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INTRODUCTION

La décision du gouvernement du Québec de lever le moratoire
sur la conversion d'immeubles locatifs en copropriété divise
aura un impact certain sur la situation du logement &
Montréal.

L'augmentation spectaculaire des colts de la valeur marchan-
de et de la valeur locative des immeubles, au Centre-Ville
et en périphérie du Centre-Ville, a déja contribué grande-
ment 38 modifier le parc locatif 3 Montré&al. De 1957 3a 1979,
140,000 personnes ont dd quitter leur logement par suite de
la démolition ou de la restauration d'immeubles locatifs.
Par ailleurs, une enquéte effectuée par le Laboratoire de
recherche en sciences immobiliéres nous apprend que dans les
quartiers du Plateau Mont-Royal, de Papineau et de Mile-End
d Montréal, c'est 90% des gens qui sont dans le quartier
depuis moins de deux ans qui habitent les logements ré&novés.
Le 1loyer, aprés restauration, y est en moyenne de 38%
supérieur a8 ce qu'il &tait avant les travaux. De plus, dans
67% des cas, la restauration s'est sold&e par la conversion
du logement en copropriété.

Avec la levée possible du moratoire sur 1la copropriété
divise, il faut s'attendre & ce que ce soit de 20,000 &
50,000 ménages qui pourraient &tre touch&s et donc forcéds de
se déplacer. Pour «cette raison, le RCM croit gqu'il est
prématuré de permettre la conversion des immeubles locatifs

en copropriété divise.

-

Le RCM recommande plutdt 8 la Commission Parlementaire
d'empécher toute conversion des immeubles locatifs en
copropriété divise, du moins jusqu'd ce que le gouvernement
du Québec ait €laboré des programmes d'aide qui favorisent
l'accés d la propriété des ménages 3 faibles et moyens
revenus, tout en laissant le choix aux locataires de leur
mode d'habitation.




-

CHAPITRE 1 : LE RCM ET L'HABITATION A MONTREAL

La situation Montréalaise vue par le RCM

Le mémoire présenté& par le RCM en mars 1985, sur le livre
vert du gouvernement québé&cois, "Se loger au Québec", ré&sume
assez bien le point de vue de notre parti sur la situation
montréalaise en matiére d'habitation. Cette situation peut
8tre circonstrite par les param&tres suivants:

Montréal reste une ville de locataires od les modes
d'occupation des logements &voluent lentement. Ainsi,
environ 75% des Montréalais sont-ils locataires, cette
proportion ayant peu bougé au cours des 20 derniéres
années.

Le statut de locataires est trop souvent assorti & une
trés grande insécurité& pour les ménages, cela est parti-
culiérement vrai dans 1les zones du centre-ville et
celles limithropes & celui-ci ol la spéculation immobi-
liére, la conversion des modes d'occupation et la res-
tauration sévissent avec une tré@s forte intensité.

Les programmes de restauration conduisent trop souvent &
des modifications & la hausse des loyers et provogquent
un effet d'éviction qui, lui-méme, favorise des hausses

de loyers plus substantielles encore.

Les personnes dé&placées se retrouvent prisonniéres d'une
situation qui tend le plus souvent vers une qualité
inférieure de leur condition de logement, et ce a des
colts plus E&levés.

L'ensemble des politiques gouvernementales d'accés 3 la
propriété& favorise surtout le logement de 1luxe, et le
logement 1locatif a tendance & &tre remplacé par des
logements sis dans des immeubles achet&s en copropriétég,
ceux-ci &tant hors de prix pour une vaste majorité& de la
population. D'autre part, ces interventions ont eu pour
incidence de faire grimper 1les loyers, 1'@valuation
fonciére et les taxes.

Le moratoire de 1975 sur 1la conversion de logements
locatifs en copropriété divise n'a pas eu les effets
escomptés, les immeubles de cing (5) logements et moins
n'étant pas réglement&s, soit 50% du stock de logement.
Ainsi, plus de 10 000 unités auraient &té& converties de
cette fagon a8 Montréal selon le livre vert dont il est
fait mention plus haut.



