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Avant-p

Fondé en 1978, le Regroupement des comités logement et associations de locataires du Québec (RCLALQ)

ropos

lutte pour le droit au logement depuis pres de trois décennies. Signe de la vivacité du regroupement, le

congres tenu au printemps 2004 a porté exclusivement sur I’adoption d’une politique de I’ habitation au

Québec. Ce document est I’aboutissement d’un processus de réflexion amorcé par des centaines de

locataires d’un peu partout a travers la province.

C’est la deuxiéme fois que les
membres du RCLALQ élaborent
collectivement un projet de
politique d’habitation. En 1990, le
Regroupement adoptait en
congreés le contenu du document
Pour une politique de I'habitation
au Québec'. Quinze ans plus tard,
ce projet de politique s’inscrit dans
la continuité du travail entrepris par
le Regroupement depuis sa
création. La raison est fort simple :
aucune avancée majeure n’a
permis d’améliorer de maniére
significative les conditions de vie
des ménages locataires
québécois. Pire, des situations
d’exception se sont généralisées :
'impunité demeure la régle
lorsqu’il s’agit de dénoncer les
abus répétés des propriétaires et
de leurs associations. Deux
logiques, deux droits, continuent
de s’affronter. Face a un
« marché » immobilier qui remet
en cause toute forme de
régulation, le RCLALQ revendique
que tous les membres de cette
société puissent vivre dans la
dignité en ayant accés a un
logement répondant a leurs
besoins.

POUR UNE

POLITIOUE DE L'

La Politique d’habitation du
RCLALQ s’appuie sur une analyse
en profondeur de la problématique
du logement locatif au Québec,
marquée par une pénurie de
logements abordables, par
d'importantes hausses de loyer,
par la généralisation de la
discrimination, par la collecte
abusive des renseignements
personnels et par la
prépondérance du droit de
propriété sur notre droit d’étre logé.
Loin de proposer des
aménagements superficiels au
cadre législatif actuel, le
Regroupement met de I'avant
toute une série de revendications

destinées a protéger
adéquatement les droits de 1 250
000 ménages locataires

québécois. Cette plateforme n’est
pas destinée a rester sur les
tablettes. Nous la portons chaque
fois que nous sortons dans la rue,
chaque fois que nous intervenons
aupres des locataires, chaque fois
que nous interpellons les
gouvernements. Et nous
continuerons a le faire, tant et
aussi longtemps que ceux qui
possédent la richesse et le pouvoir
gu’elle confére, considéreront le

logement comme une simple
marchandise.

Se loger au Québec en 2005

Avant de plonger au cceur de notre
argumentation, commencons par
faire un tour d’horizon des
conditions de logement au Québec
en 2005. Celles-ci, loin de
s’améliorer, ont eu tendance a se
dégrader au cours des derniéres
années. Depuis 2001, les grands
centres urbains sont aux prises
avec une grave crise du logement.
Au cours de cette période, les taux
d’inoccupation des logements
locatifs ont chuté sous le seuil
d’équilibre de 3 % pendant que le
coat des loyers montait en fleche.
Dans la région de Montréal, le colt
d’un logement de deux chambres
a coucher a grimpé de 16,7 %
pendant cette période. La méme
situation est vécue a Québec (+
15,1 %), a Gatineau (+ 21,9 %), a
Sherbrooke (+ 13,3 %), de méme
qu’a Trois-Rivieres (+ 10,7 %). Ces

" Regroupement des comités logement
et associations de locataires du
Québec (1991), Pour une politique de
I'habitation au Québec, 56 pages.
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hausses de loyer a répétition, sans
commune mesure avec les taux
d’ajustement prévus par la Régie du
logement, ont poussé de plus en
plus de locataires a exercer leur droit
de refus. Le nombre de demandes
en fixation de loyer a la Régie du
logement a littéralement explosé,
passant de 3538 en 1999-2000 a 16
138 en 2003-2004. Toutefois,
I'absence de contrdle obligatoire fait
en sorte qu'a peine plus de 1 % des
logements est soumis a 'examen de
la Régie du logement. Bien des
locataires hésitent encore a refuser
une hausse abusive, notamment par
peur des représailles de leur
propriétaire.

Autant dire que ce contexte a eu un
effet direct sur la capacité de payer
des locataires. Obsédé par sa
course aux profits, le marché locatif
privé s’est montré incapable de
garantir un logement décent a un
prix abordable a un nombre
croissant de locataires. Le nombre
de causes en recouvrement ou en
résiliation de bail pour non-paiement
de loyer a ainsi augmenté de 22 %
entre 2000 et 2004, pour atteindre
le chiffre effarant de 43 864 en 2003-
2004. C’est donc dire que des
dizaines de ménages se retrouvent
tous les jours sur le pavé, hiver
comme été, coupables d’étre
pauvres dans une société riche.

