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JEUDI 7 JUIN 1973

Commission permanente de lajustice

Projet deloi no 78
Lo concernant le louage des choses
Projet deloi no 79
Loi du tribunal desloyers

Séance du 7 juin 1973
(Neuf heures trente-six minutes)

M. BLANK (président de la commission per-
manente de lajustice): A I'ordre, messieurs!
Laparole et aM. Champagne.

Chambre de Commerce
de la province de Québec

M. CHAMPAGNE: Cea nous fait plaisir de
revenir, ce matin, devant les membres de la
commission afin d'exposer la fin de notre
meémoire que nous présentons au sujet des bills
78 et 79. .

Nous voulions seulement conclure en disant,
sur I'aspect des clauses escalatrices, qu'il serait
bien important de penser que les locataires
veulent avoir des baux de plus d'un an pour
pouvoir amenager leur logement et étre slrs
qu'ils ne seront pas déloges |'année suivante a
cause d'augmentations des colits des services et
des autres colts. C'est pourquoi notre recom-
mandation est a l'effet que les baux de plus
d'un an puissent étre pourvus d'une clause
escaatrice permettant justement aux locataires
de bénéficier d'une stabilité pendant un an et
d'étre augmentés, mgorés seulement pour les
deux autres années des codts réels des taxes.

Cest dans ce snsla que la chambre de
commerce fait une représentation sur les clauses
escaatrices. Je ne voudrais pas citer les paroles
du ministre, mais on rapporte que le ministre
aurait reconnu le principe d'amendement pour
permettre I'inclusion de clauses escalatrices.

M. CHOQUETTE: Me Champagne, le
compte rendu du Devoir, sur cette question-13,
est quelque peu tendancieux, parce gue ce n'est
pes vraiment ce que j'ai dit hier. Jai dit que
nous introduirions sans doute certaines disposi-
tions au sujet des clauses escalatrices. Je n'al pas
dit que { ondais dans |le sens de votre
tion a l'effet que, |également, d'une certaine
fagon, nous introduisions le principe de |'aug-
mentation automatique des baux par suite de
I'accroissement des taxes municipales et foncié-
res. Jevoudrais étre bien clair sur ¢a.

Evidemment, j'admets que la phrase qui se
trouve dans le Devoir est assez laconique et
qu'on n'en dit pas plus quil ne faut sur cette
question. Par contre, j'ai vu d'autres comptes
rendus dans les journaux, en particulier dansle
Journal de Québec et le Journal de Montréal,
ou on me Iparallt expliquer plus clairement ma
pensée sur le sujet.

_Jene dis pas cela parce que je trouve quele
journdiste du Devoir a vraiment mal rapporté
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ce que j'ai dit. Mas je trouve quil n'en a
peut-étre pas assez dit pour vraiment expliquer
comment je m'étais exprimeé sur cette question.
Voici une chose qui m'est venue al'esprit en
pensant a ces questions de clauses escalatrices.
u'est-ce que vous faites des cas de réduction
e taxes fonciéres?

M. CHAMPAGNE: Des réductions de taxes
foncieres devraient justement entrainer des
reductions du colt du loyer, parce que nous
avons demandé, et nous le répétons aujour-
d'hui, que, dans le loyer, on fasse la distinction
— pour prendre un beau terme, ladichotomie —
entre le prix qui est payé au propriétaire pour
S sarvices, cest-adire I'immeuble et la jouis
sance des lieux, et le prix destaxes fonciéres et
municipales. Dans le montant, disons, de $150,
vous auriez, par exemple, identifié $100 pour le
loyer, plus $40 de taxes. .

Le propriétaire continuerait a étre I'agent
collecteur — parce quiil est un agent collec-
teur — pour la municipalité et la commission
scolaire, du montant supérieur. Je pense bien
que la chambre de commerce est d'accord que,
s on reconndit le principe de I'augmentation
automatique a la fin d'une année pour les baux,
on l'est également pour que, Sil y a une
diminution, ce soit diminué au cours de I'année.
On est d'accord sur cela

M. CHOQUETTE: Oui. Evidemment, ce
n'est pas arrivé souvent quil y ait eu des
réductions de taxes fonciéres, parce qu'il peut y
avoir des réductions de taxes scolaires, a un
moment donné, et la taxe fonciére municipale
augmente, par contre.

M. CHAMPAGNE:
augmente.

M. CHOQUETTE: Il y a l'augmentation du
taux d'évaluation.

M. CHAMPAGNE: Je vous soulignerais, M.
le ministre, qu'on n'est pas dans une époque ou
il y a une tendance a diminuer les taxes. On a
des tendances a les stabiliser.

M. CHOQUETTE: Oui, mais je doisdire que
nous essayons de faire tout ce que nous
pouvons pour les empécher d'augmenter.

M.CHAMPAGNE: M. le President, dans
cette méme optique, nous voulons seulement
souligner que l'article 1664 n), qui stipule les
criteres qui seront utilisés par le commissaire ou
le tribunal sont peut-étre un peu vagues, per-
mettant |'établissement d'une jurisprudence qui
sera peut-€étre trés variable, étant donné que les
critéres sont larges.

“Nous demandons, a l'article 1664 n), que le
crittre des colts des taxes municipales et
scolaires soit inclus et obligatoire par rapport a
la décision du_commissaire, On voudrait que le
commissaire, a l'article 1664 n), soit obligé de

L'évaluation, surtout,
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tenir compte du montant des taxes et de ne pas
discuter ce montant en disant: On les accorde,
on ne les accorde pas.