- Jusqu'ad@ maintenant, les politiques gouvernementales en
matiére d'habitation n'ont pas tenu compte des besoins
des Montréalais, ni exploré& toutes les formes de solu-
tions susceptibles de répondre & ces besoins. Par
exemple: coopératives d'habitation, organismes sans but
lucratif, HLM (en diversifiant leurs modes de réalisa-
tion), intégration des programmes gouvernementaux & tous
les niveaux, etc..

Les principes d'une intervention en matiére d'habitation au
service de la population montréalaise

Le RCM, a la fois dans son programme et dans le mémoire
présenté en réponse au livre vert "Se loger au Québec", a
formulé les principes qui doivent guider toute intervention
en matiére d'habitation au service de 1la population
montréalaise. Ces principes peuvent &tre regroupés de la
fagcon suivante:
- Assurer a chacun et chacune le droit de bénificier d'un
logement convenable, 3 un prix respectant sa capacité& de
payer.

- Promouvoir le droit au maintien des locataires dans les
lieux.

- Promouvoir 1l'exercice effectif du droit au logement sur
son territoire. Cette contribution doit permettre 1la
démocratisation de la gestion du logement.

- Améliorer la qualité des logements et satisfaire les
besoins en 1logements nouveaux, & loyer modique ou
modéré.

- Maintenir un secteur locatif viable.

- Offrir des services d'information visant 3 sensibiliser
la population & son droit au 1logement, aux formes
d'aides disponibles, tout en 1l'incitant & acquérir un
meilleur contrdle de son milieu de vie, par le biais
notamment de la propriété collective (coopératives
d'habitation, 4'0.S.B.L., etc).

- Etablir une réglementation pour contrer l'utilisation de

l'habitation comme vé&hicule de placement & des fins
purement spéculatives.




CHAPITRE 2 : LA LEVEE DU MORATOIRE

Le temps des hésitations

"DEcrété le 26 novembre 1975 dans le but de se donner
le temps d'Elaborer des conditions permettant de ré&pon-
dre aux divers problémes rencontrés, le moratoire, onze
ans plus tard, est toujours en force"(1).

Dés les années 1970, quelques signes prémonitoires
avaient laissé entrevoir cette contestation urbaine qui
a mené a8 l'imposition du moratoire: ainsi, la traduc-
tion dans de premiéres orientations de la nécessité& de
l'accés a8 la propriété pour les ménages d faibles et &
moyens revenus et le droit au maintien des locataires
dans leur 1lieu de résidence, puis la création de 1la
Régie du logement, ont &t& quelques uns des résultats

obtenus aprés revendications.

C'est dans cet esprit que les pouvoirs publics, politi-
ques et administratifs, 1les gouvernements locaux et
provinciaux, flairant l'importance de ce vent nouveau,
ont réagi au nom de la qualité de la vie.

Ce temps des hésitations fut cependant salutaire. I1
blogua un développement ré€sidentiel qui avangait comme
un rouleau compresseur et qui apparaissait inapte & se
remettre en cause. La décision du ministre de lever le
moratoire sur 1la conversion des logements locatifs
s'insére donc dans ce contexte fragile et complexe.

(1) Lever le Moratoire: Une décision qui s'impose,
Québec. Gouvernement du Québec, P.3.




L'imposition du moratoire répondait & un objectif fon-
damental qui est le droit au maintien dans les lieux du
locataire en place. Ce principe, reconnu non seulement
par le gouvernement du Québec, mais par une trés grande
majorité des intervenants en matiére d'habitation se
résume en quatre groupes d'actions tendant a:

- renforcer la protection des locataires contre 1'évic-
tionj;

- emp&cher la conversion d'immeubles locatifs en copro-
priétés divises;

- maintenir, sinon augmenter, la qualité de la restau-
ration des logements locatifs;

- assurer le développement de 1l'offre de logements.

