans
certaines décisions récentes et la voie em-
l pruntée par les politiques administratives de
la Régie.

Des lignes directrices qui courent
toujours dans le méme sens

Il est inquiétant de voir poindre a la Régie du lo-
gement des lignes de conduite en matiere de ju-
risprudence qui peuvent laisser croire que les motifs
les inspirant sont d’un ordre tout autre que ju-
ridique.

Citons deux exemples dans des secteurs haute-
ment névralgiques pour les marges de profits des
propriétaires: la fixation de loyer et les disp. sitions
d’ordre public des lois sur le logement locatif.

23 vgir I'article de Alain Bisson Les tribunaux administratifs, derniers bastions du patronage.
2 pont 'actuelle présidente qui a rempli le trés politique poste de sous-ministre adjoint aux Affaires municipales avant d'étre nommée au poste qu'elle

occupe présentement.
25 Quellette Yves, opus citée, page 188.

6 Voir dans La Presse du samedi 22 février 1992, page A16.
2T Voir Ouellette Yves, opus citée, page 148,
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1. La fixation de loyer

Un régisseur peut-il accorder une augmentation
de loyer supérieure a celle que le propriétaire avait
demandée dans son avis au locataire? La tradition
juridique voudrait que les jugements dits ultra petita,
c’est-a-dire qui outrepassent la demande initiale,
f sotent considérés comme incompatibles avec le droit
et Ia justice.

; Cependant a la Régie du logement plusieurs
| régisseurs avaient accordé de substantielles hausses
de loyer a des propriétaires qui n’en de-
mandaient pas tant. Si bien

sein des régisseurs a ce propos, et que les
décisions rendues allaient dans un sens ou dans
'autre, selon que le décideur appartenasse & 'un ou
Vautre clan.

Or, voici que le banc de révision®, qui
avait réfuté antérieurement la thése
de l'augmentation ultra petita, se
ravise soudain un beau matin du 20
mars 1990.

Non pas pour des raisons 2

d’ordre légal, mais pour qu’il ——((
y ait conformité dans les déci-
sions de la Régie. Plus encore, les ™
deux régisseurs du banc de révi-
sion déclarent avoir eu raison 16- ¢
galement dans les causes précé- - =
dentes; mais désormais, s'ils =
s’inclinent devant une thése op-
posée a leurs convictions, c’est
pour que les justiciables aient une
idée plus claire de I'état du droit a la
Régie.
“En dépit de V'opinion et des convictions que les
soussignés ont déja pu exprimer antérieurement et
qu'ils auraient peut-étre le goit de réitérer, ils croient
de leur devoir de faire acte de raison et de se
rallier...”®, “...1a justice est généralement mieux
servie lorsque ceux qui la rendent évitent
volontairement de rendre des décisions
contradictoires”?.

D’ot est soudain venu ce besoin impérieux
d’unanimité? Et pourquoi, si I'unanimité devenait
nécessaire, les régisseurs ont-ils, de leur propre
aveu, tranché dans un sens contraire a leurs convic-

qu'il existait deux écoles au  comr——"""_ |

tions? Rappelons que, selon la loi, les régisseurs
doivent se soumettre aux ordres et directives de la
présidence (LRL, article 5) et que le renouvellement
de leur mandat et, en conséquence, de leurs émolu-
ments dépend d’une décision du ministre, qui elle-
méme peut dépendre d’une recommandation
émanant de la présidence. De quoi faire taire bien
des consciences...

Plus récemment, le bureau de révision de la
Régie a entériné une autre pratique
extrémement douteuse, celui de la
fixation de loyer sans que le proprié-
taire ait & produire de piéces justifica-
tives, en déclarant que la loi permettait
au régisseur de prendre tous
les moyens possibles pour
déterminer le loyer, y com-
pris le pifometre!™

Irl/l
\
\\ ‘ /////

2. L’ordre public

- La liberté contractuelle
est la régle en matiere de
contrat au Québec. C'est -a-
dire que chacun est tenu de
~ respecter intégralement la
\F\ \ 1 A :
~ ¥V signature qu'il 2 mise au bas
* . d’un papier. Cependant
>~ r L] [ '8
}\\ certaines dispositions d’or-
) dre public sont venues tem-
' ”ﬂ%‘- pérer les rigueurs de cette re-
gle. En effet, certaines personnes
trop naives ou trop confiantes
pouvaient se laisser “en-

< firouaper”, et signer sans le
savoir des documents allant
dans le sens contraire a

leurs intéréts.

Plusieurs dispositions du Code civil concernant
le logement, ont été déclarées d’ordre public. C'est &
dire que les clauses d’un bail, méme diiment signé,
s'ils contreviennent aux dispositions du Code, sont
invalides.

I1 est étonnant de voir que les décisions de la
Régie du logement n’entérinent que trés peu sou-
vent cette réalité légale et que ses décisions en la
matiére ont été fréquemment renversées par la Cour
du Québec. En effet, les régisseurs “hésitent souvent

28 premier niveau d'appel a la Régie du logement pour certains types de cause, dont les fixations de loyers; généralement présidé par deux régisseurs.
Décision numéro 90-20 dans la cause Gine Rabinson vs Gaston Terdif et al. par Jean-Claude Pothier et Gilles Langlois, régisseurs. C'est nous qui

soulignons.

30 Dans la cause Yves Bisis et al. vs Marcel Paquet, le 26 mars 1991, par Pierre Thérien et Johanne Gagnon Trudel, régisseurs.
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3 déclarer nulle (...) une clause du bail contraire aux
dispositions d’ordre public du code civil” et en con-
séquence, manifestent “beaucoup de réticences a
donner plein effet a la protection du locataire
voulue par le législateur.””

Or il semble, selon une rumeur persistante, qu'il
soit d’ores et déja décidé que les demandes des lo-
cataires faites au nom des dispositions d’ordre pub-
lic du Code et qui iraient de ce fait & I'encontre de la
régle sacro-sainte de la liberté contractuelle, seront
dorénavant systématiquement rejetées a la Régie.
Ceci sous le méme prétexte de préserver la co-
hérence et I'unanimité dans l'intérét méme des justi-
ciables.

On dirait bien qu’a la Régie du logement, a tout
le moins au niveau de la présidence, la ou se déci-
dent les lignes de conduite et les mots d’ordre, I'in-
térét des justiciables a fortement ten-
dance & étre assimilé a Vintérét des
propriétaires.

L'accessibilité a la
représentation

La négation du droit du lo-
cataire & un représentant pour
Yaider lors d’une audition est ins-
crite dans la loi méme. En effet,
selon l'article 72 de la loi sur la
Régie du logement, une personne physique “peut
atre représentée par son conjoint et son avocat”.
Alors qu'une corporation pourra “etre représentée
par un officier, un administrateur, un employé a son
seul service ou un avocat.”

Dans son étude, Mme Claude Thomasset con-
state que ce sont “plus des deux tiers des locataires
qui se présentent seuls devant la Régie du loge-
ment” alors que “42% des propriétaires sont
représentés par un professionnel (avocat ou profes-
sionnel de Fimmobilier).”*? Les locataires, pour leur
part, n’ont recours au service d’un avocat que dans
16,1% des cas.

De plus, il y a de forte chance pour qu’un pro-
priétaire qui se présente seul ait plus d’expérience
en matiére d’audition devant la Régie que le lo-
cataire; surtout si ce premier possdde plusieurs loge-
ments.

Ici les faits parlent d’eux-mémes. Pas besoin

A}

d’une longue argumentation pour démontrer que,
au niveau de la représentation, une partie a un net
avantage sur l'autre.

Le livre blanc sur les relations entre locateurs et
locataires, qui servit de prélude a la loi actuelle,
avait pourtant été rédigé dans un tout autre esprit.
En effet, en 1979, il y était prévu que:

“ ...au niveau de l'audition une partie peut-&tre
représentée, s'il s'agit d’une personne physique, par
un avocat, par son conjoint de droit ou de fait, par

celui qui habite les lieux loués avec le sig-
‘ nataire du bail, par un co-locataire, ou
-, par une personne qui détient un
Nt mandat écrit gratuit et spécifique; et
A\ il s’agit d’une corporation , par un
R avocat ou par un employé ou par un

217

administrateur diment mandaté

Cette proposition qui tentait
d’établir un certain équilibre entre les
parties fut subséquemment modi-
fiée. Suite aux pressions des associa-
tions de propriétaires, le législateur
a escamoté une partie essentielle du
droit de représentation créant une si-
tuation inéquitable.

Nous ne reprendrons pas ici le dé-
bat sur Vaccessibilité a la justice, ré-
duite a cause des colits élevés des ser-

vices professionnels des avocats et du
niveau de revenu ridiculement bas qui seul donne
accés a l'aide juridique. Nous noterons seulement
que le droit a la représentation par un avocat est il-
lusoire pour une bonne partie des locataires.

Ces mémes locataires mentionnent souvent aux
groupes voués a la défense des droits des locataires,
qu'ils souhaiteraient qu'une personne-ressource du
comité logement puisse les assister et les représenter
au moment de V'audition devant la Régie. Ils ne
comprennent pas, avec raison d'ailleurs, que leur as-
sociation de locataire ne puisse agir a titre de
représentant, alors méme que d’autres tribunaux
administratifs tels la Commission des normes du tra-
vail, le Tribunal du travail, la Commission des affaires
sociales, la Commission d’appel en matiére de lésions pro-
fessionnelles, acceptent que la personne soit représen-
tée par un syndicaliste ou par un intervenant d'un
des groupes de défense des droits sociaux.

Qu’a fait & ce propos madame la présidente de la
Régie? Elle, qui visiblement a Yoreille du ministre

31 Thomasset, Claude. Le Jogement entre I'Etat et I'entreprise, genése d'un droit en devenirin Le droit dans tous ses états Wilson et Lafleur, Montréal

1987, page 253
32 1 4 Régie du logement 3 découvert, op. citée pages 50 et 51.
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Ryan, que ne se sert-elle de son influence pour cor-
riger cette situation d’inéquité? Le public relation ne
lui laisse-t-il donc aucun temps pour jouer correcte-
ment son role de conseillére du gouvernement sur
les questions concernant le logement?