La ne s’arrétent pas les défis
auxquels font face les locataires
québécois. Pour obtenir I'un des
rares logements encore disponible,
les locataires doivent faire face a un
véritable parcours de combattant.
Encouragés par leurs associations,
les propriétaires ont de plus en plus
recours a tout un arsenal d’outils qui
permettent de discriminer de facon
« éclairée » les candidat-e-s-
locataires. L'utilisation a grande
échelle des formulaires de
renseignements personnels et des
enquétes de crédit restreint
considérablement l'accés au
logement pour de nombreux
ménages.

Cette situation difficile est amplifiee
par un manque criant de
logements sociaux, toutes
catégories confondues. Résultat,
des centaines de personnes
peinent a se trouver un logement
al'échéance de leur bail, devenant
du jour au lendemain des sans-
logis. Au lieu de privilégier des
solutions a long terme, le
gouvernement provincial a choisi
de financer grassement le secteur
privé sous la forme de
suppléments au loyer octroyé
parcimonieusement aux plus
démuni-e-s. Cette « aide a la
personne », qui assure au
locataire de ne pas débourser plus

les ménages qui bénéficient de ce
programme gouvernemental.

L’'urgence d’agir

Devant la précarisation de nos
conditions de vie, le Regroupement
des comités logement et
associations de locataires du
Québec n’est pas resté inactif. Au fil
des ans, les membres du RCLALQ
ont organisé avec des locataires
plusieurs campagnes d’actions et
d’information pour obtenir,

notamment, un vrai contréle des
loyers, le respect du droit au
maintien dans les lieux et I'arrét
définitif de toute forme de
discrimination et de collecte abusive
de renseignements personnels. Ces
revendications recoivent également
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Pour des solutions globales a la crise, des locataires de la Région de Montréal écrivent leurs
demandes sur un dazibao géant qui sera apporté au ministre des Affaires municipales - 11 juin 2003.

de 25 % de ses revenus pour se
loger, se transforme rapidement en
« soutien au propriétaire » lorsque
celui-ci augmente considé-
rablement le colt de ses loyers. En
outre, une telle formule ne
garantit aucunement au locataire
un logement salubre ou en bon
état, comme [l'attestent les
multiples plaintes formulées par

I'appui de dizaines de groupes
populaires, communautaires et
associatifs un peu partout a travers
la province. Il est grand temps que
le gouvernement québécois
reconnaisse le droit au logement
comme l'une de ses priorités en
adoptant une politique de I'habitation
répondant aux besoins exprimés par
des millions de locataires québécois.
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Le logement, un droit

Bien qu’il soit un besoin essentiel, le logement n’est pas reconnu comme un droit au Québec dans les

chartes québécoise et canadienne des droits de la personne. Si diverses interventions des gouvernements

[fédéral et provincial se sont succédées ces dernieres décennies, jamais elles n’ont été faites dans le cadre

d’une politique globale de I’habitation, peu importe le parti au pouvoir.

Or, le 21 mars 2003, en route vers
son élection du 14 avril, le Parti
libéral du Québec dévoilait ses
engagements en matiére
d’habitation. Parmi ces
engagements, on retrouvait ceux
de doter le Québec d’'une politique
globale de I'habitation et de faire
inscrire le droit au logement dans
la Charte québécoise des droits et
libertés. Ces engagements
rejoignent les demandes portées
par le Regroupement des comités
logements et associations de
locataires du Québec (RCLALQ)
depuis le début des années 1980.
A cette époque, des corporations
de propriétaires immobiliers
contestaient la création méme de
la Régie du logement et se
mettaient a confectionner des
«listes noires» de locataires qui
avaient utilisé les services de la
Régie. Déja, en 1984, Guy Tardif,
le seul ministre de I'Habitation de
I’histoire du Québec (et de la
Protection des consommateurs)’,
publiait Se loger au Québec?,
document majeur qui devait guider
I’écriture d’une politique de
I’habitation qui resta finalement
lettre morte.

Avec le maintien de la Régie du
logement, dont la constitutionnalité
avait été contestée jusqu’en Cour
supréme du Canada, puis avec
I'obtention de protection contre le

POUR UNE
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Des locataires de Québec visitent collectivement des propriétaires qui font des
hausses de loyer abusives. 6 novembre 2003.

harcélement, et en dépit de
l'instauration du formulaire de bail
obligatoire, des interventions de la
Commission des droits de la

Sy
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personne et des droits de la
jeunesse et de la promulgation de
la Loi sur la protection des
renseignements personnels dans

"Il n’y a pas au Québec de ministere de I'Habitation. Généralement, cette
responsabilité releve du ministére des Affaires municipales. Le précédent
gouvernement péquiste comptait un ministre délégué a I'Habitation (Jacques Coté).
Cependant, celui-ci demeurait sous l'autorité du ministre des Affaires municipales
(André Boisclair) a qui on avait confié d’autres fonctions, dont celles de

I'Environnement.