A notre avis, 1l'8volution de la situation depuis 1975
ne permet pas, purement et simplement, de lever le-
moratoire sans autre intervention de la part du gouver-
nement.

Au contraire, le RCM pense qu'il est temps de proposer
une véritable politigque d'habitation qui rencontrerait
un large accord des intervenants dans le domaine, a
Montréal comme sur l'ensemble du territoire québécois,
et qui ne se ferait pas au d&triment d'une protection
amoindrie pour les plus démunis.

2.2 Les défauts de la formule actuelle

Les principales lacunes du moratoire sont suffisamment
connues et clairement identifiées:

- les propriétaires-convertisseurs utilisent notamment
1'avis de réparations majeures et la reprise de pos-
session pour signifier aux locataires leur &viction
temporaire ou définitive;



- le moratoire ne permet pas d'atteindre certains
objectifs d'origine notamment pour le renouvellement
du parc locatif et 1'implantation d'une politique
générale d'accés 3 la propriété comprenant, entre
autres, de nouveaux programmes d'aide au logement
social (coopérative, 0.S.B.L., etc.).

Les objectifs moteurs de la mise en oceuvre du moratoire
sur la conversion des immeubles 1locatifs sont donc
visiblement contournés. Une intervention rapide est
indispensable pour atteindre les objectifs communs 3
l'ensemble des intervenants dans le domaine de 1l'habi-
tation.




CHAPITRE 3 : LE RCM S'OPPOSE A LA LEVEE DU MORATOIRE

En considérant la situation actuelle du logement 3 Montréal
et notamment 1'augmentation spectaculaire de 1la valeur
marchande des immeubles locatifs, le harc@lement dont font
preuve certains propriétaires et, par voie de conséquence,
le déplacement prévisible d'une couche importante de 1la
population. Le RCM croit qu'il n'est pas opportun, pour le
gouvernement du Québec, de procéder d la levée du moratoire
sur la conversion des immeubles locatifs.

Bien que le gouvernement du Québec vise par cet &noncé des
objectifs fort louables - accés 3 la propriété des ménages &
revenus faibles ou moyens, droit illimit& du maintien dans
les lieux des locataires au moment de la conversion, protec-
tion accrue pour les acquéreurs - nous doutons fortement que
les effets pratiques prévisibles de cette proposition
correspondent aux objectifs recherchés.

En effet, dans 1la dynamique actuelle du logement 3 Montréal,
il est plutdt & prévoir une ségrégation sociale qui rejette
en perlpherle ou dans la banlieue souvent mal équipé&e ceux
et celles qui ne peuvent plus "se payer" une existence dans
plusieurs quartiers du centre-ville.. C'est un probléme
crucial de notre temps, dont la solution exige la conjonc-
tion de plusieurs moyens:

- avant tout, des efforts pour permettre de trouver dans un
méme quartier des logements correspondant aux diverses
catégories de revenus et cela, 3 la fois par une action
directe de la municipalité et du gouvernement auprd&s des
investisseurs et par le recours aux possibilité&s souvent
mal connues des zones d'aménagement désignées;

- malis en outre, un effort pour la ré&alisation d'habita-
tions collectives qui constituent un moyen efficace pour
atténuer la ségrégation sociale.

La décision de lever ou non le moratoire sur la conversion
des 1mmeubles locatifs joue donc un rdle extrémement impor-
tant sur les orientations 3 venir dans le domaine de 1'habi-
tation.

-

Si le gouvernement persiste 3 aller de l'avant avec 1l'ensem-
ble de sa proposition contenue dans le document, il faut
prévoir que les mises en place et les fusions progressives




de groupes d'acheteurs risquent de faire tache d'huile & 1la
fois au niveau des habitations comprenant des cing (5) loge-
ments et plus, ainsi qu'au niveau des quatre (4) logements
et moins, ouU la conversion des immeubles locatifs en copro-
priétés indivises est déjd fort répandue.