Au niveau de la représentation toujours, il existe
une autre situation incohérente dont les locataires
font les frais et a la correction de laquelle Louise
Thibault pourrait employer utilement son temps.
Quand un avocat accepte un mandat de l'aide ju-
ridique en matiére de logement, il se vetra payer le
tarif 131% pour une cause oil le locataire est en de-
mande. Par contre les honoraires seront fixés a 262$
dans les causes ot le locataire est en défense. A ces
tarifs le locataire ne risque pas d’avoir
accés a un avocat spécialisé, ni
méme expérimenté, mais n’insis-
tons pas. Ici, nous voulons surtout
souligner le fait que, 4 I'aide ju-
ridigue, les montants les plus bas sont
prévus pour les causes ou les lo-
cataires sont en demande de leurs
droits.

Conciliation

Si la Régie doit favoriser la con-
ciliation entre locateurs et locataires, c'est d’abord
en exergant sa fonction “de renseigner les locateurs
et les locataires sur leurs droits et obligations résul-
tant d"un bail de logement” (LRL article 5). Ce n’est
qu’apres avoir établi sa juridiction en tant que tri-
bunal de premigre instance qu’a l'article 31, le légis-
lateur prévoit que: “Si les parties y consentent, la
Régie peut charger un conciliateur de les rencontrer
et tenter d’effectuer une entente”. Le législateur voit
donc la médiation comme un recours secondaire et
elle doit étre une mesure volontaire,

Ce n’est que quatre ans aprés sa création, en 1984
donc, que la Régie procéde au recrutement du per-
sonnel nécessaire (des techniciens en droit) pour
mettre sur pied un service de conciliation devant
mener au réglement & 'amiable des litiges opposant
locataires et locateurs. La principale raison invoquée
pour motiver I'implantation de ce service est le
désencombrement des salles d’auditions suite a une
accumulation de demandes. La Régie propose ce
service aprés qu'une demande ait été introduite a
son bureau. Elle offre ses bons offices de médiatrice
par courrier ou par téléphone.

Cependant depuis 1987, la Régie prépare, sous
prétexte de conciliation, un véritable réaménage-
ment de son mode de fonctionnement vis-a-vis les
justiciables. Ce revirement est assez important et les
conséquences pour les locataire tellement lourdes,
pour que ceci fasse 'objet d’un chapitre particulier.b
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SOUS PRETEXTE DE
CONCILIATION:

Le mandat trahi

ans le rapport annuel
1990-1991 de la Régie du
logement, on apprend
que désormais “la Régie
sera prévention et con-

, ciliation d’abord”(p.9).
Dans un communiqué, publié un
peu plus tot, soit le 9 juillet 1992, on
avait déja présenté la Régie comme “un
organisme d’aide aupres des proprié-
taires et locataires,” qui ”...fait bien sfir,
fonction de tribunal...”, mais qui
“...préfere d’emblée diriger son action
vers la prévention des conflits et,
lorsque nécessaire, le reglement par
entente a I’amiable.”

Concrétement on peut distinguer plusieurs
formes d’intervention allant en ce sens : I'entente de-
vant cours quand un régisseur invite les parties a
s’entendre avant qu’il ne tranche le litige, la séance
de conciliation qui réunit hors cours les parties en
présence, et la médiation dite préventive olt un pré-
posé aux renseignements cherche a servir d‘intermé-
diaire entre propriétaire et locataire pour qu’ils en
arrivent a une entente de gré a gré.

Dans ce dernier cas les contacts se font par cour-
rier et par téléphone. Selon ce que nous avons com-
pris des orientations actuelles de la Régie, toutes ces
options sont envisageables avant d’en arriver a I'ad-
judication proprement dite, ¢’est-a-dire & une déci-
sion émanant du tribunal. “Si la conciliation ne
donne pas le résultat espéré, c’est alors que le pou-
voir de décider prend tout son poids.” peut-on lire
dans le rapport 90-91 (p.11).

11 va sans dire que ce processus est censé étre
volontaire, qu‘il demande I'assentiment des deux
parties en présence et qu'il peut étre interrompu par
I'une ou l'autre & tout moment.

Les résultats de cette politique de la Régie sont
parvenus aux associations de locataires et celles-ci
demeurent toujours opposées a cette nouvelle orien-
tation qui se dessine plus nettement depuis 1988.
Examinons donc un cas-type d’entente, avant
d’étayer plus avant les arguments des représentants
des locataires face aux ententes de gré a gré faites
sous l'égide de la Régie.

Un cas parmi tant d’autres

En avril 1988, Madame Turcotte (nom fictif)
refuse une augmentation de loyer de 30$ par mois.
Subséquemment, le propriétaire introduit une de-
mande 4 la Régie. En octobre, en audition, le régis-
seur accorde un sursis au propriétaire qui n’a pas
produit de pices justificatives a I'appui de sa de-
mande, et la cause est ajournée.®

33 Et ceci n'est pas exceptionnel. Un propriétaire n'a pas amené avec
lui les pigces 3 'appui de sa demande? Qu'a cela ne tienne. ..l obtien-
dra une remise, peu importe que le locataire ait & se déplacer une se-
conde fois svec tous les inconvénients que cela comporte {nécessité de
s'absenter une fois de plus du travail, frais de gardiennage des enfants,
frais de ransport ete.),
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Plus tard, Madame Turcotte recoit un avis la-
conique du propriétaire: le systétme de chauffage
sera converti a I'électricité. Devant 'impossibilité
d’obtenir une compensation pour les inconvénients
découlant des travaux (notamment l'achat d’une
nouvelle cuisiniére électrique), la locataire introduit
une autre demande a la Régie afin que soient
statuées les conditions justes et raisonnables selon
lesquelles les travaux pourront étre effectués.

Convoquée a la Régie, elle en ressort avec une
entente qu’elle a conclue avec le propriétaire
sous Vinsistance du régisseur. Se sentant flouée,
elle se présente au Comité logement de la Petite-Patrie
avec I'ensemble du dossier.

A premiére vue et de toute évidence, la
bonne dame s’est proprement fait rouler. S5
L’entente qu’elle a signée accorde une
augmentation de 20% par mois au pro-
priétaire et les travaux de conversion a
I'électricité y sont tout simplement %
décrits, sans qu’aucune compensation ne
soit prévue pour la locataire. Pire encore,
I'entente écrite ne mentionne pas que l'aug-
mentation accordée doit couvrir le cofit des
_ travaux majeurs, ce qui est pourtant la condi-
tion méme que Madame Turcotte avait mise a
I'acceptation de I'augmentation, (Méme dans ce
cas, Madame Turcotte, sans le savoir, avait
consenti & reculer sur ses droits,
en acceptant de payer d'avance o

pour des travaux qui n‘ont pas .
encore été faits.) B
Anne Thibault, prési- T

dente du Comité logement Petite Patrie, écrit alors &
Fadministration de la Régie. N’hésitant pas & parler
d’abus de pouvoir, elle mentionne le fait que I'en-
tente conclue devant le régisseur n'est ni équitable,
ni impartiale pour la locataire. “Une locataire qui
utilise pour la premiére fois un tribunal adminis-
tratif, écrit-elle, ne peut mettre en doute la procé-
dure d’un régisseur car il représente l'autorité, la
loi.”

Jean-Yves Landry, directeur du bureaun
Montréal-Centre de la Régie, lui répond alors dans
un missive datée 15 décembre 1988 oly, accusant ré-
ception de I'envoi, il écrit: “Je vous précise deés
maintenant que j'entends y répondre de fagon plus
approfondie, dés mon retour de vacances, le 9 jan-
vier.”

Finalement, M.Landry a requ Anne Thibault

dans son bureau en disant qu’il allait rembourser a
la locataire les frais de 20$ qu’elle avait da payer
pour Vintroduction de la demande et que c’était 12
tout ce qui était possible de faire. L'année suivante,
Madame Turcotte eit a assumer le colt des travaux
majeurs dans une augmentation de loyer de 42$ et
ne regut jamais de compensation pour les incon-
vénients subis lors des travaux. Un régisseur (ou
tout autre employé de la Régie) ne contre-signant
pas les ententes auxquelles il préside pourtant, on
ne saura jamais qui a ainsi permis un tel
coup fourré contre la locataire.

Décidée comme pas une, Madame
Turcotte s'est néanmoins rendue
en appel oit on limitera 'aug-
mentation accordée & 33.50$
par mois. Fin de I'histoire de
Madame Turcotte, la locataire
qui a cru a la conciliation, et qui
n'y croit plus.

Quant a la réponse appro-
fondie de Monsieur Landry, on
Vattend encore...

Déja selon I'étude de Mme
Claude Thomasset, les ententes devant
cours auxquelles les observateurs ont eu
a assister, au cours de la période d’ob-
servation, sont le plus souvent sujettes

a caution. '
Avec les précautions d’usage dans
”" un document universitaire, Madame

= =07 Thomasset se demande “...si le lo-

cataire est avantagé par les ententes et
la conciliation. 11 se trouve en défense face au pro-
priétaire qui est représenté par avocat et devant un
régisseur qui quelquefois donne I'apparence de par-
tialité en faveur des propriétaires. Il semble que
I’entente intervienne surtout parce que le locataire a
apporté des pitces justificatives en plus grande pro-
portion que le propriétaire. L'entente est-elle alors une
stratégie de 'avocat ou du régisseur face a un locataire
qui a les moyens de faire échouer la demande du proprié-
taire?”’* On constate dans la méme page “...que les
régisseurs qui ont entériné des ententes donnent
plutdt I'apparence de partialité en faveur des pro-
priétaires.”

Toutefois, la Régie si encline & la conciliation
dans certains types de cause, ne semble pas hésiter a
juger et a trancher dans le cas ol le probléme
touche le propriétaire sur des points trop sensibles.

34 Claude Thomasset La Régie du logement 4 découvert, op. citde , page 250. Cest nous qui soulignons.
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Ainsi voit-on souvent des séances de conciliation
dans le cas de non-paiement de loyer?

Bien au contraire, on procéde alors & une audi-
tion d’urgence®...

En fait c’est 'abondance des cas d’ententes dites
a Vamiable scandaleusement défavorables aux lo-
cataires, que ces derniers n‘auraient jamais signées
g'ils avaient pu étre adéquatement représentés ou
¢’ils avaient été convenablement informés de leur
droits, qui rendent les associations de locataires hos-
tiles & toute forme de séance de médiation menant &
des ententes négociées.