2 Se loger au Québec. Une analyse de la réalité un appel a l'imagination. Ministere
de I'Habitation et de la Protection du consommateur. 1984. 208 pages.
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le secteur privé en 1994, ce travail
contre les «listes noires» de
locataires a évolué au fil des ans
pour prendre la forme, au courant
des années 1990, d’'une bataille
contre la discrimination et la
collecte abusive de
renseignements personnels lors
de la recherche de logement.

Avec la hausse marquée et
soutenue des loyers que
connaissent les principaux centres
urbains depuis le début des
années 2000, le colt des loyers
est devenu l'obstacle numéro un
a laccés au logement et met en
péril le droit au maintien dans les
lieux. Le colt des loyers avait
également connu une flambée
durant les années 1980 pour
augmenter de maniére plus
modérée durant les années 1990.
En revanche, la récession
économique et le néolibéralisme
triomphant aidant, la population
locataire s’est dramatiquement
appauvrie durant la décennie
précédant le changement de siécle
etle nombre de ménages locataires
consacrant une trop grande part de
leur revenu au loyer a ainsi explosé.
Selon les données de Statistique
Canada de 2001, avant méme que
se fassent sentir les effets de la
pénurie de logements locatifs, 218
490 meénages locataires
consacraient plus de 50% de leur
revenu pour se loger.

Les probléemes de logement sont
davantage le lot des femmes. En

2001, elles étaient locataires dans
une proportion de 55,4 %, les

hommes [I'étant dans une
proportion de 33,8 %. 56,8 % des
ménages consacrant plus de 50
% de leur revenu au loyer avaient
une femme comme principal
soutien financier. Ce n’est pas
pour rien gu’elles fréquentent en
grand nombre les comités
logement (ou qu’elles en sont
membres).

En 2002, le RCLALQ décidait de
mettre & jour 'ensemble de ses

revendications afin d’étre en
mesure de porter globalement ses
solutions aux problémes de
logement tout en continuant de
mettre I'accent sur ses dossiers
prioritaires (contrdle des loyers et
acces au logement). Ce présent
document est donc le fruit d’'un
travail collectif de réflexion et de
débats, qui contribuera, espérons-
le, a apporter des réponses
durables a la difficile situation du
logement qui, si elle change de
visage, traverse les décennies.

REGROUPEMENT DES COMITES LOGEMENT ET ASSOCIATIONS DE LOCATAIRES DU DUEBEC



| - Des locataires laissés
a eux-mémes

En plus de la pauvreté et du colt
des loyers, le RCLALQ identifie
huit obstacles & I'accés a un
logement :

= | a discrimination directe ;

= Les formulaires de demande de
location et de renseignements
personnels ;

= Les frais pour recherche de
crédit (le «taxage» des
locataires) ;

= |es journées porte ouverte (les
visites en groupe) ;

= Le dossier de crédit ;

= La Commission d’accés a
l'information (CAl) ;
= |es délais a la Commission des

droits de la personne et des
droits de la jeunesse (CDPDJ);

= Les vides juridiques.

Pour faire face a la discrimination
et a la collecte abusive de
renseignements personnels lors
de la recherche de logement, le
RCLALQ demande que soit
comblé le vide juridique avant la
conclusion d’un bail, vide qui
donne beau jeu aux propriétaires
de nier le principe de la premiere
personne arrivée, premiére
personne servie. Actuellement, la
Régie du logement n’a juridiction
que lorsqu’ il y a bail de logement.

POUR UNE

POLITIOUE DE L'

'acces au logement pour

tous et toutes

A l'exception des situations ol une
offre de location signée contient
'engagement de conclure un bail,
toute la recherche de logement
échappe a sa compétence.

Malgré I'existence de la Charte des
droits et libertés de la personne et
de la Loi sur la protection des
renseignements personnels dans
le secteur privé, trop de locataires
voient leur acces au logement
brimé, principalement a cause de
leur condition sociale, de leur
origine ethnique ou de leur
situation familiale. D’autres voient
leur candidature rejetée a cause
de leur refus de dévoiler des
renseignements personnels non
nécessaires a la location d’'un
logement ou encore les divulguent
par crainte de voir leur candidature
rejetée d’emblée. De plus, la
demande abusive de
renseignements personnels, entre
autres par I'entremise des
formulaires de prélocation diffusés
par les corporations de
propriétaires, est plus souvent
gu’autrement un moyen d’exercer
de la discrimination sans que cela
soit apparent. Sila CDPDJ offre un
service d’intervention rapide et un
processus de plainte en regard de
la discrimination, la CAl, de son
c6té, se montre incapable
d’endiguer la demande abusive de
renseignements personnels ayant

peu de pouvoirs coercitifs. Méme
I'Office de protection du
consommateur n'a pas juridiction
pour la demande des frais pour
étude de crédit.