M. MORIN: M. le Président, cet article de-
manderait peut-&tre une précision additionnelle
guant a la repartition parce qu'en fait, s on

emande qu'il n'y ait pas de question posée sur

I'augmentation des taxes, il peut quand méme y
en avoir une sur la répartition. Il faudrait
révoir une répartition, soit par la vaeur
ocative...

M. CHOQUETTE: Darns l'article 1664 n), 6.,
VOUS avez Vos taxes municipales et scolaires.

M. MORIN: Cest "tout autre facteur..."
M. CHOQUETTE: Objectif.
M. MORIN: "...objectif".

M. CHOQUETTE: ..."susceptible de concou-
rir & la détermination d'un loyer raisonnable".

M. MORIN: Ladessus, M. leministre, il y a
une chose assez importante qu'on aimerait
ramener. C'est que le projet de loi, sil était
adopté tel qu'il est, va quand méme faire
jurisprudence. A toutes fins pratiques, il rend
caduques la grande mgjorité des déecisions qui
ont pu étre rendues jusqu'a maintenant, dansle
cas des loyers, tant a la cour Provinciae
qu'ailleurs.

Il serait bon que le |égidateur, alafois pour
la protection du locataire et du locateur, precise
dans ce cas-cises intentions le mieux possible,
de fagon que l'interprétation qui puisse en étre
donnee par la cour...

M. CHOQUETTE: S on se met a faire des
énumeérations, qu'est-ce qu'on va mettre? On
va mettre le colt de I'huile a chauffage et des
combustibles, le prix de la main-d'oeuvre pour
faire des réparations. On va fare une énuméra-
tion de ce genre.

M. MORIN: Ce n'est pas dans ce snsla
qu'on en parle. On parle non pas tellement de
cet article que du projet de loi_en général. I
faudrait, de fagon a éviter des jugements trop
disparates, que l'intention du Iégidateur soit
bien saisie par la cour.

M. CHOQUETTE: D'autre part, le ministre
responsable des autoroutes, qui est asss a ma
droite, attire mon attention sur le cas de taxes
spéciales. Prenez par exemple des taxes d'ame-
lioration locale.

M. MORIN: Ce sont des taxes foncieres, M.
le ministre.

M. CHOQUETTE: Est-ce qu'on vamettre ca
sur le dos des locataires?
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M. MORIN: Mais€dlesle sont.
M. CHAMPAGNE: Ellesle sont d§a.

M. MORIN: C'est peut-étre justement de ¢ca
guil faudrait que le locataire soit conscient,
cest quiil les paie ces taxes. Actuellement c'est
inclus dans le loyer. Le propriétaire se donne
souvent une excuse;quand il y a une augmenta-
tion de taxe de 10 p.c, il augmente les loyers
de 10 p.c. Je suis d'accord avec vous, Cest
Injuste. .

On aimerait justement faire ce partage.

M. CHAMPAGNE: D'ailleurs, M. le ministre,
vous demandez : Est-ce que ce sont les locataires
qui devraient payer les taxes spécides? Je me
permets de vous dire que le propriétaire est
seulement un agent percepteur des taxes et des
services que lacommunauté sedonne.

Ou bien on veut dire que le propriétaire
prend dans ses profits les augmentations de
taxes speciales, ou bien on veut dire que le
locataire supporte les taxes que la municipalité
veut charger.

M.TREMBLAY (Bourassa): Vous savez
comme moi quil y a des municipalités qui
chargent aux locataires des taxes sur les loisirs.
II'y a des taxes de locataires qui ne sont pas
chargées aux propriétaires. |l y a des taxes sur
les loisirs. Vous savez comme moi quil y ades
villes qui vont donner des loisirs supplémen-
taires, ces gens, c'est normal qu'ils aient une
taxe supplémentaire. Mais c'est assez difficile
dans un texte de loi de préciser. Mai je ne suis
pas avocet, mais je vois ici "évaluation munici-

de de I'immeuble”; ¢a joue deux jeux ¢a S
‘évaluation est haute, le montant est plus bas.
Ds ne peuvent pas dépasser une certaine borne,
il faut bien sentendre I&dessus. Cea joue sur
un tel montant. _ .

Non, prenez a Laval, quand il y aeu fusion,
les taxes ont été hautes pendant trois ans.

Maintenant, prenez toutes les villes aux
aentours; c'est au méme niveau, a peu pres, a
un dollar prés. Je pense qu'on va étre d'accord
la-dessus. Je pense qu'il y en aun de vous deux
qui demeure a Lava.” Moi, je demeure a
Montréal-Nord, et je paie plus cher que vous de
taxes.

M. CHAMPAGNE: Vous avez une plus gros-
Se maison.

M. TREMBLAY (Bourassa): Non, non, je
n'ai pas une maison meilleure que la votre.
veux dire que c'est assez difficile dans un texte
de loi, d'aprés moi, de dire: On peut arriver
juste dans telle ou telle taxe.

M. CHAMPAGNE: Non, monsieur.

M. TREMBLAY (Bourassa): Cest imposs-
ble. Vous avez donné hier I'exemple de trois
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immeubles. Je garantis d'avance que, dans ces
trois immeubles, les gars qui ont investi de
l'argent ne l'ont pas investi au plus haut pour
étre sirs dentrer dans leur argent. Ecoutez, il
ne faut pas qu'on seraconte trop d'histoires. Je
veux bien croire que vous défendez votre but,
mais nous auss avons quelque chose a défendre.