Ainsi on a méme vu une entente faite sur papier
officiel de la Régie olt une locataire consent
A ce que son bail soit cassé de plein droit
par le propriétaire si “le comportement
de la locataire ou des occupants fait
I'objet d’autres plaintes.” Sans autre
précision sur la nature ou la
provenance des plaintes en
questions. Et dans la méme
entente la locataire se recon- 7,
nait responsable de trois /-
mois de loyer, si le proprié-
taire aprés avoir résilié le bail,
ne trouve pas de suite un autre locataire!®

Trop aimable, merci!

A 1ét6 1989, plusieurs comités logement et asso-
ciations de locataires organisent une rencontre pour
faire le point sur le contenu des ententes 4 I'amiable
qui ont de plus en plus cours & la Régie et les com-
parer a ce qu’aurait pu donner une application
stricte de la loi via des décisions juridiques.

Premidre constatation: la conciliation ouvre la
porte a l'arbitraire. Suite & des séances de concilia-
tion en fixation de loyer, on a vu des conciliateurs
consentir 4 des ententes sur des hausses de loyer
sans que le locateur n’ait eu & produire de pieces
justificatives. Ou encore des hausses de loyers sont
convenues 4 partir de travaux qui seront éventuelle-
ment entrepris dans le logement.

Deuxidme constat: en séance de conciliation, on
cherche a en arriver a une entente entre les parties

au lieu de se prononcer sur le bien-fondé de la de-
mande, ce qui enldve au locataire la protection
voulue par la loi. Ainsi dans les cas de demande de
reprise de possession des lieux, on ne cherche pas,
en conciliation, 2 mesurer la bonne foi du proprié-
taire, comme le ferait un régisseur en audition. On
oriente plutdt la discussion sur les dédommage-
ments que le propriétaire pourrait offrir au locataire
pour que celui-ci accepte de quitter les lieux.

Troisiémement: il n’y a aucun recours, contre
une entente défavorable au locataire, qui lui aura été
arrachée 2 force de chantage émotif lors de ces
fameuses séances de conciliation. D’autant plus que

les ententes écrites ne sont pas toujours
clairement rédigées et laissent une
grande place & la bonne foi des parties
dans leur application ultérieure; de 13,
la grande difficulté a les invoquer
en cas de non-respect de l'en-
tente par le locateur.
Mais que Y écrit soit
complet ou non, sa sig-
nature ferme toutes les
portes; alors que devant
une mauvaise décision, il
y a toujours possibilité
de révision ou d’appel.
En outre, dans plusieurs cas, I'insistance trés
marquée avec laquelle certains employés de la Régie
ont fait plier les locataires réticents a s’engager dans
un processus de conciliation, a semé bien des doutes
sur la nature volontaire de ce dernier.

Ceci résume pourquoi les associations’de lo-
cataires s'objectent en pratique au systtme de con-
ciliation et de médiation mis en place a la Régie du
logement. Ces arguments ont été maintes fois ex-
primés. En vain. La Régie faisant fi de toute critique
s’est lancée plus avant dans la médiation préventive
faite par ... les préposés aux renseignements!

Cependant le syndrome de la conciliation
d’abord et avant tout ayant gagné tout I'organisme,
c’est des questions de droit que soulévent doréna-
vant les pratiques d’intervention ayant cours ala

7

Régie.

35 Conséquence des hausses inflationaires etincontrolées du prix du fogement ces dix derniéres années etde la crise économique, les causes pour non-

paiement de loyer constituentla majorité des dossiers ouverts & la Régie. Ell
dues par jour par un méme régisseur, soit dans ce cas une moyenne recor

es font F'objet d'un traitement prioritaire et expéditt: jusqu'a 120 causes enten-
d de 1.5 minutes par cause! Et grande nouveauté juridique & la Régie, dans le

cas d'expulsion de locataire pour non-paiement de loyer: 'exécution du jugement non-obstant appel estinscrite dans la décision du tribunal! Les proprié-

taires sontvraiment bien servis & la Régie du logement

3B Incrovable mais vrail Le dossier se trouve dans les classeurs du Comité logement Petite Patrig etle numéro de la demande & la Régie estie 31-83-1215-022
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Le droit du logement menacé

“Présenter le réglement a 'amiable comme un
reméde a la judiciarisation équivaut a exclure la jus-
tice du droit. Pour échapper a I'empire de la force,
les hommes n’ont rien trouvé de mieux que des lois
imparfaites interprétées par des conseillers ou arbi-
tres eux-mémes le plus possible impartiaux. La
combinaison de ces deux facteurs assure un mini-
mum de justice que 1’on n’est pas du
tout sir de retrouver dans un reglement
a amiable.””

Au Québec, comme nous I'avons vu
dans l'introduction, le droit du logement
s’est constitué en infirmant certaines dispo-
sitions du Code civil ol la liberté
contractuelle est la reégle
générale. Il s’agit d’abord et
avant tout de protéger le droit au
logement pour le locataire; d’ot
les bémols qui sont mis au droit
de propriété qui s’exprime
habituellement par le droit au
louage de choses selon des con-
trats librement consentis en-
tre un locateur propriétaire et
une autre partie locatrice.

En matiere de louage de loge-
ment, le 1égislateur a voulu en- \
cadrer et limiter I’exercice de la location, et ceci
s’inscrit dans le courant du droit social o1 on
cherche a rétablir un certain équilibre en faveur du
plus faible ou du plus démuni, en occurrence ici le
locataire. Il va de soi que dans cet esprit, la concilia-
tion prévue dans la loi, ne peut étre vue que comme
un recours secondaire. En effet, en revenir systéma-
tiquement aux ententes a I'amiable, comme on le fait
présentement a la Régie, c’est retourner a I'état de liberté
contractuelle totale que la législation sur le logement
avait justement pour but d’empécher, & cause des abus
qu'elle entraine.

Drailleurs les textes de loi ne sont pas rédigés en
termes si obscurs qu’ils puissent laisser place a des
exégeses fantaisistes. Si le mandat premier de la Régie
eut été la conciliation, le législateur Vaurait inscrit en
toutes lettres dans la loi.

En d’autres termes, on est en train de remplacer
le droit par arbitraire et ceci constitue une véritable
trahison du mandat qui a été dévolu a la Régie du
logement,

Rappelons que ce revirement s’est préparé et ac-
compli pendant les années oil les rapports annuels
de la Régie qui en faisaient mention n’étaient pas
publiés. 5il est difficile d’y voir, de fagon certaine,
une volonté d’effectuer ces changements en tapinois
pour ensuite placer les opposants éventuels devant
le fait accompli, néanmoins cela y ressemble fort!

Les zélateurs de la conciliation

Les rédacteurs du rapport annuel 1990-
1991, dans leur volonté manifeste de nous
77y faire comprendre les vertus de la concilia-
tion et 'importance du travail ac-
. compli & 1a Régie, ne se contiennent
£ plus et n’hésitent pas a parsemer
leur texte de métaphores dont
.. le caractére poétique tranche
Yy nettement avec [Ilaridité
habituelle des documents offi-
;&% ciels. Ainsi on y lit que la loi “co-
“*  lore en douceur le role de tribunal”
(p.9) attribué a la Régie. On y parle
(+ des participants aux rencontres d’in-
i formation de la Régie comme étant
g’ “heureux et ravis d’avoir enfin com-
Al pris comment avec un minimum de
bonne volonté, de bonne foi, et un
peu de math, en arriver a une aug-
mentation raisonnable.”(p.12) On y décrit les rap-
Rorts propriétaire-locataire comme “intimes et parti-
culiers.”(p.11). Ony explique qu’on désire “éviter le
durcissement des positions que provoque imman-
quablement le dépdt d’une demande”(sic,p.19) et on
y vante “la satisfaction manifeste éprouvée par
toutes les parties” (sic, p.20), suite a un processus de
médiation brillamment mené. Et pour couronner le
tout, c’est le cas de le dire, “cette année a connu
Paveénement (sic!) , 4 la Régie, du programme
Reconnaissance de I'excellence” pour les employés
méritants.
§'il n'y avait 1a que sottise stylistique, on pourrait
se contenter de sourire. Malheureusement il y a
plus. A la Régie, avec un angélisme imperturbable,
on semble croire que les problémes surgissent parce
que propriétaires et locataires ne savent pas com-
muniquer, qu‘ils ne se parlent pas assez et qu'en
conséquence ils ont surtout besoin d’un support
psychologique (!). Pourtant il sautera aux yeux de
quiconque connait la réalité des locataires, que ceux-

3 Jacques Dufresne, dans La Presse du 22 février 1892, dans V'article intitulé Raminagrobis.
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ci ne s’adresseront au tribunal qu’en dernier re-
cours, quand toutes les tentatives de pourparlers et
discussions auront abouti a 'impasse.

Pour justifier sa politique, la Régie finit donc par
donner de ses clients I'image d’enfants tétus et in-
disciplinés qu’elle serait chargée de ramener a la rai-
son. Ainsi les employés de la Régie “encouragent
propriétaires et locataires & prendre la responsabi-
lité de leurs rapports” (p.12). Le préposé au ren-
seignement pourra “dorénavant, au cours de ses en-
trevues, mettre davantage l’accent sur les
comportements a développer pour éviter les conflits
et maintenir des rapperts cordiaux.”(p.20) Devant
le citoyen en quéte d’information 1égale, on va lui
proposer des “attitudes et des gestes de préven-
tions, des avenues de solutions a explorer, des
fagons de négocier une entente.”Et ceci permettra a
la Régie “de responsabiliser progressivement
ses clients en leur apprenant des tech-
niques de communication,
de négociation et de réglement
de conflits.” (p.20)

“Elle (la Régie) doit non
seulement proposer ses nouvelles
orientations mais aussi les ven-
dre, persuadée qu’elle est du
bien-fondé de V'intérét qu’y
trouveront la population en
général , et les propriétaires et
les locataires en particulier.” lit-on dans la conclu-
sion du rapport annuel 1987-1988.

On voit d’ailleurs bien, 2 la lecture des commu-
niqués et rapports de 1a Régie, qu'avec le ton trés
enlevé avec lequel on y traite de la conciliation, tout
employé soucieux de promotion devra apporter
beaucoup de zéle pour obtenir les ententes de gré a
gré dont on fait si grand cas. L’entente a 'amiable
est désormais vue comme la solution idéale et la dé-
cision du tribunal comme un mal nécessaire en
dernier recours; un véritable forcing a la médiation
semble étre désormais le mot d’ordre 2 la Régie, et
cela au détriment du caractére purement volontaire
de la conciliation prévue a l'article 31 de la loi.