Du méme souffle, le RCLALQ
appuie la Commission des droits
de la personne et des droits de la
jeunesse quand celle-ci demande
au gouvernement du Québec de
reconnaitre explicitement le droit
a un logement suffisant a l'article
45 de la Charte des droits et
libertés de la personne et de
renforcer les droits économiques
et sociaux reconnus a l'article 45
afin que la loi soit tenue de
respecter le caractére essentiel de
ces droits, ces droits ayant
dorénavant une primauté sur la loi.

Pour le RCLALQ, cette
reconnaissance des droits
économiques et sociaux doit étre
basée sur la capacité de toute
personne a avoir les moyens de
répondre a la satisfaction de ses
besoins fondamentaux, dont le
besoin de se loger. Cette
reconnaissance du droit au
logement doit conduire a confier a
tous les acteurs impliqués
(promoteurs, propriétaires et
locateurs de logements, qu’ils
soient du secteur public, du
secteur communautaire ou du
secteur privé), cette obligation de

HABITATION AU QUEBEC



résultat permettant de répondre a
la satisfaction de ce besoin
fondamental de logement. La
reconnaissance du droit au
logement déborde donc de
beaucoup la seule question de
'acces au logement.

ll-Le logement social comme
alternative au marché privé

Sur un parc d’environ 1 250 000
logements locatifs, environ 9 % de
ceux-ci échappent a la logique du
profit, en étant sous la forme de
logements sociaux (HLM,
coopératives et OBNL
d’habitation). Ainsi, la plupart des
locataires sont captifs du marché
privé qui se montre incapable de
loger décemment 'ensemble de la
population. Depuis la lutte aux
déficits des gouvernements de la
premiére moitié des années 1990,
le nombre de logements sociaux
annuellement construits s’avére
insuffisant. Le retrait unilatéral du
gouvernement fédéral du
financement du logement social
entre 1994 et 2001 a été
particulierement colteux.

Tout en veillant a 'avancement des
droits des locataires, une politique
de I'habitation devra laisser une
grande place au développement
de logements sociaux afin d’offrir
une alternative significative au
marché du logement. Les
locataires, qui souhaitent échapper
aux aléas du marché, doivent
pouvoir, dans un délai raisonnable,
obtenir un logement social de
qualité qui convient a leurs besoins
et a leurs moyens et ce, peu
importe la localité ou elles et ils
habitent.
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Le RCLALQ dénonce la course aux obstacles que représente la recherche
de logement - 29 octobre 2001.

Tout en préservant la qualité des
logements sociaux déja existants
(et leur niveau de loyer), le
gouvernement du Québec doit
mettre annuellement en chantier
pas moins de 8 000 logements
sociaux, dont la moitié sous
forme de HLM, tant en
constructions neuves qu’en
achat-rénovation. Il  doit
également s’assurer que les
locataires n’y paient pas plus de
25 % de leur revenu en loyer. En
outre, le gouvernement du
Québec doit s’assurer de 'apport
du gouvernement fédéral et de
la répartition équitable des fonds
fédéraux. D’ailleurs, il doit
renoncer a toute relance du
programme de supplément au

loyer privé. Le supplément au loyer
(qui permet aux locataires de ne
consacrer que 25 % de leur revenu
au loyer) doit étre réservé au
logement social et a des mesures
d’urgence visant le relogement de
personnes sans logis.

Dans un autre ordre d’idée, le
gouvernement du Québec doit
veiller a ce que les nouveaux
immeubles résidentiels comportent
des unités universellement
accessibles, autant lors du
développement de logement social
que du logement privé. Les
personnes handicapées et les
personnes en perte d’autonomie
doivent avoir acces a des logements
qui correspondent a leur condition.

REGROUPEMENT DES COMITES LOGEMENT ET ASSOCIATIONS DE LOCATAIRES DU DUEBEC



Une personne aux moyens limités
qui se cherche un logement ne vit
pas de discrimination ou de
collecte abusive de ren-
seignhements personnels si le
loyer demandé dépasse sa
capacité de payer. D’emblée, elle
ne cherchera pas a conclure un
bail avec un propriétaire si celui-
ci lui offre le logement a un prix
démesuré. Cependant, sa
recherche sera longue. Elle
risque de se retrouver dans un
logement qui ne lui convient pas
(trop petit, trop loin ou en mauvais
état). Pire, si elle ne s’en trouve
pas, elle pourrait avoir a recourir
a des mesures d’urgence aux
sans logis, si ces mesures sont
disponibles dans sa municipalité.
Ainsi, I'absence d’'un contrble
obligatoire des loyers a un lien
direct sur 'accés au logement.