En lieu et place des intentions du gouvernement contenues
dans le document Lever le moratoire, une décision qui

-

s'impose, le RCM veut soumettre & la discussion quelgues
mesures favorisant 1la protection des locataires tout en
permettant l'accés 8 la propriété par d'autres formes que la
levée du moratoire.

3.1 Accé€s 38 la propriété et aide aux locataires

-

Afin de faciliter l'accession a8 la propriété aux loca-
taires, le RCM suggére que le gouvernement du Québec
accorde une aide gouvernementale tenant compte du
revenu des ménages pour 1l'accés & la propriété des
ménages & faibles et moyens revenus. Le RCM croit
aussi que le gouvernement du Québec devrait attribuer
des fonds de roulement 3 des organismes sans but lucra-
tif pour acheter et revendre & leurs occupant-e-s des
immeubles d'habitation. Le gouvernement du Québec
pourrait de plus envisager des mesures d'aide aux
propriétaires occupants en difficultd financidre, afin
de leur permettre de demeurer dans leur logement.

3.2 La lutte 3 la spéculation

Au RCM, nous croyons qu'il est primordial que le gou-
vernement du Québec adopte des mesures législatives et
réglementaires pénalisant la transaction ou la conver-
sion d'immeubles locatifs comme véhicule de placement &
des fins purement spéculatives, ou bien permettre i la
Ville de Montréal de procéder 3 l'adoption de telles

mesures. A cet effet, le RCM suggére 1l'imposition
d'une taxe sur la plus-value spéculative, dont le pro-
duit pourrait servir & la création d'un fond attribué
au financement de logements & prix abordables et 3 des
programmes de logements sociaux. Dans le méme sens, le
RCM demande aussi au gouvernement du Québec d'accorder
d la Ville de Montré&al le pouvoir d'exiger un droit de
conversion de la part des propriétaires qui vendent des
logements locatifs en copropriété, ces sommes pour-
raient aussi &tre versées dans un fond municipal de

-

soutien & 1l'habitation collective.




La restauration des logements

De 1l'avis du RCM, l'application du code d'habitation ne
devrait pas entralner des hausses de loyer excessives,
ni 1'8viction du locataire, ni la résiliation du bail.
Si des travaux de réparations majeures é&taient effec-
tuds sur un batiment, la reconnaissance d'un droit
i11imité d'occupation au locataire ou d'une garantie de
r8accession aux locataires concernés par la restaura-
tion de 1leur logement devrait s'appliquer. A cet
effet, la Régie du logement pourrait voir au contrdle
de l'utilisation et de la qualité des travaux d'aména-
gement du logement restauré. Elle pourrait aussi
accorder le droit au locataire de contester 1l'opportu-
nité des travaux devant la Régie.

Par ailleurs, en accord avec la proposition du document
Lever le moratoire, une décision qui s'impose, 1le RCM
suggére de porter immédiatement de 30 & 90 jours le
délai de 1l'avis d'évacuation d'un logement aux fins
d'exécution de travaux d'améliorations majeures.

La protection du parc locatif

Le RCM est d'avis que 1l'accroissement du parc de
logements disponibles est 1ié & la protection du parc
locatif. En ce domaine, comme pour contrer la spécu-
lation excessive, le RCM croit qu'il faut réviser la

fiscalit& pour accroitre l'incitation a8 l'entretien des
immeubles locatifs.

En cette mati@re, le RCM pense qu'il faut porter une
attention particuliére aux problémes de logements que
connaissent les familles monoparentales et les retrai-
té€s. Le RCM est convaincu qu'il serait utile de déve-
lopper de nouvelles solutions quant aux problémes de
logement gque connaissent ces deux groupes de popula-
tion, en favorisant, par exemple, 1l'adaptation ou la
subdivision de logements locatifs.
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La reprise de possession

-

En ce qui a trait & la reprise de possession, le RCM
propose que les frais de déménagements ainsi que la
compensation pour les améliorations apportées au loge-
ment par le locataire soient ré&putés faire partie des
compensations exigibles dans tous les cas de reprise de
possession d'un logement.