Compte tenu des moult réticences exprimées par
les associations de locataires, on se serait cru en
droit d’attendre une justification étayée par des faits
démontrant, études a I'appui, que la conciliation
telle que comprise a la Régie s’avére une bonne
chose pour le locataire.

Dans le dernier rapport annuel, outre les fleurs
de rhétorique dont nous venons de donner quelques

38 Et devrait étre en vigueur au momentde la publication de cette étude.

exemples, on trouve bien un tableau statistique des
interventions de conciliation oill on en arrive &4 un
taux de réglement de 81% des litiges durant le
processus. Mais ces ré¢glements sont-ils conformes
au droit ou 2 la justice? Combien de Madame
Turcotte se retrouvent aujourd’hui avec une entente
qui empiete sur leurs droits et qui leur a été ar-
rachée par 'acharnement des employés de la Régie?
Ot sont les études indépendantes qui permettraient
de se faire une idée juste sur le sujet? Ot est donc la
filiére ol seraient consignées les ententes signées
par les parties (et oit les dossiers seraient classés par
type de cause) pour qu’on puisse juger sur piéces?
Encore une fois la Régie céde aux exi-

~=n  gences de son obsession du
marketing et devant un rapport
annuel qui ressemble plus & un
prospectus promotionnel d'une
secte New Age qu‘a une analyse
sérieuse du fonctionnement de
Forganisme, on ne peut que rester perplexe
devant le nombre de questions qui de-

N meurent en suspens. Et irrité devant le pa-

ternalisme qui s’y étale de si triomphale
facon.

Les obstacles que I'on séme

-

On pourrait décrire le passage de Louise
Thibault a 1a Régie du logement comme une série de
barriéres patiemment montées une a4 une pour
éloigner le locataire justiciable du traitement ju-
ridique efficace de ses problémes de logement.

Ainsi en va-t-il, au premier niveau, du service dit
de «médiation préventive » ot le préposé aux ren-
seignements de la Régie s’offre lui-méme comme in-
termédiaire et contacte les parties pour tenter de
trouver un terrain d’entente. Comme on cherchera &
régler le litige en décourageant la personne d’intro-
duire immédiatement sa demande, le processus ju-
ridique en sera d’autant plus retardé advenant
I’échec des pourparlers. Puis apres introduction de
la demande, on voudra encore amener le locataire
mécontent & des séances de conciliation, oil on
cherchera a obtenir une entente cotite que coite.
Toutes ces tergiversations seront pergues, avec leur
généralisation, comme des tracasseries qui dé-
courageront bient6t les locataires & chercher secours
auprés de la Régie en cas de difficultés.Comme si
tout cela ne suffisait pas, une modification se pré-
pare actuellement® au code de procédure des audi-
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tions de la Régie qui va faire encore trainer les
choses en longueur. Ainsi le premier paragraphe de
Jarticle 17, selon un document préparatoire a cette
réglementation mise au gotit du jour, se lisait
comme suit: : “Avant de procéder a V'audience, la
Régie peut convoquer les parties 4 une conférence
préparatoire devant un régisseur afin de planifier le
déroulement de la procédure et de la preuve lors de
Faudience et d’examiner toute autre question pou-
vant en simplifier, en faciliter et en accélérer le
déroulement, notamment les possibilités
d’entente.” (c’est nous qui soulignons). C'est a dire
que selon le texte méme de la procédure proposée,
le locataire qui aurait tenu le coup jusque-13, se voy-
ait alors encore une fois convié & une entente de gré
a gré. Devant les protestations unanimes des asso-
ciations de locataires, la Régie a reculé et a rayé les
mots «notamment les possibilités d’entente» du
texte final. Mais suffit-il de rayer trois mots pour
que l'intention soit changée? Tous les responsables
des groupes logement consultés pour le présent
dossier se sont montrés extrémement sceptiques sur
la sincérité de cette rature de derniére minute.

Notons que toutes ces séances de conciliations,
conférences préparatoires et autres palabres ne
constituent pas des auditions proprement dites (ou-
vertes au public de par la loi) et que leur déroulement
se fera derriére des portes closes. Devant les abus dont
ont été victimes des locataires en audition réguliére
(certains sont décrits ailleurs dans ce document), ce
qui se prépare ne peut inspirer que des craintes, non
seulement au niveau des possibilités d‘irrégularités
juridiques, mais aussi au simple niveau du respect
de la dignité des personnes. C'est pourquoi le pre-
mier juin 1992 quand a été organisée une rencontre de
consultation sur I' avant-projet devant mener au nou-
veau réglement, foutes les associations de Jocataires
qui avaient répondu a I'invitation de la Régie se sont
opposées a son orientation conciliation d’abord et
avant tout. Alors que foutes les associations de pro-
priétaires présentes ont manifesté leur accord au pro-
jet. Et on peut accorder, aux premiers comme aux se-
conds groupes de représentation, le crédit de savoir
ol se loge I'intérét de leurs commettants,

Un succés assuré!

La Régie a eu au moins le mérite de ne pas avoir
présenté cette cofiteuse opération de mise en place
d'un systéme de conciliation comme devant faire
épargner des sommes au trésor public. En effet, le

coiit de traitement juridique d’une demande a la
Régie est déja un des plus bas de tous les orga-
nismes gouvernementaux & qui on peut la compa-
rer, et il serait douteux que la conciliation puisse
faire mieux au chapitre des dépenses. Il n’y a que le
ministre Ryan qui semble devoir invoquer l'argu-
ment voulant que la conciliation offre des avantages
budgétaires. Il faut savoir que quand Monsieur
Ryan parle de logement, tout le monde regarde au
plafond... Mais ga, c’est une autre histoire.

Cependant, dans le nouvel esprit de conciliation
qui anime maintenant la Régie, il y a le souhait
avoué de voir diminuer V'introduction de demandes.
Ainsi critiquant les premigres années d’opération de
la Régie qui “axe son action éssentiellement sur son
rdle de tribunal administratif”’, le dernier rapport
annuel semble reprocher a cette fagon de faire le fait
“que les rapports entre propriétaires et locataires ne
semblent pas s’améliorer” et “que le nombre de
causes ne cesse d’augmenter” .(p.9)

Comme nous venons de le souligner, les nom-
breuses barrieres faites de tractations et de discus-
sions, qui seront mises entre l'introduction d’une
demande et l'audition proprement dite risquent fort
de décourager le locataire d’introduire une de-
mande ou de résister & une action abusive du pro-
priétaire. Cette baisse de la demande sera présentée
comme une réussite, puisque la Régie arguera alors
que cela signifie une amélioration des rapports pro-
priétaire-locataire conséquente a son programme de
“responsabilisation de sa clientele”.

Cependant cette politique risque aussi d’avoir
I'effet contraire, puisque les propriétaires, certains
de voir la Régie pousser a des ententes de gré a gré,
vont peut-étre avoir des exigences outranciéres vis-
a-vis leurs locataires pour arriver en position de
force aux séances de conciliation ot ils pourront as-
tucieusement jeter un peu de lest pour la forme. Si
cette situation se produit, il est fort probable que, &
bout de patience, la plupart des locataires auront
abandonné leurs droits et signeront une quelconque
entente en cours de route, et ainsi ne se rendront pas
jusqu’a Yaudition. Cette situation pourra tout aussi
bien étre présentée comme un grand succés
puisqu’alors on se vantera du grand nombre de
causes traitées et réglées en conciliation!

Comme on le voit Madame Thibault sort ga-

gnante dans tous les scénarios envisageables. Les spé-
cialistes du marketing ont vraiment bien travaillé. b
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LA REGIE ENTRE
PROPRIETAIRES ET
LOCATAIRES

‘Immobilier d'aujourdhui,
publication tabloide mensu-
elle du Groupe Proprio
(journal qui, nous apprend
la cartouche générique, “est
envoyé gratuitement a tous
les membres du Groupe Proprio ent. et
de Crédit Proprio 1tée”), nous montre,
en premiere page couleur, dans son édi-
tion d’avril 91, la présidente de la
Régie, Madame Louise Thibault elle-
méme, arborant un large sourire. A
I'intérieur, nouvelle photo avec biogra-
phie et interview.

Comme il semble loin le temps ou les associa-
tions de propriétaires et leurs publications récla-
maient Iabolition de I'infame loi 107 et la fermeture
pure et simple de la Régie du logement ! Ce change-
ment de ton, dont I"accueil réservé a Louise Thibault
dans le journal ci-haut mentionné témoigne élo-
quemment, serait-il donc signe d'un changement de
philosophie chez les tenants du libéralisme
économique? Les propriétaires immobiliers, voyant
qu’ils n‘obtiendraient pas la disparition souhaitée de
Vorganisme, se sont-ils résignés & sa présence au
point de vouloir recueillir et imprimer les propos de
sa présidente? Est-ce un effet de la stratégie du if you
can't beat them, joint them ? Ce sont la des explica-
tions plausibles a I'évidente sympathie qu’inspire
Louise Thibault aux éditeurs de L'Immobilier d’au-
Jjourd’hui.

Cependant, quand on sait que les champions de
la libre entreprise n’ont point perdu de leur pugna-
cité ni de leur gotit pour '’hyperbole?, il est permis
d’avancer une autre hypothese. Celle selon laquelle
la Régie du logement se serait donné des orienta-
tions qui satisfassent les propriétaires immobiliers
qui voient désormais leur intérét dans la mise en
place et poursuite de celles-ci.Avant de conclure
faisons donc rapidement le tour de quelques rencon-
tres récentes dans des dossiers concernant le loge-
ment et voyons le rdle qu'y a joué la Régie.

Les formulaires de demandes de
lecation.

L’an dernier, suite & une série de plaintes venant
des groupes logement, la Commission de droits de la
personne a commencé a se pencher sur les formu-
laires que certains propriétaires immobiliers font
remplir & ceux qui veulent louer un appartement.
Sous prétexte de vérifier la solvabilité du locataire,
on effectue une véritable intrusion dans sa vie
privée: numéros d’assurance sociale, d’assurance
santé, de passeport, de compte en banque, nom de
Iemployeur ou de I'agent de bien-étre, lieux de rési-
dence précédents etc, etc.