Les augmentations de loyers ont
aussi un impact sur la capacité des
locataires a conserver le logement
occupé. Des locataires préférent
déménager plutét que d’assumer
(ou refuser) la hausse du loyer.
L'Office municipal d’habitation de
Montréal (OMHM), en analysant
792 dossiers de ménages aidés
a I'été 2003 dans le cadre des
mesures d’urgence aux sans
logis, relevait que 35 % d’entre
eux avaient fait une «résiliation
volontaire du bail a la suite d’'une
augmentation importante du coat
du loyer ou a des relations
tendues avec le propriétaire ou les

POUR UNE POLITIODUE DE L'

e contrdle des loyers

pierre d'assise de |'acces au logement et du

voisins»®. D’autres endurent des
conditions déplorables de
logement par crainte que
d’éventuelles réparations ne
fassent encore augmenter leur
loyer ou hésitent a se plaindre par
crainte de représailles ou de
«mauvaises relations» avec le
propriétaire. Pire encore, les
comités logement ont recueilli de
nombreux témoignages de
locataires se disant victimes
d’'une reprise de logement suite
a leur refus d’'une hausse de loyer
abusive. Pour le RCLALQ, la
reprise de logement est souvent
le moyen privilégié pour se
débarrasser des locataires jugés
«non rentables».

Pour le RCLALQ, la crise du
logement est avant tout
I'incapacité du marché privé de
I’habitation & loger décemment
toutes les Québécoises et tous les
Québécois. A partir de 1998, le
mouvement de défense des droits
des locataires sonnait déja
I'alarme : selon les données du
recensement de 1996, 42,6 % des
ménages locataires québécois
consacraient plus de 30% de leur
revenu au loyer. Pour plusieurs
ménages, surtout ceux qui
devaient consacrer plus de 50 %
de leur revenu au loyer, a chaque
mois, revenait le méme choix :
payer le loyer, se chauffer ou
manger. Les comparaisons entre
les données de 1991 et de 1996
étaient spectaculaires et

maintien dans les lieux

confirmaient les impressions des
intervenant-e-s sur le terrain : les
locataires s’étaient appauvri-e-s.
La «crise», on la caractérisait —
comme on le fait encore
aujourd’hui — par l'incapacité des
ménages locataires a se loger sur
le marché de I'habitation a un prix
correspondant a leur revenu.
Malgré une certaine reprise
économique a la fin des années
1990, Statistique Canada dé-
nombrait, en 2001 avant la
flambée du colt des loyers du
début du XXle siécle, encore 218
490 ménages locataires consa-
crant plus de 50 % de leur revenu
au loyer. 111 385 de ces ménages
voyaient méme plus de 80 % de
leur revenu étre englouti au
paiement du loyer. 58 255 de ces
ménages avaient une femme
comme principal soutien financier.

I. La Régie du logement
n’empéche pas les hausses
de loyer

Pour le RCLALQ, contrairement
aux affirmations de certaines
corporations de propriétaires, il ne
fait aucun doute que la méthode
de fixation des loyers de la Régie
du logement n’empéche pas les
hausses abusives de loyer, ne nuit
aucunement a la rentabilité de

3 Bilan des programmes d’urgence, D.
Di Chiaro, OMHM, 18 novembre 2003.
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'immobilier et n’est absolument
pas responsable de la pénurie de
logement.

L'étude de I'Institut de recherche
et d’informations socio-

économiques (IRIS)*, publiée en
2004, est éloquente pour expliquer
les avantages que procurent aux

Le RCLALQ se prépare a livrer un congélateur rempli de
baux et d'avis de hausses de loyers a la présidente de la
Régie du logement a Montréal pour demander le gel des
loyers en attendant des solutions aux augmentations
abusives. 10 mars 2004.

b

propriétaires les régles de la Régie
du logement. Parmi ces
avantages, les chercheurs de
I'IRIS notent que :

= Elles permettent une hausse
des loyers lorsque les codts sont
ala hausse, mais ne permettent
pas linverse ;

= Elles permettent aux
propriétaires de conserver des
hausses de loyers obtenues
dans le passé et qui ne seraient
plus justifiées ;

= Relativement aux réparations
majeures, elles ne tiennent pas
compte de I'impact fiscal des
dépenses majeures non
capitalisées, ni de la majoration
des loyers d’une année a l'autre,
ni de l'accroissement de
revenus ou de baisses de
dépenses liés a certains
investissements ;

= Elles semblent considérer le
marché immobilier comme étant
strictement a la hausse en
incorporant une indexation
automatique du revenu net qui
vient accroitre la valeur de la
propriété. Par la majoration du
revenu net, elles entretiennent
et légitiment la spéculation sur
un bien essentiel qu’est le
logement.

De plus, ces regles exemptent
1 pendant les cinq premiéres
années les propriétaires de
logements nouvellement construits
d’avoir a utiliser la méthode de
| fixation des loyers. Cette
exemption est particulierement
inquiétante pour les personnes
agées qui s’établissent dans les
nouvelles tours d’habitation. Les
hausses draconiennes de loyer
dans ces nouvelles tours sont

dramatiques pour ces personnes
agées qui pensaient y avoir trouvé
confort et sécurité.