M. CHAMPAGNE: On ne défend pas un but.

M. TREMBLAY (Bourassa): Vous parlez du
gars qui a un duplex ou un triplex. Lui, je
trouve qu'il est pas ma plus dans le trouble que
vous ou que le gars qui en a 150, S ses
logements se vident.

M. CHAMPAGNE: On est bien conscient de
¢a, M. leministre.

M. TREMBLAY (Bourassa): Le gars qui a
150 logements, si c'est loué & 65 p.c, vous le
savez comme moi, est heureux.

M.CHAMPAGNE: Il y en a qui ont le
bonheur plus haut que ¢a

M. TREMBLAY (Bourassa): 80 p.c.
UNE VOIX: 90 p.c.

M. TREMBLAY (Bourassa): On_peut dire
80 p.c., parce qu'il y en aqui louent 280 p.c, a
I'heure actuelle, et ilssont heureux.

M.CHAMPAGNE: M. le Président, on ne
voudrait pas prolonger la discussion: on sait que
Vous avez des experts qui doivent venir apres.
Vous avez dautres groupes a entendre. Ce

u'on demande au ministre, c'est de considerer
I'opportunité d'inclure la clause escalatrice pour
les baux de plus dun an et de regarder les
possibilités de rendre obligatoire I'augmentation
des taxes. C'est ce que nous demandons, M. le
ministre et M. le President. Je pense bien qu'on
peut passer au prochain article, parce gqu'on
prendrait plus de temps e on ne veut pas
prendre le temps de la commission qui est s
préci eux.

A l'article 14, on dit: "La chambre désire, de
plus, souligner son appui a l'article 1650 du
lorOJet de loi 78, prévoyant une fluctuation de
oyer pour une période de cing ans”. Vous avez
dga annonce, je crois, M. le ministre que la
période de cing ans pour les immeubles neufs
serait maintenue. Ed-ce l'intention du légida
teur de changer cda? Je vois que le ministre
fait signe que la période de cing ans va étre
maintenue. Alors, c'est cette argumentation que
nous voulions faire. Nous en sommes trés
heureux.

M. MORIN: Nous avons auss pensé a quel-
ques dispositions additionnelles a inclure au
projet de loi. "Surtout dans I'éventudité d'un
désaccord entre les parties a un ball, les
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dispositions du projet de loi 79 devraient
permettre I'arbitrage ‘global des griefs dans un
Immeuble ou dans un complexe immobilier,
réduisant aing les occasions qu'un locateur ait a
comparaitre de nombreuses fois pour faire état
d'une situation semblable de cas en cas". M. le
Président, ,e me sowviens quhier matin, juste-
ment, M. le ministre faisait alusion au cas de
I'fle des Soeurs. Nous aimerions voir — ¢a se fait
dans la pratique— cela consigné dans le texte
de loi le permettant. Nous sommes conscients
que ca crée aind un précédent, que ca ouvre
peut-étre tout le dossier des actions collectives,
][nals Nous croyons que ce serait opportun de le
are.

Deuxiémement, la convocation de tous les
locataires habitant un méme immeuble ou
complexe immobilier pour ['audition d'une
plainte portée par I'une des partiesa un bail lors
d'un desaccord sur la fixation du loyer. Et
troisiémement, la décision arrétée suite a l'inter-
vention de I'Etat devrait étre en vigueur pour
une période d'au moins douze mois aprés sa
publication.

Finalement — et c'est une recommandation
que nous avions faite lors de notre derniére
présentation — le déplacement du commissaire
ou des membres du Tribunal des loyersversles
justiciables plut6t que le déplacement desjusti-
ciables vers les instances administratives.

M. PAUL: Voulez-vous préciser davantage ce
point-1a.

M. MORIN : Justement dans un casou il y a
un complexe immobilier, comme [ile des
Soeurs ou_certains autres complexes immo-
biliers, qui regroupe un grand nombre de
locataires, de parties en cause, que la cour
puisse se déplacer soit en utilisant des locaux
tout prés ou méme dans I'édifice méme,
souvent ces édifices sont munis de sales com-
munautaires, pour y faire l'audition de la cause
lol utdt que de déplacer tous les locataires pour
‘audition d'une cause. ) )
~ Nous aimerions que |le projet de loi ou que le
bill 79 le permette. Et, il appartiendrait au
lieutenant-gouverneur en consall d'établir les
fras et dépens payables devant letribunal. La
Chambre souhaite que soit adoptée a cet égard
une échelle de tarifs du mémetype que celleen
vigueur actuellement pour la cour des petites
créances. Une telle mesure assurerait toute la
population d'une meilleure accessibilité au ser-
vice de conciliation et d'arbitrage prévu par le
projet de loi.

Encore hier matin, M. le ministre, vous
mentionniez... Je ne suis pas avocat, maisil y a
un principe qui veut que des frais soient
assignés a celui qui perd la cause, enfin, mais...

~ M. CHOQUETTE: Dans une cause de fixa
tion deloyer, il n'y a pas de frais.

M. MORIN: Dans une cause d'appel ?
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M.CHOQUETTE: Ni, non plus, une cause
en appel.

M.MORIN: Ni l'un ni l'autre?

M. CHOQUETTE: Il n'y a aucuns frais de-
vant la Régie des loyers actuelle.

M. PAUL: Sauf pour celui ou une des parties
qui veut amener des témoins. Cette partie-la
paie elle-méme ses propres témoins. Ce n'est pas
une taxe.