39 Dans ce méme numéro, I'éditorial affirme que “dans I'état actuel des
choses, étre propriétaire immobilier s'apparente beaucoup plus & une
vocation et & un voeu de pauvreté.” Rien de moins!
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Appelée & se prononcer sur la question, la Régie
du logement alerte aussitdt les associations de pro-
priétaires et invite les groupes logement impliqués a
s’asseoir avec les représentants des propriétaires im-
mobiliers. Dés que ces derniers se sont rendus
compte que I'opération ne visait pas a jeter un para-
vent de respectabilité sur les atteintes aux droits de
la personne qui se perpétuent dans leur propre cour,
ils abandonnerent toute discussion. Alors es
représentants de la Régie déclarérent que si les proprié-
taires n’ étaient plus partie prenante aux discus-
sions, ils ne sauraient en étre eux non
plus. S

Et jamais la Régie n’a-t-elle =
émis le moindre commentaire =
sur les flagrants abus dont sont £
victimes ces locataires qui se =
voient forcés de livrer les dé- Z
tails de leur vie privée au pro- Z
priétaire avant que ce dernier ne %,
consente & leur fournir un logis. %
Ni publié¢ de communiqué sur la ////,,,J,/' 4
question,

Il sera intéressant de voir comment les VAR
rédacteurs du rapport annuel 1991-1992 Wil
(qui devait paraitre en juillet dernier mais .
que nous n‘aurons pas en main avant l'an prochain
selon toute probabilité) vont narrer ces péripéties
dans leur précieuse prose. En effet, cela est de na-
ture 4 jeter une ombre sur l'image que la Régie veut
donner de son réole de grande (ré)conciliatrice qui
apprend aux partenaires les attitudes a développer
pour favoriser le dialogue, tout en leur inculquant
des techniques de négociation. Les agents du mar-
keting d’entreprise vont avoir du travail pour ren-
dre séant ce point noir dans le tableau fouf de
douceur coloré qu’on livre au public et au ministre
sous le nom de rapport annuel.

Les critéres de fixation de loyer

Au chapitre “transparence” (1), le dernier rapport
annuel de la Régie fait par contre mention de la
réflexion qu’on méne a la Régie sur la méthode
qu’on applique en matiére de fixation de loyer.Ony
fait état de rencontres avec des associations de pro-
priétaires et de locataires qui ont, selon les mots
mémes du rapport,”permis des échanges fructueux
de part et d’autre.”(p.21).

Incidemment le Regroupement des comités logement

pandt '}1 ”"II/
P K2

et associations de locataires du Québec a participé a une
rencontre, le 13 février 1992, au bureau central de la
Régie. Aprés avoir souligné les distorsions en faveur
du propriétaire qui se faisaient lors du calcul de la
TPS selon la méthode de la Régie, les représentants
des locataires avaient demandé qu’on effectue im-
médiatement les ajustements nécessaires afin de ne
pas pénaliser les locataires. D'odi convocation a une
rencontre avec le staff Régie. ’ )

Les personnes présentes du coté Régie se sont
alors employées & minimiser les con-
séquences de cette distorsion sur
les augmentations consenties et ont
alors promis un projet de réforme
en profondeur pour trés bientot.
En mars prochain au plus tard.
Et pas question, bien sir, de
corriger d'ici 1a les erreurs qui
allaient jouer dans I'immédiat
contre les locataires.

Au premier septembre
1992 toujours pas d’avant-
projet alors que sa parution
était imminente au moment
de cette rencontre... Ni de
lettre d’excuse pour ce retard
inexpliqué...

Du point de vue des locataires, on se garderait
certainement de qualifier de fructueux de tels
échanges.

Le registre des loyers

Théoriquement les propriétaires doivent inscrire
sur tout nouveau bail le montant du loyer payé par
I'ancien locataire du logis. En pratique cette disposi-
tion du code civil n’est & peu prés jamais respectée.
Et c’est le plus souvent lors des changements de lo-
cataires que se font les hausses exagérées.

Pour assurer que les locataires puissent disposer
de I'information que la loi méme leur donne le droit
d’obtenir, le RCLALQ a demandé au ministre Ryan
d’instituer un registre des loyers.

Rencontrée afin qu’elle appuie la démarche des
locataires, la présidente de la Régie s’est ingénié a
trouver toutes sortes d’objections a un tel projet.
Mais surtout les représentants des locataires ont
senti I'impatience mal dissimulée des cadres
supérieurs de l'organisme de voir ainsi des groupes
mettre de 'avant des avenues qui n’entrent vrai-
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ment pas dans les plans des fonctionnaires.

Les propriétaires ne respectent pas la loi? Les lo-
cataires mécontents n‘ont qu‘a utiliser individuelle-
ment des recours légaux contre le propriétaire.(Ce
n’est pourtant pas la une facon d’encourager la
bonne entente dont la Régie semble tant se soucier
par ailleurs. Mais passons...)

Cette fois-ci cependant les échanges
furent fructueux dans le sens suiv- ,
ant: les personnes qui au RCLALQ
croyaient encore a la possibilité =
d’une collaboration avec -
I'actuelle administration de la
Régie n’y croient plus du tout.

Peut-étre qu’a la Régie
un conciliateur pourrait /\
proposer a la présidente, \\nw“\“\ﬁ
dans ses relations futures i\ \“\\\\\\
avec les représentants des
locataires, des aftitudes et des gestes
de prévention, des avenues de solution i
explorer, des fagons de négocier une entente...

La politique du silence

Les critiques adressées a la Régie par 'ensemble
des associations de locataires de tout le Québec ont
connu un certain écho dans la presse. Ainsi dans Le
Devoir du dix-sept janvier 1992, Caroline Montpetit
signe un article intitulé: Des locataires estiment que la
Régie prend une «pente dangereuse». Des titres sem-
blables ont notamment coiffé des articles dans Le
Soleil et dans La Tribune. Or, & aucun moment la
Régie n'a-t-elle cru bon de daigner fournir la moin-
dre réplique.

Craignant sans doute qu‘une sortie les placerait
sur la défensive et nuirait a leur image de marque,
les responsables de la Régie s’enferment dans un si-
lence souverain quand elle est publiquement mise
en cause. En fait la Régie se comporte comme une
institution qui n"aurait de compte a rendre a person-
ne. Et c’est encore des préoccupations qui tiennent
du marketing qui rendent muettes les personnes qui
normalement seraient chargées de répliquer. La
Régie développe ainsi une attitude des plus
méprisantes a I'égard de la presse et du public en
général.

Il est assez ironique de savoir que longtemps le
fin mot des responsables de la Régie était: “les pro-
priétaires nous critiquent, les locataires aussi, alors

nous sommes dans le juste milieu”. Aujourd’hui les
propriétaires ne critiquent plus. Et les cadres de la
Régie se retrouvent tout sourire dans les pages de
L’immobilier d’aujourd’hui. Autrement ils se taisent.

AT

L'immobilier d'aujourd hui; Louise Thibault fait la premiére page...
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CONCLUSION

Une des causes importantes de la paupérisation
des Québécois-et plus encore des Québécoises, les
femmes étant plus souvent locataires que les
hommes- fut 'augmentation incontrélée du cofit du
logement dans les dix derniéres années. Le taux de
vacance élevé dans les logements locatifs, dont les
pages économiques des journaux font leurs
rubriques, est une conséquence de ce simple fait: les .
Québécois ont de moins en moins le moyen de se
loger.

Avec la systématique et silencieuse mise en som-
nolence du droit au logement qu’on opére & la
Régie, c’est une autre maille importante du filet de
sécurité sociale qu’on est en train de défaire. Et ce

ans ce dOSSiEI:: nous n’est pas tomber dans le lyrisme et la mauvaise lit-
avons analysé le mode térature que d’affirmer que I'administration de la
- de fonctionnement de Ia Régie du logement a contribué & augmenter la

détresse des démunis et, de ce fait, est partiellement '

Régie et nous n’avons )
responsable de 'aggravation de la pauvreté et des

que p?u parlé dl,l maux qui Faccompagnent.
J locataire, Il serait donc Or , .
. , ce sabordage de la Régie du logement a été fait
temps en .conclusmn de rappelel.' que sous le couvert d’une prétendue application
les locataires sont en grande majorité scrupuleuse de la loi. Il s’agit d"une véritable fraude
des gens a revenu modeste ou & bas sociale et cela doit étre écrit. §'il faut redresser la

revenu. Ce sont souvent des personnes barre et reprendre le cap, est-il nécessaire de préci-
ser que nous doutons que cela puisse se faire sans

seules ou des chefs de famille mono- un changement a la capitainerie? Madame Louise

parentale. Thibault et son équipe nous semble beaucoup trop
compromis dans le vasouillage actuel pour pouvoir
espérer voir une quelconque amélioration se faire
sous leur gouverne.

C’est pourquoi nous demandons: y-a-t-il un gou-
vernement a.Québec? Comme on demande: y a-t-il
un médecin dans la salle? Ou encore, comme au
cinéma: y a-t-il un pilote dans I'avion? En effet le
mutisme obstiné de Claude Ryan sur tout ce qui
concerne les droits des locataires a atteint la limite
du supportable, et & quelque temps des échéances
électorales, rappelons a tous les hommes politiques
de tous les partis qu'ils auront bientdt des comptes &
rendre. Et que les groupes logement seront la pour
comptabiliser ce qui aura été fait et ce qui aura été
négligé en matiére de droit du logement. Pour le
reste nous renvoyons donc a notre document, Pour
une politiqgue de I'habitation au Québec, ot sont con-
densées les principales revendications des associa-
tions de locataires du Québec.
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PRESENTATION

Annexe 1

Des travailleuses du Comité fogement
Centre Sud se sont fait passer pour
d'innocentes locataires en quéte
d'information et ont communiqué

par téléphone avec la Régie du
logement.. Voici leur compte rendu
de cette expérience.

Annexe 2

Par une proposée du Comité
logement Centre Sud, vaici un
témoignage qui illustre le comporte-
ment de certains régisseurs.
Comme il a ét6 dit précédemment &
propos des tribunaux administratifs,
le gouvernementy nomme n'importe
gui n'importe quand...