Contrairement aux prétentions de
la Régie du logement, les
locataires ne sont pas libres de
négocier avec leur propriétaire une
augmentation de loyer qu’ils ou
elles estiment juste et raisonnable.
Tout en encourageant les abus et
en décourageant les locataires a
faire valoir leurs droits, cette
prétendue liberté contractuelle nie
les rapports de force s’exercant
entre les propriétaires et les
locataires, rapports tout a
I'avantage des propriétaires. Sur
le marché privé de I'habitation, la
liberté contractuelle est illusoire.
L'engagement du Parti libéral du
Québec d’inclure le droit au
logement dans la Charte ne
repose-t-il pas sur ce constat?

Du méme souffle, le RCLALQ
souligne qu’avec son caractére
facultatif, les regles de la Régie du
logement s’averent inefficaces
pour protéger les locataires quand
le marché est tendu et que les
locataires ont besoin d’aide pour
exercer leur «droit» au logement.
Par exemple, la Régie n’a pas
empéché l'explosion du codlt des
loyers pendant les années 1980
comme elle n’endigue pas la
flambée du début des années
2000, peu de loyers étant fixés par
elle.

4 La fixation des loyers, la fiscalité des
propriétaires et la rentabilité de
I'immobilier. Mythes et réalités de la
pénurie de logements locatifs, IRIS,
février 2004.
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Il. La Régie du logement ne
nuit pas a la rentabilité de
I'immobilier

Selon une étude publiée en aodt
2002 par des chercheurs de
I'INRS-Urbanisation, Culture et
Société, le secteur du logement
locatif génére annuellement des
revenus bruts de plus de six
milliards de dollars®. Elle montre
également que les propriétaires
jugent favorables leurs
perspectives pour les cing
prochaines années. Ony apprend
également que 12 % des
propriétaires possedent 57 % du
parc locatif et que 800 d’entre eux,
sur les quelques 277 000
propriétaires de la province,
détiennent 16 % du parc.

Quand on examine les résultats de
I’étude de I'IRIS, on constate la
rentabilité de I'immobilier tant au
niveau de la construction neuve
que des avantages de la fiscalité
et des rendements accordés par
la Régie du logement lorsque les
propriétaires apportent des
améliorations majeures a un de
leurs logements ou immeubles.

A l'aide des régles fiscales en
vigueur au Québec, les chercheurs
de I'IRIS ont évalué les avantages
fiscaux pour les propriétaires
d’immeubles & logements. La
déduction pour amortissement, le
taux d’amortissement, la
récupération d’amortissement et
'exemption partielle de gain en
capital donnent tous de généreux
avantages fiscaux. Quant au
rendement suivant des dépenses
de réparations majeures (par ex.:
réparer une toiture), il est bien
supérieur au simple taux
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d’ajustement de la Régie du
logement, si on tient compte de
limpact fiscal de ces dépenses. La
fiscalité québécoise est donc
avantageuse pour les propriétaires
d’immeubles a logements
puisqu’elle contribue a I'atteinte de
rendements appréciables pour
Ceux-ci.

Pourtant, I'obligation de fournir un
logement en bon état est inscrite
au Code civil du Québec. Par
exemple, un-e locataire ne peut
pas se défaire de son obligation de
payer son loyer en invoquant sa
situation financiere. Mais dans le
cas des propriétaires négligents,
certains prétendent qu’ils peuvent
se soustraire a leurs obligations
inscrites au bail disant qu’il n'est
pas assez payant de réparer. Pour
le RCLALQ, [l'application
rigoureuse dans toutes les villes du
Québec d'un code du logement est
la voie a privilégier pour venir a
bout des propriétaires
récalcitrants. En favorisant encore
plus les hausses de loyer par un
taux plus élevé a la Régie, on ne
réglera pas les problemes
d’insalubrité. Les loyers
augmenteront encore plus et on
verra davantage de locataires se
faire évincer sous prétexte de
travaux majeurs. A ce propos, on
réfere a la section C. I- du présent
document.

Ill. La Régie du logement
n’est pas responsable de la
pénurie de logement

Il est erroné d’affirmer que les
régles en fixation des loyers de la
Régie du logement soient
responsables de la pénurie de
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logement. Selon 'étude de I'RIS,
«... si on considére un taux
d’inoccupation de 3 % comme
étant représentatif d’'un marché
équilibré, force est de constater
que les marchés sont, la plupart
du temps, en déséquilibre». Ainsi,
de 1990 a 1997, le taux
d’inoccupation pour les régions
métropolitaines du Québec était
supérieur a 6 % pendant qu’il
dépassait en 2003 les 10 % dans
plusieurs villes (par ex. : Matane,
La Tuque, Rouyn-Noranda, etc.).
En outre, les regles different d’'une
province a l'autre. En octobre
2003, 61 % des principales villes
canadiennes recensées par la
SCHL étaient en situation de
pénurie.