M. CHOQUETTE: Et son avocat.
M. PAUL: C'est ¢a, et son avocat.

_ M.CHAMPAGNE: M. le Président, je veux

simplement mentionner qu'a l'article 31 du bill
79 on dit que le lieutenant-gouverneur en
conseil peut, par reglement, établir des tarifs de
fras et dépense payables dans toute affaire
devant le tribunal. (%ue ces tarifs soient les plus
bas pour permettre |'accessibilité, parce qu'on
ne sait pas exactement le réglement étant donné
que les lois sont faites souvent avec des termes
generaux, cest difficile pour nous de définir
'avance l'intention du légidateur. C'état dans
cesens...

M. CHOQUETTE: Trésbien.

M. MORIN: Et les services techniques. Main-
tenant, la Chambre provinciale est heureuse de
constater le désr du légidateur de créer un
service technique d'appoint au tribunal.

Nous espérons que ce savice, dans ses
travaux, tiendra compte des différentes condi-
tions socio-économiques qui prévalent dans les
diverses régions du Québec et aing conserverala

lus grande équité possible au bénéfice tant du
ocataire que du locateur. Nous aimerions souli-
gner ici un deuxiéme point qui, je crois, a été
soulevé hier: M. le ministre aurait laissé enten-
dre que le tribunal des loyers serait une cour
spécidisée de lacour Provincide.

Nous ne pouvons que nous féiciter d'une
telle initiative. Nous aimerions la voir d'abord
neitre et surtout peut-&tre la voir dargie a
d'autres aspects de la cour tant Provinciae que
Supérieure. |l faudrait appliquer ce méme con-
cept plutdt que de laissr proliférer les tribu-
naux quasi judiciaires ou les tribunaux adminis-
tratifs multiples qui existent actuellement au
Québec. Sur cela, je voudrais vous dire que vous
avez notre entier appui afin de pouvoir peut-
étre méme modifier un peu la nature de la cour
dans ce sensla en y gjoutant aussi, dans certains
cas, des sarvices techniques ou des services
d'appoint pour faciliter la compréhension du
tribunal et surtout sa bonne administration.

M.CHAMPAGNE: Dans l'article 1613 du
rojet _de loi 78, on permet la sous-location au
ocataire et le propriétaire ne peut refuser sans
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motif raisonnable. Nous nous demandons s
cette nouvelle disposition permettra une grande
mobilité puisque le locataire deviendra presque
un petit propriétaire étant donné que les motifs
valables devront étre trés sérieux pour empé-
cher le locateur de refuser. On se demande un
peu s ce n'est pas trop large comme autorisa-
tion étant donné qu'auparavant il y avait quand
méme un certain choix de la part du locateur
face a ses locataires. Mais, maintenant le sous-
locateur choisit ses propres locataires et, a
moins d'un motif valable, le locateur ne peut
pas refuser.

L'autre point de vue, cest & l'article 1665.
Le locataire qui a consenti librement une
entente avec un locateur et qui dispose de plus
d'une grande latitude quant a la sous-location
—tel que nous l'avons mentionné précédem-
ment — de son I%gement €t au recours en cas de
lésion, article 1664 a), peut mettre unilatérale-
ment un terme & son bail sur un avis de trois
mois pour la simple raison qu'il va jouir d'un
logement subventionné par le gouvernement ou
ses organismes, Cette mesure nous parait tout
sSmplement injuste a I'endroit des locateurs.
Nous avons repété, lors de la premiere session
de la commission, lorsque nous sommes venus,
quil était injuste de permettre ce bris de
contrat_ uniquement dans le cas ou la personne
va habiter un HLM. Au contraire, on aimerait
bien mieux que la sous-location qui est dga

révue soit af)pl iquée, qu'il trouve lui-méme son
ocataire e il entrera dans le HLM quand il aura
fini son terme de bail ou quand il aura trouve
une sous-location. Actuellement, c'est_accorder
un privilége spécifique & des gens qui ont une
subvention pour vivre dans un appartement; on
n'est pas contre, on est contre le fait quiil
puisse briser son contrat ou son bail pour sen
aler dans un logement subventionné. Je ne sais
pas quelle est T'attitude du légidateur sur ce
point de vue mais on trouve un peu difficile
d'accepter aors qu'on permet une s grande
ij“te de sous-location dans les articles précé-
ents.

~ M. MORIN: M. le Président, est-ce qu'on a
bien compris l'intention du |égislateur dans le
paragraphe 17? Est-ce qu'une fois qu'une
sous-location a été acceptée par le locateur, le
propriétaire, le locataire origina est entiere-
ment relevé de toutes...

~ M.CHOQUETTE: Il demeure responsable
jusgualafin du bail.

M. MORIN : Il demeure responsable?
M. CHOQUETTE: Alorsil y a deux respon-
sables.

M. MORIN: Il 'y a deux responsables. Merci.

M.CHAMPAGNE: M. le Président, on va
poursuivre. Etant donné l'article 1665, nous
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espérons que le ministre qui a a voir a l'appli-
cation et a I'adoption de cette loi retiendra que
la faveur que la personne a de vivre dans un
HLM ne devrait pas étre une chose ou une
situation pour pénaliser cdui qui loue dga le
logement.

L'article 1665. En plus de créer des diffi-
cultés au locataire qui devient sous-locateur, ses
dispositions voulant que le locateur ne puisse
exiger la remise d'un chéque ou autre effet que
pour le paiement du dernier loyer contrevient &
une pratique usuelle qui offre des avantages
certains aux deux Bartles. D'alleurs, cette
digposition nous semble superflue surtout du
fait qu'il est devenu de pratique assez courante
que, sur smple autorisation du locateur, le
locateur puisse maintenant par des moyens
€lectroniques se fare ﬁayer son loyer sans que
cheques ou effets ne changent de main par une
autorisation bancaire.