ANNEXE 1

mercredi 20 novembre

13h00 .7 appels,ligne toujours occoupée
13h38 : 8 appel.ga sonne; message enregistré
13h45: ¢a répond!

elle a dit son nom beaucoup trop rapidement ~

pour que je comprenne.

- Mon propriétaire m'a fait remplir un formu-
laire. 1l appelle ga'une”demande de location”™ .
i a fallu que j'indique mon nom, mon adresse,
mon N.A.S.mon numéro d’sssurance-maladie,
le nom de ma banque, mon numéro de compte,
oll je travaille et depuis combien de temps.

~-question: Est-ce qu'il a le droit de me deman-
der tout ga?

-réponse: Oul...c'est & vous de décider sivous
tui donnoz.

-guestion; Méme mon numéro d'assurance so-
ciale?

-réponse: Oui.si vous ne lul donnez pas et que
quelqu'un d'autre lui donne, c'est dvident qu'il
va choisir de louer & I'autre personne plutbt
qu'avous.

-question: Mais pourquoi mon numéro d'assu-
rance-maladie? A quoi ga lui sert? De vérifier
siaila sida?

-réponse: Oui. je ne sais pas, moi .4 quol ¢a fui
sart, il faudrait lal demander & lui.

-questior: Finalement.tout g8, ¢'est pour vérifi-
er mon crédit. 1l me semblait que c’était illégal
ce genre de recherche [a?

-réponsa:Les propriétaires en font parce qu'il
y a deg gens qui ne psieat pas.

-question: I me semblait que des preuves de
paiements de factures et des regus de loyers
antérieurs suffisaient?

-réponse:ll faut croire qu'ils ne trouvent pas
¢a suffisant: des gens ont probablement pro-
duit ga comme prauve dans le passé st sont
partis sans payer.

N.B. l'agente d'information était seche, quasi-
ment béte

durée de Vappel: approx. 2 minutes.J'étais
heureuse de mettre fin 4 Ja conversation.

mercredi 20 novembre

13h54. 6 appels, ligne occupéé

13h56: ga sonne; message enregistré

14h00: ga répond!

- Mme Dauphinais

-Je veux signer un bail pour un appartement
C'est Iz concierge de Iimmeuble qui s'accupe
de faire visiter les appartements. Il m’'a dit qu'il

fallait que jo laisse 1008 de dépbt au cas ol je
ferais des dommages. J'ai des amis qui ont
laissé des dépdts comme ¢a déja, et qui n‘ont
pas fait de dommage, méme gu'ils ont laissé
I'appartement dans un meilleur état qu'il était,
ot ils n‘ont jamais pu réclamer leur dépét. On
leur a raconté que ga coutait 1003 faire net-
toyer le tapis.

-guestion: Est-ce qu'il a le droit de m’exiger un
dépét?

-réponse: Nonvous refusez carrément parca
que c'est bel st bien écrit & Uarticle 1665.2.at-
tendez je vais vous le lire: “ le locateur ne
peut exigar d"avanca le palement de plus d'un
terme de loyer, ou si ce terme excéde un mois,
le paisment de plus &'un mois de loyer.l ne
peut exiger un montant d"argent autra que le
loyer, sous forme de dépst ou autromant.”
Donc {i ne peut pas vous demander de dépdt
mais [l peut vous demander d'avance le pre-
mier mois de loyer au complet échangeable
immédiatement.

-question: Oui, mais un bail madame, ¢'est sou-
vent signé beaucoup & l'avance, vous voulez
dire que je lui laisse le montent complet mais
daté pour le début du bail.

-réponse: Non regardez bien: si vous signez
supposons, un bail au mois o mars pour le
1er juillet,il peut vous demander ls premier
moiz de loyer au complst d'avance, échange-
able immédiatement.

-question; Donc, je date mon chéque du ler
mars etnon du ler juillet.

-réponse; Oul madame,

-question:Est-ce que mes amis pourraient ré-
clamer leur dépét?

-Mme Dauphinais: Est-ca qu'ils habitent en-
core 147

-Danielle: Non, mais ils ont encore laissé un
dépétl3 ol ils habitent depuis juillet.

- Mme Dauphinais: Oui, ils n‘ont qu'a envoyer
une lottre enregistrée au propriétaire récla-
mant leur dépdt.

-question; oui mais pourguoi au ball c'est écrit
que le propriétaire,attendez que je vous lise ¢a,
“ne peut exiger directement ou indirectement
un dépét, quelqu’en soit le montant™? pourquoi
pas tout simplement le déduire du loyer
puisque c'estillégal de toute maniére.
-réponsa: Non, Il faut lui envoyer una lstire lui
demandant de retourner le dépdt ef I'avisant
qu'on va entreprendre des démarches & la
Régis du logement 577! ne nous rembourse pas.
L'agente était polie et efficace.Elle parlait rapi-
dement mais clairement. je sentais qu'elle au-
rait répondu & d'autres guestions si je lui en
avais posées.Par contre l'information est par-
tielle et encore une fois tendancieuse Il serait
bon de rappeler pour demander si le proprié-
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taire a le droit de refuser ,si on refuse de lui
laisser un dépdt; qu'est-ce qu'on fait dans ce
cas la,; et, qu'est-ce que fe propriétaire peut
faire si on le déduit tout simplement du loyer,
étant donné que c’estillégal.

Durée de I'appel: un bon six-sept minutes.

mercredi 20 novembre

14h32: occupé

14h33:message enregistré, musique d'as-
censeur

14h 37 ¢arépond

- ('sais pas qui ) Mancini.

- J'ai signé un bait pour un logement Je dois
déménager le ler janvier. Le propriétaire du
logement ot je dois déménager ne m'a tou-
jours pas remis une copie du bail. Ca fait plus
de dix jours.

-question: Qu'est-ce que je fais pour obtenir
une copie?

-réponse: Envoyez-y un avis écrit par cour-
rier recommandé préférablement ou remet-
toz-lui devant un timoin.

~question: Il me semble qu'il est méme inscrit
au bail que le propriétaire doit en remettre
une copie; comment se fait-il qu'il ne le fait
pas automatiqguement?

-réponse: Bien 1 , el pas de réponse & ¢a.
¥'a peut-itre quelqu’un d'autre qui peut vous
remettre ¢a, qualqu'un qui serait autorisé de
le talre,paut-6tre que vous vous inquiétez
pour rien .

-question: Qu'est-ce que je peux faire s'il a
modifié des clauses du bail, ou il a rajouté
des choses?

-réponse: J'ai pas de réponse & ga, c'est
comme prévoir la fin du monde madame.
Peut-étre que vous vous créez des prob-
lémes pour rien.

-Danielle: C'est parce que j'ai des amis
comme ga, que le propriétaire a changé des
choses,

-Mancini: C'est quoi son nom?

-Danielle. .......... Un monsieur Denis...sur
V'avenue des Pins.( je faisais ici référence 3
un propriétaire sur 'avenue des Pins qui use
de cette pratique mais il ne sappelle pas
monsieur Denis}

-Mancini: Est-ce que ¢'est un gros immeu-
ble?

-Danielle:Ouiprés de Prince-Arthur......pourquoi?
en avez-vous déja entendu parler?

-Mancini: J'peux pas répondre & ga.
-Danielle: Avez vous une p'tite liste quelque
part sur laquelle vous incrivez les proprié-
taires qui font des choses comme ga?
-Mancini: J'paux pas répondre & g8 madseme
mais disons que ..j'surals dos moyens do le
savolr.

L'agent est lent, l'information ne sortsit pas
vite. Il a cependant démontré un vif intérét
pour l'histoire de I'Avenue des Pins. J'me

suis sentie de plus en plus épuisée pendant
la conversation, parce que,d’aprés lui,je
m'inquiéteis pour rien, sinon j'aurais terminé
en disant”qu'est-ce que vous faites 13 sivous
ne pouvez pas répondre & ¢a?”

mercredi 20 novembre

14h57: Occupé

14h57 :Ca sonne,message, ga répond quasi-
ment tout de suite! WOWI1!

-Mme St-Bermain

~-Je veux quitter mon logement parce je viens
de me marier et ¢’est tout simplement trop
petit pour deux personnes. Mon propriétaire
est d’accord, méme qu'il est trés heureux de
la chose parce que j'ai investi beaucoup
d'srgent dans le logement en réparations, en
peinture;j'ai méme refait les murs de la salle
de bain ainsi que les comptoirs de la cui-
sine.Le loyer n'est que 277§ par mois.

Je lui ai dit qu'une copine & moi est in-
téressée & sous-louer le logement. I} m’a dit
tout simplement non, qu'i! préfére trouver un
nouveau locataire lui-méme. C'est évident
qu'il a lintention d'augmenter le loyer.
-question: Est-ce qu'il a le droit de refuser ia
sous-location?

-réponse: Hon, il ne peut pas. Vous snvoyez
votre avis avsc lo nom et 'adresse de la per-
sonne et il a dix jours pour vous
répondre Vous pouvez renouveler un bail de
sous-location pour une année
seulement,zinon vous devez snvoyer votre
&vis de non-rerouvellement trois mols avant
la fin du bail mais vous pouvez aussi trans-
térer votre bail.

-Danielle: Transférer man bail?

Mime St-Germain: C'est -3- dire une cession
de bail, vous transtérez vos droits mais tant
ot aussi lengtemps que lo bail est & votre
nom vous 8tex responsable du bail,
-Danielle: Je transfére mes droits mais je
suis toujours responsable?

-Mmo St-Germain: Vous transférez vos droits
mels non vos obligations,

-Daniglle: je ne vois pas d’avantage I3, ou de
différence.

-Mme St-Germain: Avec la cessionells a le
droit de renouveler le bail & son nom tandis
gus le propriftaire n'est pas obligé de F'ac-
copter coreme locatalre & la fin do (a sous-
location.

~Danielle: Oui mais, est-ce qu'il a le droit de
refuser?

-Mma St-Germain: Oui, mais il faut qu'il ait
des raisons valables, madame.

-Danielle: Qu'est-ce qu'une raison valable?
-Mme St-Gormain: Si olle avait un dossier &
la Régie du logemont.

-Danielle; un dossier?

-Mme St-Germain: S'il y avait déja eu une
demands da résilier son bail.

~question: Mais je sais que ma copine a les

mayens de payer.donc il n'aurait pas de rai-
son valable. Qu'est-ce que je fais s'il refuse
toujours?