IV. Pour un vrai controle des
loyers

Le RCLALQ a plusieurs
propositions pour améliorer la
méthode de fixation des loyers tant
pour favoriser I'exercice du droit de
refuser une hausse de loyer que
pour aider la Régie du logement a
protéger le droit & 'accés et au
maintien dans des logements a
prix décent. Ces propositions
s’appuient sur les acquis de la
méthode actuelle, en donnent des
améliorations et indiquent une
solution temporaire d’'urgence en
attente de solutions permanentes,
solutions qui passent pour le

5 Les logements privés au Québec: la
composition du parc de logements, les
propriétaires bailleurs et les résidants,
Francine Dansereau et Marc Choko
avec la collaboration de Gerard Divay,
INRS-Urbanisation, Culture et Société,
ao(t 2002.
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RCLALQ par le contréle obligatoire
des loyers et le dép6t des baux a
la Régie du logement. Ces
revendications font également
écho aux difficultés exprimées par
des locataires qui contactent les
comités logement.

a) Face aux abus et en attendant
un vrai contrdle : le gel des
loyers

Parce que le colt des loyers est
I'obstacle principal au «droit» au
logement, le RCLALQ fait valoir la
nécessité de protéger les
locataires contre les abus que ne
contrent pas la Régie du logement.
Plutoét que de vouloir empirer la
situation en assouplissant les
régles en vigueur, la Régie du

logement et le gouvernement du
Québec devraient geler les loyers
en attente d’un vrai contréle des
loyers.

b) Pour favoriser I’exercice du
droit de refus des hausses de
loyers

Pour éliminer les avis
d’augmentation de loyer qui
induisent les locataires en erreur,
le gouvernement du Québec doit
rendre obligatoire I'utilisation de
l'avis-type de modification de bail
édité par la Régie du logement et
rendre toute autre forme d’avis nul.
Les exemples d’avis malicieux qui
ne respectent pas I'esprit de
I'article 1943 du Code civil du
Québec sont légion.

Pour faciliter I'exercice par les
locataires de leurs droits, le
gouvernement doit rendre
I'absence de réponse a un avis de
hausse de loyer comme étant un
refus d’augmentation de loyer, a
linstar d’autres avis (reprises de
logement, travaux majeurs). Cette
mesure réduirait une partie des
pressions que subissent plusieurs
locataires a ne pas s’opposer aux
demandes de leur propriétaire.
Ces derniers auraient besoin d’un
consentement clair a 'acceptation
de la hausse de loyer.

Le gouvernement doit réduire a
cing mois (au lieu de six), le délai
maximal pour donner un avis de
modification de bail pour les baux

Pour dénoncer les hausses
de loyer, le RCLALQ
évince symboliquement la
Régie du logement des ses
bureaux de Québec.

10 mars 2003.

REGROUPEMENT DES COMITES LOGEMENT ET ASSOCIATIONS DE LOCATAIRES DU DUEBEC



a durée déterminée de 12 mois et
plus. Actuellement, des locataires,
dont le bail se termine le 30 juin,
recoivent l'avis en janvier avant la
publication des indices annuels de
la Régie du logement.

c) Pour améliorer le réle de la
Régie du logement lors du
renouvellement des baux

Le gouvernement doit rendre
obligatoire I'intervention de la
Régie du logement pour toutes
demandes de hausses de loyer
supérieures a ses indices annuels
d’ajustement de loyer. Par contre
et préalablement, la méthode de
fixation des loyers doit étre
retravaillée pour y exclure les
éléments de profit
(particulierement I'indexation
automatique du revenu net) et ne
pas encourager la négligence du
propriétaire d’entretenir ses
logements. Les éléments suivants
doivent également étre revus :

= Contrairement a la situation
actuelle, les locataires devraient
recevoir, dans un délai
raisonnable avant audition, le
formulaire de renseignements
nécessaires a la fixation des
loyers. Malgré I'existence de
larticle 9 du Reglement sur la
procédure devant la Régie du
logement, les locataires ont
souvent un délai trés court pour
le vérifier.

= Lesregles en fixation des loyers
de la Régie du logement ne
devraient pas tenir compte des
dépenses destinées al'entretien
nécessaire a la conservation du
logement. Ces dépenses
devraient plutét maintenir le cot
du loyer (inversement, 'absence
d’entretien devrait donner lieu a
une baisse de loyer). Les
locataires ont droit au maintien
de la valeur locative de leur
logement.
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= Les regles ne devraient pas
considérer les dépenses
encourues pour des travaux
exécutés suite a une
ordonnance de la Régie du
logement ou de la municipalité
lors de la fixation des loyers.
Malheureusement, des
propriétaires délinquants voient
actuellement leur négligence
récompensée. De plus, la
crainte d’une augmentation
substantielle de loyer ameéne
des locataires a se priver de leur
droit a exiger la remise en état
de leur logement.

= Les régles devraient tenir
compte des améliorations
apportées au logement par le ou
la locataire.