Dans l'article 1639, la chambre provincide
est davis que, bien quil soit norma que le
locataire puisse entreprendre des réparations
urgentes, Il serait imprudent de permettre les
réparations nécessaires. Ce dernier qualificatif
offre trop de latitude a l'interprétation et
pourrait donner suite a un trop grand nombre
de litiges inutiles. Nous sommes d'accord sur les
réparations dites urgentes, mais les réparations
nécessaires, celaveut dire bien des choses.

Dans le cas des ddas, vous avez dda
mentionné M. le ministre, que c'était trois mois
davis. Alors nous ne reviendrons pas sur cet
article. )

A larticle suivant, 1664 €), cest la méme
chose. Le légidateur, dans les délais, M. le
Président, présentement a I'étude, bénéficierait
beaucoup de certaines modifications dans les
délais qui y sont prévus. La chambre a dga
exprimé le voeu, et le réitére encore une fois,
que le tribunal soit astreint & des déais fixes
pour faire connaltre ses décisions a la suite
d'une audition. Une telle mesure apporterait
une plus grande efficacité a ses travaux et serait
plus juste a I'endroit des causes ou des parties
en cause. Nous savons que cest difficile de
déduire un délai d'une semaine ou deux semai-
nes, mais il y aurait peut-ére un moyen de
B_révow que le délai soit asez raisonnable ou

ien ce sera la pratique due}uge_ou du respon-
sable, le commissaire en chef, qui imposera des
délais & ses personnes qui travaillent pour lui.
Comme on sait que_ce sera un groupe de gens
nouveaux, plus spécidisés dans [e domaine, on
gémagme que ce sera plus facile d'appliquer ces
as.

L'article 1657 pour sa part prévoit I'obli-
%atlon pour le locateur de donner un préavis de
4 heures avant de pénétrer et de visiter un
logement loué. Cette disposition devrait étre
modifiée, assouplie, de facon que I'obligation
n'existe que s le locateur et le locataire n'ont
pu sentendre avant. C'est une prévision, c'est
difficile de faire visiter un logement quand les
gensviennent laveille.
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Mas peut-&tre que cela a un certain avanta-

e, celui d'éviter les vidites inutiles chez les
ocataires, pour rien et sans avertissement.

- Lardessus, j'aimerais seulement gjouter une
chose avant que mon collé?_ue conclue. Cest
gu'il ne faudrait jamais oublier que le légida
teur, en adoptant les deux projets de loi, veut,

uand méme, favoriser une conciliation entre

eux parties: d'une part, le locateur et, d'autre
part, lelocataire.
~ S le commissaire ou le tribunal émet un
iugement catégorique, comme cela se fait dans
es cours judiciaires actuellement, il y a une
différence:” dans les cours judiciaires, les parties
ne se revoient pas aprés, tandis que, dans un
loyer, on se revoit le lendemain matin et on se
parle parce qu'on est dans le méme édifice.
Cest la que cda devient difficile. Cest la que
cela prend une grande souplesse de la part de
ceux qui administrent la loi, pour que ce soit
plutdt une conciliation entre les deux.

Nous disons que s les gens vont devant le
commissaire parce quils ont un probléme, le
commissaire devrait étre un e?ran conciliateur
et dire: Ecoutez, vous avez cela, vous demandez
cela, es-ce que voUS nNe pouvez pas vous
arranger? Tout en reconnaissant le bien-fondé
des taxes municipales et scolaires ou les aug-
mentations d'assurances, dans les augmenta
tions de profits, 1&, e commissaire devrait dire:
Vous dlez un peu loin M. le propriétaire et, M.
le locataire, vous n'allez pas asez loin. Essayez
de faire un compromis. Je pense qu'actuelle-
ment le bill 280 montre que les compromis,
cest cda quil est bien important de faire;
autrement, c'est treés difficile pour les gens de
vivre avec les deux projetsdelol.

Alors, mon collégue va conclure.

M. MORIN: En conclusion, M. le Président,
nous aimerions, a la suite des interventions
d'hier, souligner auss notre appui ala création,
en fat, d'un tribunal spéciaisé de la cour
Provinciale pour soccuper des causes de loyer,
ans que de la rédaction, en fait, des dispos-
tions qui seraient publiées sur un ball type.

Nous aimerions que le projet de lol, sil doit
étre rédigé a nouveau ou sil doit étre amené
pour une prochaine lecture, puisse, effective-
ment, faire part de beaucoup de clarté dans son
texte, de facon que l'interprétation ne soit pas
cause de litiges et surtout de jugements dispa
rates rendus dans différentes parties de la
province.

La chambre reconnait et accepte d'emblée la
nécessité d'une loi permanente favorisant de
meilleurs rapports entre les locataires et loca
teurs. Les projets de loi 78 et 79 lui paraissent,
sur ce plan,”a la fois efficaces, redistes et
empreints d'une recherche d'équité et de justi-
ce, ou en maintenant un sain équilibre entre
I'intervention nécessaire de I'Etat et le contrdle
administratif indu. Les recommandations et les
observations de la Chambre tendent vers ce
méme objectif.
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M. CHOQUETTE: Medc beaucoup, mes
sieurs.