-réponse: Vous allez & la Régie faire une de-
mande pour qu'ils acceptent la sous-loca-
tion ou la cession.

-guestion; Oui mais qu'est-ce qu’on fait en at-
tendant? J'veux dire ,est-ce que je démeé-
nage, est-ce que ma copine emménage?
-répongs: Absolument!

-Danielle: Merci madame, c’est encou-
rageant

L'agente fut efficace,polie, aucune hésita-
tion,‘aucune question stupide,elle allait
méme au devant de mes questions d'une cer-
taine fagon, mais si j'avais mis fin 4 la con-
versation plus tdt, je n'aurais pas eu de
réponse compléte.L'information demeure
toujours partielle et tendancieuse.

Durée de I'appel: environ dix bonnes minutes.

mercredi 20 novembre

15h27 : 4 appels, occupé

15H28 : ¢a sonne, message

15H35: ¢a répond

- Monsiaur Carmel

-Je viens de recevoir un avis de reprise de
possession. Mon propriétaire dit que c’est
pour son fils qui habite présentement avec
lui, qu'if veut s'en aller en appartement. Mon
propriétaire habite sur la méme rue que mai.
I vit avec sa femme et son fils dans un grand
61/2 :

Ou'est-ce que je peux faire? Ga fait 5 ans que
je suis dans mon logement;, ce n'est ni beau
,ni grand,mais ¢’est chez moi?

- Carmel : Qu'sst-ce gue vous voulez savair
madame?

- Danielle : Si je dois accepter ga.

- Carmel ; Qual 8ge a son fils? .

- Danielle : une vingtaine d'années.

- Camel : Est-ce qua vous croyez qu'il est de
bonne foi?

- Danielle : Qu'est-ce que vous voulez dire?

- Carmel : Pansez-vous qu'il peut aveir un
autre motif?

- Danielle : Je ne le sais pas, je n'ai jamais eu
de problémes avec.

- Carmol : Veotre bail est de qualle durée?

- Danielle : Ca fait 5 ans que je suis 1a.

- Carme! : Oui mais il estde quslle durée?

- Danielle : C'estun bail du Yer juillet..

- Carmel : Si vous pensez qu'il n'est pas de
bonne foi ou quil peut avoir un autre motif,
vous ne répandez pas.

- Danielle : Je ne réponds pas.

- Cams! : C'est ga madame, ensuite il devra
faire une demande & la Régia, il a I'obliga-
tion de vous signifier une copie de Ia de-
mande, puis vous sarez convoqué en audi-
tion ot vous devrez apporter des preives de
mauvaise fol.

Les dossiers de l.A RHRE

ANNEXES

MM“—'—‘““" T

SNy




- Danielle : C'est moi qui doit démontrer la
mauvaise foi? Pourquoi ce nest pas a lui
d‘apporter des preuves de bonne foi 7

- Carmel : Parce qu'il y a présomption de
bonne foi do sa part. Parce qu'on est dans un
systdme légal, madame. Voyez-vous, an
Amérique du nord, ls systéme légal est tel
qua tout le monde ast présumé de honne foi.
Tandis gu'en Europe, madame un assassin
est préssumé coupable lorsqu'il se fait ar-
réter. Par exemple madame, si vous ne
payez pas votre loyer vous n'dtes pas pré-
suméa de meuvaise foi: vous 8les présumée
de bonne foi. La Régie va vouloir entendre
pourquoi vous ne payez pas votre loyer{ ot la
voila parti sur une tirads qui dure un bon dix
minutes & me donner dos exemples de
honne et de mauvaise foi cotame un pro-
tessaur qui s'adresse & un mauvalis éléve et
Yui est plus impressionné par son propre
d6libéré qu'a savoir si I'éléve comprend ou
non, en passant par si quelqu’un d’autre
habite 15 aprés deux mois et qu'il paia deux
fois plus cher & jusqu'a si le logemnt est
vide parce que son fils est parti travailler en
Ontario)

- Danielle : Et si je refuse parce que je con-
sidére qu'il a suffisamment d'espace chez lui
pour y lager son fils, est-ce que c’est une
bonne raison?

Et si ce n'est pas pour y loger son fils? Si
¢’ était pour faire des réparations? C'est
plutétvieux chez moi?

-Carmel : La lol permat au propriétaire de
reprendre un logement qui lui appartient, s'il
ast da bonne foi. Si le nom de son fils est sur
T'avis, son fils devra étre présent & I'audi-
tion...{ et il repart sur uno autre tirade) si
vous vous rendez compte finalement que
¢'était de mauvaise foi, vous aurez droit &
des recours en dommages et intéréts, inclut
fa différence de loyer jusqu’a une snnde, les
frais de déménagement, le rebranchament
du téléphons......

-Danielle : Si comme veus dites, je me rends
compte que le logement est vide parce que
son fils est parti travailler ailleurs, est-ce que
je peux exiger de reprendre le logement.

- Carmel : Non, il faut qu it demande le droit
de remettre lo logemant on location & la
Régio.....bla bla bla.

Au début, il a fallu que je lui tire les vers du
nez pour aveir une réponse; il répondait a
mes quesiions avec une question. Ensuite il
parlait vite et me disait bien des choses mais
a-t-il répondu & ma question initiale, i.e. est-
ce que je dois accepter ¢ga?

Durée de I'appel: au moins 20 minutes.

Jeudi le 21 novembre

10h12: occupé
10h12: ga sonne, message.
10H15: ¢a répond

- 8 Miron -

- Le propriétaire a changé le systéme de
chauffage. Il a remplacé les caloriféres par
des plinthes électriques.....

- M.Miron: Qui payait le chauffage avent?

- Danielle: C'étaitinclus dans le loyer...

- M.Miron: excusez-moijal un autre appel(il
revient au bout d'une minute)

- M.Miron: Bon, donc c’est encore lui qui
pale.

- Danielle: Non, maintenant ce sont les lo-
cataires qui paient ¢'est nous qui recevons
les factures,elles sont & nos noms.

- M.Miron: Avez-vous signar un autre bail en
juillet sur fequel était indiqué que le
chauffage ne serait plus inclus?

- Danielle: Non, ¢a a toujours é1é inclus.

- M.Miron:Dosc,& ce moment la, fes lo-
cataires paient la facturs et la refilent au
propriétaire.

- Danielle: Oui, mais 'il ne paie pas?

- K Miron: I est obligé de peyer. Il ne peut
pas modifier le ball en cours de bail. i paur-
rait vous envoyer un &vis de modification su
bail pour juillet 1892 Puis la,bien vous devez
refusar ga,parce que le loysr peut étre réduit
proportionneliement au coiit du chauffagesi
ga cofite dix piastres de plus par mois, bien
votre loyer sara diminué de dix piastres.

- Danielle: Est-ce qu'on peut tout simplement
le déduire du loyer?

- M.Miron: Non, il faut faire une demande &
Ia Régie mais il faut tul anvoyer une lattre
avant. .

Terminé 10h20

Jeudi le 21 novembre

10h46 : b appels, occupé

10h47 : 6 appels, ocoupé

10h50 : 6 appels, occupé

10h54 : 5 appels, ocoupé

11h10: 5 appels, occupé

11h21: 5 appels, occupé

11h26: 5 appels, occupé

{vive les téléphones & pitons)
13h50: 18 appels, occupé

13h58 : ga sonne, mauvais numéro
14h20: 5 appels, occupé

14h32: 11 appels, occupé

14h41:; 5 appels,s ocoupé

14h55 : 5 appels, occupé

15h12: 5 appels, occupé

15h19:: 3 appels, occupé

15h58 : 4 appels, occupé

16h00: DIEV SOIT BENI ! ¢a sonne! message
16h06 ; ga répond!

- Nicole Béland

- Bonjaur madame, vous étes occupés au-
jourd‘huitil}

- Oh oui, madame puis aussi y'en a plusieurs
de malade.

- Vous étes vraiment occupés,¢a fait lit-
téralement toute la journée gue )'essaie
d'avoir la ligne.c’est quelque chose.C'est
plus occupé que d'habitude.

- Avjourd'huioui.

- Le propriétaire veut que je signe un nou-
veau bail parce qu'il a fait des rénovations
dans Fimmeuble etil dit qu'il va me jeter de-
hors si je ne signe pas. It veut m'augmenter
de 1508!

- Wime béland: Etes-vous en cours do bail?

- Danielle: c’est un bail du Ter juillet au 31
juin1992.

- Vous n'avez pas & embarquer dans son jeu,
11 doit vous ervoysr un avis eatre Is ler jan-
vier et Is 31 mars, un avie de modification ou
d'augmentation, et vous pourrez soit ac-
cepter, solt refuser, mais n'embarquez pas
dans son jeu.

- Daniefle: li n'y a pas d'avis , 4, c’estverbal.
Aussi il y a des personnes agées dans I'im-
meuble qui ont peur aussi parce qu'il leur fait
des menaces.

- Mme Béland: Dites lour de ne pas embar-
guer dans son jeu.

AUTRES QUESTIONS POUR
LA REGIE

Ca fait dix ans que [habite au méme endroit,
dans un petit logement sur la rue Berri. Mon
loyer est passé de 1718 21868 en juillet
dernier. Tout est compris. Bon, pour ¢a, ga
va. Maintenant, entre I'avis d‘augmentation
etle 1er juillet, il y a eu un changement de
propriétaire. Il a essayé une fois déja d'évin-
cer tous les locataires pour des rénovations
majeures, mais son avis n'était pas du tout
canforme ettout le monde a refusé.