= |Les régles devraient permettre
aux locataires de faire réviser
leur loyer a la baisse quand les
dépenses de leur propriétaire
diminuent.

= Le gouvernement doit abolir
I'exemption a la fixation des
loyers des logements situés
dans des immeubles construits
ou convertis dans les cinq
derniéres années.

d) Pour réduire les hausses
abusives lors des démé-
nagements

Les déménagements représentent
une mine dor pour les
propriétaires. Il n’est pas rare pour
les comités logement des villes en
pénurie de recueillir des
témoignages de locataires disant
vivre diverses pressions pour les
amener a quitter leur logement. La
relocation du logement améne
généralement une augmentation
brusque du codt du loyer, et ce,
quoique de maniére moins
spectaculaire, dans des
municipalités ou les taux
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d’inoccupation des logements sont
relativement élevés.

Ainsi, le gouvernement du Québec
doit instaurer le dép6t des baux a
la Régie du logement et prévoir
des sanctions envers les
propriétaires qui ne déposeront
pas de copie. Alors que les
locataires peuvent contacter, par
exemple, Hydro-Québec pour
connaitre le colt en énergie du
logement convoité, il leur est
pratiquement impossible de savoir
le montant payé dans les douze
derniers mois par I'ancien-ne
locataire. Pourtant, le loyer est la
dépense principale d’'un ménage
locataire.

De plus, pour améliorer les
possibilités pour les locataires de
refuser une hausse de loyer
abusive suite a la conclusion d’un
nouveau bail, le gouvernement du
Québec doit prévoir des sanctions
envers les propriétaires qui
omettent de remplir la «section G
avis au nouveau locataire» du bail
ou qui y font une fausse
déclaration. Il doit aussi étendre
les délais pour une nouvelle
personne locataire, de la signature
du bail a deux mois apres le début
du bail, pour faire fixer le loyer
apres la conclusion d’'un nouveau
bail (les délais en cas de fausse
déclaration a la «section G avis au
nouveau locataire» peuvent
demeurer inchangés). Couram-
ment, les propriétaires omettent de
remplir la «section G» du bail.
D’autres, bien qu’ils remplissent la
«section G», nuisent a I'exercice
du droit de refus en ne remettant
aux locataires qu’au dixiéme jour
I'exemplaire du formulaire de bail.
Finalement, le raccourcissement
des délais faciliterait I'exercice du
droit a contester le loyer apreés la
conclusion d’'un nouveau bail.
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les autres mesures

pour renforcer |e droit au maintien dans les lieux

I- La qualité des logements

Beaucoup de locataires
choisissent de déménager plutot
que de se maintenir dans un
logement jugé en mauvais état.
D’autres y restent en dépit du
mangue de confort ou malgré les

dangers pour leur santé et leur
sécurité que représentent leurs

mauvaises conditions de
logement. Etant donné ces
situations, le RCLALQ juge

nécessaire l'instauration d’'un code
provincial d’habitabilité définissant
les normes suffisantes quant a

'entretien, la salubrité et la sécurité
des logements. Encore en 2005,
plusieurs localités n’ont aucun
code du logement; celles qui en
ont un ne l'appliquent pas
correctement ou manquent
d’inspecteurs-trices. Outre le fait

Un des immeubles de Place I'Acadie dans le quartier Bordeaux a Montréal, complexe immobilier
dénoncé pour ses déplorables conditions de logement.

d’ordonner les réparations, les
municipalités doivent pouvoir
émettre des contraventions
(transférables au nouveau
propriétaire en cas de vente de
limmeuble) pour chaque infraction
(avec copie du rapport a la
personne locataire) ou faire

exécuter les travaux aux frais du
propriétaire. Les amendes doivent
couvrir minimalement les frais
judiciaires encourus par les
municipalités pour poursuivre les
contrevenants.

Les villes doivent aussi mettre sur
pied des fonds d’urgence pour
I’exécution de travaux qui
représentent un danger pour la
santé ou la sécurité des occupant-
e-s tout en instaurant des mesures
de relogement temporaire lors
d’éviction de locataires pour cause
d’insalubrité ou d’'incendie. Lors de
I'application du code, on doit veiller
au respect de la réglementation qui
régit les relations locataire/
propriétaire lors de travaux
majeurs nécessitant I’éviction
temporaire des locataires.

Les villes doivent également
exproprier les immeubles des
propriétaires récalcitrants a
respecter ses constats d’infraction.
Ces immeubles repris doivent étre
utilisés en priorité pour du
logement social, sinon pour
d’autres  utilités  sociales
(garderies, centre d’accuelil, centre
de loisirs, etc.).

Face a des problématiques
spécifiques représentant des
dangers pour la santé (par ex.:
présence de moisissures dans le
logement) ou la sécurité (par ex. :
risque d’effondrement), la mise
sur pied de comités d’expert-e-s
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