M. MORIN: Merci, M. le Président.

LE PRESIDENT (M. Blank): Merci. Mainte-
nant, nous entendrons I'Association provinciae
des constructeurs d'habitations du Québec, Me
Raynald Savage.

Avant, est-ce qu'on voudrait accepter les
changements dans la formation de la commis-
son? M. Cournoyer est remplacé Igr M.
Ostiguy: M. Hardy est remplacé par M. son.

M. PAUL: Ne parlez pas trop, M. le Prési-
dent, vous dlez parler des absents!

Association des congtructeurs
d'habitations du Québec

M. SAVAGE: M. le Président, M. leministre
de la Justice, messieurs les parlementaires, mon
nom est Ra?/nald Savage. Je suis conseiller
juridique de 'Association provinciale des cons-
tructeurs d'habitations du Québec. Ce matin, je
suis accompagne des messieurs Roussin, a l'ex-
tréme gauche, Plamondon, Asselin, Bédard qui
sont soit constructeurs, soit administrateurs de
logements allant de 400 a 1,200 unités. On peut
slrement les considérer comme des experts en
la matiere. S des questions leur sont adressées,
ils seront slirement aptes a vous répondre.

Concernant notre mémoire, NOUS N'avons pas
éaboré de commentaires sur la philosophie du
projet de loi. Nous nous sommes plut6t attardés
a étudier les questions relatives a chacun des
articles qui nous concernaient. Si vous me

ermettez, lJe vais commencer, & la page 2, par
‘étude de ["article 1613, qui concerne la sous-
location. ]

Cet article est d'une portée assez libérale, en
ce qu'il oblige, finalement, le locateur & ne pas
refuser la sous-location ou la cesson de bail
sans motif raisonnable. On demanderait gue
I'article prévoie quand méme que, pour qu'il y
ait sous-location ou cesson de bail, il 'y ait
autorisation écrite du locateur.

Evidemment, la question de ne pas refuser
sans motif raisonnable, méme s on Sy oppose,
je pense bien qu'on serait plutdt rétrograde de
ce cOté. Cependant, il faudrait quand méme
permettre une situation qui existe actuellement,
concernant le locataire qui veut quitter son
logement ou qui veut demander la sous-location
ou la cession de bail. Il y a quand méme une
disposition, actuellement, dans le bail, qui
prévoit que ledit locataire peut quitter pour
autant qu'il paie trois mois de loyer ou qu'l
paie un mois de loyer, s le proprietaire a dga
trouvé un nouveau locataire.

~ Dans le cas de |a deuxiéme solution, c'est-&
dire dans le cas ol le locataire paie un mois de
loyer, cela permet, au locateur, s le nouveau
locataire entre, de fare les changements, soit
rafraichir les murs,. peinturer |'appartement en

DEBATS DE L'ASSEMBLEE NATIONALE

question ou nettoyer le tapis, etc. Cela enleve
évidemment la charge a I'autre locataire. Dans
la rédaction, ici, vous empéchez, finaement,
quil y ait des dispositions contraires a cet
article.
~ Ce _gu'on voudrait, nous, ce n'est pas une
disposition contraire mais c'est quand méme de
ermettre d'étendre la pratique courante actuel-
ement. Prenons, par exemple, le cas du joueur
des Nordigues de Québec, qui est échangé a
Houston; il est appelé a quitter son logement
immédiatement. Il y a peut-étre intérét, pour
lui, & payer un mois de loyer supplémentaire et
a quitter. Cea le décharge de toute obligation.
S vous laisez le sous-|locataire responsable
de son loyer, il reste qu'da Houston vous alez
i':tv0|r certains probléemes pour aler percevoir le
oyer.

M. CHOQUETTE: Il n'y arien qui empéche
les parties, au moment ou la sous-location se
pose, de faire un accord a|'effet que le locataire
va donner au sous-locataire une indemnité de
tant de mois de loyer et quilsvont dire: Le bail
est terminé.

M. SAVAGE: Cdan'empéche pas ¢a.

M. CHOQUETTE: Pas du tout, daucune
facon.

M. SAVAGE: D'accord.
M. PAUL: Un nouveau bail peut intervenir.

M. SAVAGE: Parfait. L'article 1629 et I'arti-
cle 1630 portent sur lajouissance de la part des
colocataires, Je pense bien que cest un article
qui répond a la tendance jurisprudentielle exis-
tant actuellement. On est d'accord |a-dessus,
sauf que clest guand méme une disposition 8UI
est trés libérale, en ce sens quil y a des
locataires qui sont fOtés et qui peuvent Sarroger
cette disposition pour critiquer ou pour deman-
der des dommages a tout bout de champ et
pour n'importe quelle raison.

II'y aurait peut-étre lieu de préciser exacte-
ment "ce en quoi consiste le trouble qui est
mentionné ici. Notre crainte & nous, dans ce
casCi, cest que le locataire, qui est troublé,
tente de demander des dommages sous n'impor-
te quel prétexte. D'accord, hier, vous mention-
niez le cas ou le type joue du piano a trois
heures du matin.

M. CHOQUETTE: Ce serait pire, par exem-
ple, si c'était du trombone ou de la trompette.

M. SAVAGE: On a eu des cas qui sont
peut-étre encore plus intéressants que la trom-
pette ou le trombone, mais ce sont des cas...

M. CHOQUETTE: Pour définir trouble, il
faudrait énumérer tous les instruments de musi-
3ue et |es classer par catégorie. Celui qui joue
e laflte, c'est mains pire.
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M. SAVAGE: A q)oi voulez-vous en venir
par le mot trouble? Est-ce que ¢a porte
strictement sur les questions du bruit?