Iy & six logements dans 'immeuble dont un
vide. I a fait des rénovations dans celui qui
est vide et a fait de la peinture dans fa cage
d'escalier. Ensuite, il a décidé de chariger le
systéeme de chauffage gui fonctionnait
d'ailleurs trés bien; c’était des bons vieux
caloriféres. Il a installé des plinthes élec-
triques partout en septembre puis le
chauffage est maintenant aux frais des lo-
cataires. )

De plus, il nous fait des menaces et a méme
forgé un des locataires & signer un nouveau
bail sur lequel le nouveau montant du loyer
st 3508 au fieu de 1908. Il est menagant, vul-
gaire et grossier. Il est souvent présent dans
Vimmeuble & cause des travaux et tout le
monde a peur de fui. Il s'introduit chez les lo-
cataires sans frapper, et ausssi lorsqu'ils n'y
sont pas.

a) Je veux savoir qu'est-ce que je peux faire
parce que j'ai peur. Est-ce qu'il a le droit de
nous pousser dans le dos comme ¢a?

b) Est-ce qu'il a le droit de nous augmenter
comme ¢a? J'veux dire, on I'a eu déja notre
augmentation pour cette annnée, non?
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c) Aussi, gu'est-ce qu'on fait avec le
chauffage? Ga a toujours ét6 inclus dans le
prix du loyer?

d) Est-ce qu'il a le droit de rentrer chez les
gens comme ¢a, a I'improviste? Méme
lorsquiils n'y sont pas?

e} Je paie 4758 pour un 3 1/2 chauffé. Je ne
suis vraiment pas une personne frileuse mais
il semble toujours faire froid? Il se dégage un
peu de chaleur en début de soirée, ensuite
on géle. Le matin, ¢"estun vrai congélateur.
1) Qu'est-ce que je peux faire?

ANNEXE 2

ETUDE DE CAS

logement cancerné: 3580 Avenue Lorne
locateur: F.D.L. Compagnie Ltée

Le locateur a entrepris des rénovations ma-
jeures a la grandeur de 'immeuble depuis
juin sans obtenir un permis de la ville de
Montréal, sans respecter les délais que né-
cessitent une évacuation et sans offrir de
compensation aux locataires pour les trou-
bles subis.

Un premier locataire vient nous voir. Il a
porté plainte verbalement plusieurs fois
depuis le début des travaux, soit en juin 1981,
sans résuftat. Il envoie finalement une mise
en demeure le 25 novembre.

Il dépose ensuite une demande a la Régie
dans le but de faire émettre une ordonnance
pour faire cesser les rénovations majeures
dans l'immeuble, d’obtenir une diminution de
loyer rétroactive au début des travaux, ainsi
que des dommages et intéréts étant donné la
perte de jouissance des lieux & cause du
bruit constant qui i'empéche de dormir, de
travailler et d'étudier, de la diminution des
services {coupures d'eau du matin au soir
pendant tout le mois d’octobre; interruption
des services d'ascenceurs et de la salle de
lavage, ainsi que l'interruption des services
électriques , sur une base réguliére depusis le
début des travaux ). Il recoit un avis d'audi-
tion pour le 10 décembre.

Entretemps, nous prenons l'initiative d'im-
primer un tract pour informer les locataires
de leurs droits, et de le distribuer dans les
boites aux lettres, invitant les locataires &
venir nous voir. Parmis ceux qui se présen-
tent, certains ont déja envoyé une mise en
demeure: nous les aidons a formuler leurs
demandes auprés de la Régie, étant donné
qu'elle doit se faire en frangais et que la plu-
part d’entre eux sont anglophones. Nous les
incitons ayssi & porter plainte au bureau des
permis.

Le 10 décembre au matin, le locataire pour
qui I'audition a lieu, monsieur X, s'améne
avec sept témoins, tous locataires de l'im-
meuble. Mentionnons qu'a cette date,un seul

locataire parmis les témoins s'est présenté
pour dépaser sa demande et une agente lui a
dit que ce n'était pas nécessaire, puisqu'il té-
moignait déja & l'audition de monsieur X.
Monsieur X, étant éligible a V'aide juridique,
se présente avec un avocat, maftre R. Nous
apprendrons plus tard en matinée, que I'avo-
cate du |ocateur , maitre G, est représenté
par maftre R dans une autre cause.ll est évi-
dent que R et G se connaissent trés bien
mais rien n'explique leur comportement. Les
voild qu'ils se mettent tous les deux & ex-
ercer de la pression sur monsieur X, pour
qu’il en vienne A une entente avec FDL. Hs
s'argumentent pendant une heure.l'entente
que G et R propose n’a ni queue nj téte. Tout
ceci se passe prés des ascenceurs. A un
certain moment, maitre R m’approche pour
savoir qui je suis; nous faisons connaissance
etvoila qu'il m'avoue qu'il y a un conflit d'in-
térét, Ayant déjad connaissance de lui, le
doute que je ressens vis-a vis sa compé-
tence étant confirmé par ce que je viens de
témoigner, je recommande & monsieur X qu'il
se débarasse de lui sur le champ et quil in-
siste que I'audition ait lieu immédiatement,
puisque I'heure avance,

A 11h30, le Régisseur, maitre Jean-Pierre
Hurlet, se pointe et invite Jes avocats dans la
salle d’audition. Monsieur X, les témoins qui
s'impatientent et moi-méme, ne comprenons
plus rien. Je m'absente pour téléphoner &
Marléne, la mettant au courant de ce qui se
passe. A mon retour, monsieur X et FDL sont
dans la salle d’audition. Je rentre. Il est 11h50,
Voici quelques extraits de la discussion quia
lieu;

Maitre Hurlet:

- "Vous avez négocié longtemps avant d'en-
trer ici; peut-étre étiez-vous sur le point de
conclure une entente”,

- “Vous me demandez d'émettre une ordon-
nance pour faire cesser les travaux.lis sont
déja en cours. ll faudrait plutét émettre une
ordonnace encadrant I'exécution des
ravaux”.

- “La loi permet aux propriétsires de faire'des
rénovations majeures.Aprés tout la propriété
privée est un droit. Ce n'est pas parce que
vous donnez le droit au propriétaire d’exé-
cuter des travaux que vous autorisez &
abuser de vos droits”

{Maitre R mentionne que le Régisseur “va
établir des conditions justes et raisonnables)
{ Hurlet et R suggérent & monsieur X de “met-
tre de 'eau dans son vin”™. Il est évident que
le Régisseur n'a aucune intention d'émettre
une ordonnance. Il fait référence a “l'en-
tente” & plusieurs reprises. Monsieur X sort
finalement de ses gonds et lui demande
“Quelle entente?”)

-Masitre G: “de faire les travaux de $ &
5)1"{les travaux débutent & 7H00 et méme
6H30)

~Monsieur X: “C’est tout??? Et pour combien
de temps, avec tous les dérangements que

¢a occasionne? J'ai un "container” en
dessous de ma fenétre!”

-Maftre G: “ll faut bien mettre les vieux tapis
quelque part”,

-Monsisur X: “Pas des tapis madame, des
baignoires!!i!1}1"{dans un immeuble de 16
étages, du haut des balcons littéralement,
mentionnons aussi des portes, des lavabos,
du "gyprox_etc.) “

~Maitre Hurlet: “li faut bien mettre un “con-
tainer* quelque pant”...."les travaux doivent
étre faits”......"on ne peut contester la nature
des travaux”..."il y a des recours par
aprés”...."on peut accorder une diminution
de loyer par aprés”....(il donne comme exem-
ple tous les grands immeubles de Ia ville qui
ont subi des rénovations majeures, Place
Alexis Nihon, Place Papineau, ol “Ia Régie a
accordé une diminution de loyer en % par
aprés”)

-Maftre Huriet “Comment se fait-il que dans
un immeuble de116 logements, vous étes le
seul locataire & vous plaindre?(X fait remar-
quer avec indignation qu'il a sept témoins,
tous locataires de 'immeuble, en attente
dans la salle, qui veulent se plaindre) ..."lis
n’ont pas agi judiciairement”.........."c’est bien
honnéte de la part de Maitre R d’admettre
qu'il y a un confiit d'intérét”,..."il n'était pas
obligé de vous le dire”...."personne ne I'au-
raitsu”...

{ Maftre R est trés insulté que son client parle
4 sa place et se léve en disant qu'il se dé-
siste. Tout le monde se léve et sort. Je de-
mande & Maitre Hurlet pourquoi Iaudition
n‘a pas procédé & I'audition & 'heure qu'elle
devait avoir lieu)....."parce que les parties né-
gociaient une entente”..{ pourquoi il n‘a pas
fixé une date de remise)....."il n'y a plus de
place au réle pour les causes urgentes”....{
pourquoi ne pas avoir procédé a audition au
lieu d'une discussion, vu Furgence)......."il est
bien trop tard”.."¢a ira & la fin janvier ou la
mi-février”... .
Maitre Hurleta:

-procédé & une discussion ,au
lieu d'une audition, malgré I'urgence de la
demande;

-it a insisté sur “I'entente entre
les parties”, sans entendre les revendica-
tions de monsieur X et malgré le fait que FDL
n’offrait aucune condition juste et
raisonnable;

-il n"a pas fixé de date pour la

remise d'sudition, malgré Purgence, prétex-
tant qu'il n'y a plus de place au rdle pour les
causes urgentes avant la mi-janvier ou fa mi-
février,
Nous considérons que maitre Hurlet a rendu
jugement avant V'sudition et qu'il est essen-
tie! qu'-il se récuse de cette cause afin
gu'elle soit entendue, lors de la remise,avec
toute Fimpartislité qui lui est due. @
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UNE FEMME ET SON PECHE

Sous la tutelle de Madame Louise Thibault,
en poste depms juin 1988, la Régie du logement
a éte svstemathuement détournge’ de Sa
mission et le temps que Madame Thibaulta
passé a Ia direction de 'organisme aura été
principalement employé a éloignerles locataires
e I'acces aux services juridiques que la Régie
a pourtant fonction de dispétiser.

Fermeture de quatre hureaux dans les
régions, augmentation des frais juridiques,

établissement d'une polmque d'information qui

occulte les droits des’ Iocatalres mrlsprudenc'
qui contredit la loi, favoritiSie politique,
+ froideur et mépris enyers les groupes repré-

‘seiitant les locataires: sans rien laisser daris e

...I'ombre, voici une dissection, point par point,

' f'.jde la mise en panne di droit au logement’ par ..
une poignée de hauts fonctionnaires dont la -
charge est de veiller a son application,.Ce qgu !I
faut hien appeler uné fraude sociale estici’
lmmmeusement decm et vertement denonce

“Y a-t-il encore in gouvernementa Quehec”"
demande-t-on en conclusion. Alors qu’ on est
en train de ia ser filer une autre maille. du filet
de protection sociale mis en place lors de la
révolution m\nqullle voici des révélations qui
viennent jetér un éclairage cru sur la dérive
d'une institution dont le mandat était de
contnhuera ce que chacun muose disposer
o un logement décent a prlx abortfable
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