Le rdle de la REgie du logement

Peu importe le scénario retenu par le gouvernement, il
est indispensable de revoir le rdle de la REgie du
logement. La situation actuelle comporte trop de voies
d'évitement.

L'accroissement des services rendus par la Régie, tel
que proposé par le Ministre, ne peut &tre en effet
qu'une phase transitoire, car 1le r8le & remplir va
nettement au-deld de la somme de ses attributions
traditionnelles. I1 est donc nécessaire de revoir la
loi méme de la REgie du logement afin de définir et de
préciser ses pouvoirs dans le cadre d'une véritable
politique du logement et d'y inclure une réglementation
qui est actuellement traitée de fagon tré&s insuffi-
sante.

La prise en charge de ces attributions nouvelles par la
REgie imposera un effort d'adaptation important. En
vue de le faciliter, il parait nécessaire de profiter
de la mise en place d'une nouvelle organisation des
services pour porter remé&de aux principaux défauts de
la situation actuelle et corriger les abus qui survien-
nent lors du contournement des mesures en place.
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CHAPITRE 4: CONCLUSION

D&s maintenant une &tape est franchie

Le gouvernement du Québec, en instituant une Commission
parlementaire sur la conversion des immeubles locatifs, a
ouvert la porte 3 des modifications plus importantes qu'il
pourrait entreprendre dans le domaine de 1l'habitation.

Il a & son actif un portrait précis du contournement des
mesures visées par le moratoire. De plus, les enjeux de la
levBe du moratoire et l'impact de cette décision mobilisent
suffisamment les passions populaires pour que le gouverne-
ment tienne compte des opinions exprimées en Commission
parlementaire.

Le RCM croit ne pas beaucoup anticiper en disant que 1la
port&e de la levée du moratoire ne se trouve pas dans la
technique soumise & la consultation, ni méme seulement dans
les vraies solutions qu'il faudra bien un jour apporter dans
le domaine de l'habitation. L'issue est dans les objectifs
que veut mener le gouvernement du Québec & l'endroit d'un
large secteur de la population, les privant en particulier
de la liberté& de choisir son mode d'habitat et la conception
de son logement.

Les voies et moyens pour remédier & la situation sont nom-
breux et ne sont pas &étrangers 3 la décision de lever ou non
le moratoire. Pour le RCM, c'est en effet dans la mesure
ol les administrations municipales et 1le gouvernement du
Québec se mettront d'accord sur un ensemble de mesures tou-
chant 1'habitation que le temps de la concertation succédera
aux années de l'hésitation.

Dans son programme politique, tout comme dans les priorités
administratives que la population montréalaise a &t& 3 méme
de sanctionner lors de la derniére é&lection, le RCM propose
des mesures pour enrayer le déplacement des populations et
accroitre l'accé€s a la propriété. Ces mesures comprennent:

- une aide gouvernementale aux propriétaires occupants en
difficultés financiéres;

- une réglementation pour atténuer la spéculation immobi-
liére;
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- la reconnaissance d'un droit illimité d'occupation aux
locataires concernés par les travaux de réparations
majeures; le droit de contester l'opportunité de ces
travaux et un accroissement du pouvoir de contrdle de 1la
Régie;

- une révision de la fiscalit& pour accrolftre l'incitation
d l'entretien d'immeubles locatifs;

- une rétribution plus juste aux locataires lorsqu'il y a
reprise de possession;

- une redéfinition du r8le de la R&gie du Logement afin
d'y inclure une réglementation permettant de contraindre
les voies de contournement actuelles;

- 1'&laboration d'une véritable politique d'habitation au
Québec.

Aprés cela, mais alors seulement, il sera temps d'entrevoir
la levée du moratoire sur la conversion des immeubles
locatifs.