M. CHOQUETTE: Le bruit est sirement un
facteur important.

M. PAUL: Clest une forme de pollution,
d'aprés le ministre des Affaires municipales.

M. CHOQUETTE: Je crois qu'il a raison.
Aujourd'hui, on le note moins a Quebec et
peut-étre dans les petites villes, mais, a Mont-
réal, avec lacirculation et tout ce qui se passe, il
y a desendroits qui sont vraiment bruyants.

LEPRESIDENT (M. Blank): Vous ne parlez
pas de Louiseville?

_”M. CHOQUETTE: Je ne parle pas de Louise-
ville.

M. SAVAGE: Aujourd’hui, on atendance a
avoir des immeubles; des conciergeries, comme
on les appelle, de plusde 25 ou 30 logements. I
serait  peut-éire  bon qu'll y ait plus d'une
plainte; il faudrait quil y ait une plainte de
deux ou trois locataires environnants, au lieu
gue ce soit toujours le méme qui se plaigne. La

lame qui est dans |'appartement 304 se plaint
toujours du gars qui est dans I'appartement 305
Pa_\rce gue ¢a la derange ou parce que sa face ne
ul revient pas.

M. CHOQUETTE: Ce n'est pas une affaire
gu'on passe au vote, letrouble.

M. SAVAGE: Je comprends entiérement ce
gue vous voulez dire.

M. CHOQUETTE: Cest une question de
fait. S vous avez une vielle bonne femme
frustrée et coriace, qui se plaint constamment
pour rien, c'est évident que le trouble dont elle
se plaint n'est pas réel, n'est pas fonde. Il est
largement dans son imagination.

M. SAVAGE: |l faudrait auss qu'il y ait plus
d'une plainte. D'accord, ce ne serait pas neces-
sairement une plainte de plusieurs locataires,
mais plus d'une plainte, du méme locataire.
Cest peut-étre une question a apprecier par le
tribunal a ce moment, qui est peut-étre difficile
adéterminer dans le texte de lai.
~ Notre crainte, c'est que ce soit une disposi-
tion un peut trop libérale.

M. CHOQUETTE: Il y a certaines coutumes
qui se sont instaurées. Je pense bien que les
cours, dans leur appréciation des situations
diverses qui peuvent se présenter devant eles,
en tiendraient compte. Par exemple, je ne sas
pas s cest auss catégorique gque ca— des gens
qui sont plus experts que moi pourraient le dire
sansdoute— on ale droit de faire un "party" le
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samedi soir et daler jusqu'a telle heure. On ne
pourrait pas dire que c'est une cause de trouble,
quelqu'un qui en fait un une fois par mois...

M. SAVAGE: Unetradition.

M. CHOQUETTE: ... jusqu'a une heure du
matin. Mas sil le fait_ tous les jours, par
exemple, cacommence a étre...

M. SAVAGE: Il y a une_ tradition dans le
Québec ou on dit qu'on a droit atrois "parties’
par année. Je ne sais pas S c'est exact.

M. PAUL: De plus en plus, il y en aqui ne
sont pasen "party" troisjours par annee.

M. SAVAGE: Cest simplement une crainte
qgu'on a ici a l'effet que ce soit exceptionnel
comme disposition. A tout événement, je pense
bien qu'il reste au tribunal a étre conscient des
Situations.

Quant a l'article 1638, qui_abrogerait I'arti-
cle 1629 du code civil quant a la présomption
de responsabilité au cas dincendie dans les
lieux loués, on est entierement d'accord avec la
formulation que vous avez apportee ici, a I'effet
quil appartiendrait au locateur de prouver que
Iincendie survenu dans I'immeuble est la res-
ponsabilité du locataire.

Je pense quela situation économique a évo-
lué, les temps ont changé et je pense bien gque
l'article 1629, il est bon qu'il soit abrogé et
remglacé par I'article 1638.

‘est Ga, Cest simplement le fardeau de la
preuve qui appartiendra dorénavant au proprié-
taire. On est d'accord la-dessus.

M. PAUL: Une présomption.

M. SAVAGE: Exact, on est d'accord. ]

L'article 1639: Disons qu'ici, on est loin
d'étre daccord sur la formulation de I'article
sur la question des réparations urgentes et
nécessaires. D'abord, sur_la question de tenter
dinformer, "aprés avoir informé ou tenté din-
former le locateur”. Je pense bien que cest
totalement illogique, la formulation de cette
disposition, parce que la question de tenter
dinformer peut porter a plusieurs causes de
litige. Ce qu'on demanderait, cest quil y ait
véritablement information et de donner suite a
la suggestion qui vous a été faite hier a
I'intérieur d'un mémoire — je crois que c'est
celui du comité des |ocataires du centre-ville—
il y avaeit une disposition a I'effet quon
exigerait sur le bail le nom du propriétaire avec
son numéro de téléphone et son adresse ou le
nom et le numéro de téléphone de son manda:
taire ou du préposé du bailleur ou du locateur.
Je pense bien que cette disposition est vérita-
blement bonne et qu'elle obligerait le locataire
en_question a sinformer et a obtenir |'autori-
sation de cette personne en autorité.

Ensuite, sur la question... Est-ce que le
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ministre de la Justice est daccord sur la
suggestion qu'on vient de formuler?

M.CHOQUETTE: En fait, dans le bail, que
les deux indiguent leur adresse pour des com-
munications officielles entre eux.

M. SAVAGE: Oui, maisdisons...

M.CHOQUETTE: L'idée me parait bonne,
ca évite des ambiguités.

M. SAVAGE: Cette idée est formulée. Di-
sons qu'on est daccord avec les locataires
justement pour contrer la formulation que vous
avez inscrite dans votre article 1639, "tenter
dinformer”. On n'est pas d'accord du tout sur
la question de "tenter dinformer". On veut
qu'il'y ait réellement une information.

M. CHOQUETTE: Oui, oui.

M. SAVAGE: Les indications du bail per-
mettraient qu'il y ait information, dans ce cas.

M.CHOQUETTE: Je pense que S nous
avions une adresse indiquée au bail pour les
communications officielles entre propriétaire et
locataire, vos critiques a I'égard de l'article
1639 perdraient pas mal de leur mordant.

M.SAVAGE: Vous voudriez dire que "ten-
ter d'informer" a ce moment-la...

M. CHOQUETTE: Bien oui, parce qu'il fau-
drait quil tente dinformer les personnes aux
adresses ou a l'endroit quii...

M. SAVAGE: Est-ce qu'il n'y aurait paslieu
de I'indiquer ou simplement d'enlever le "tenter
d'informer"?

M. CHOQUETTE: Clest-adire gu'on va voir
sil faut faire des changements a l'article 1639
ou ailleurs dans le projet de loi, de fagon qu'il
soit bien clair que les communications Sétablis-
sent a certains endroits spécifiques.

M. SAVAGE: D'accord. Avant de compléter
mes critiques a I'égard de |'article 1639, IJ‘al me-
rais_demander des précisions quant a ['article
1647, c'est-&dire quant & savoir ce que Sgnifie
le lieu d'habitation ol on dit avec accessoires et
dépendances. Est-ce que vous avez idée de ce
gge peut inclure cette notion d'accessoires et

ependances? Est-ce que ca signifie.. On est
d'accord pour dire le stationnement. Je pense
bien que vous considérez le stationnement
comme un accessoire & ce moment-ci?

M. CHOQUETTE: Oui.
M. SAVAGE: Est-ce que vous considérez

que les lieux communautaires, les lieux com-
muns peuvent étre des accessoires et dépen-
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dances, c'est-ardire la piscine, le bain sauna, le
carré de sable pour les enfants?

M. CHOQUETTE: Je ne dirais pas ¢ca Je
vous donne un avis personnel...

M. SAVAGE: Mais le stationnement, pour
vous, c'est un accessoire et dépendance?

M.CHOQUETTE: Bien, accessoires et dé-
pendances, ca veut dire par exemple les remises,
disons un carré dans la cave qui est affecté pour
y mettre des effets personnels, le remisage.
Ced-adire qu'on trangpose dans les circons-
tances modernes, au fond, des notions qui
éalent assez anciennes et vieillottes, telles que,
par exemple... Si autrefois un cultivateur louait
une maison, il y avait des accessoires et dépen-
dances, c'est-a-dire il pouvait y avoir des remi-
ses, des petits bétiments attenants, des terrains
|qUI faisaent partie de I'ensemble de ce qui était
oué.

Alors, aujourd'hui, on est rendu a louer
peut-étre des locaux dans des grandes maisons
d'habitation. Au fond, on transpose ces notions
juridiques aux circonstances modernes.

M. SAVAGE: Est-ce que le privilege du
locateur séendrait auss & |'automobile, parce
que I'automobile serait un meuble meublant? |l
y aeu unejurisprudence, je nelaconnais pas, je
ne m'en souviens plus.

M. CHOQUETTE: Cda ne peut pas étre un
meuble meublant parce que ce n'est pas une
chose, comment pourraisje dire, qui meuble et
qui est sur les lieux d'une fagon habituelle.
L'automobile, de par sa nature méme, est fate
pour se déplacer. Alors, moi, je ne pense pas
que...

M. SAVAGE: Oui, mais il reste que s le
loyer s'apa;ta)l_lque au local d'habitation et que le
locad d'habitation contient un stationnement...

M.CHOQUETTE: Ce n'est pas destiné a
glarnir les lieux, ce qui est le propre des meu-
€s.

M.PAUL: Il y a auss cette situation oui
existe: pour que vous ayez un meuble meu-
blant, il faut que ce soit placeé par le propriétai-
re. Aujourd'hui, il y a beaucoup de propriétai-
res apparents de vehicules automobiles, parce
quen rédité cest la finance qui en est le
véritable propriétaire, tant et auss longtemps
que les paiements de finance n'ont pas été
compl étés.

~ M. CHOQUETTE; On ne peut vraiment pas
dire qu'une automobile, c'est un meuble. Ecou-
tez! se7-y deux fois.

M.SAVAGE: Non, mais...
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M. PAUL: Ced-&dire que c'est un meuble,
mais pas un meuble meublant. C'est un meuble.

M. CHOQUETTE: Cest ¢a.oui.

M. SAVAGE: Alors pour revenir & 1639, le
probleme porte sur_la réparation urgente et
nécessaire. Que sgnifie "réparation urgente et
nécessaire’? Je pense bien qu'il y aurait lieu ici
de limiter cette question-la d'urgence et de
nécessité. Pour telle personne, urgence et néces-
ste peuvent sgnifier que la poignée de la
douche est brisée; pour telle autre, que le
careau est endommagé. Je pense bien quiil
faudrait sen tenir & des choses bien précises
comme |'arrét du systeme de chauffage ou le...

M. CHOQUETTE: Bien oui, mais je vas
revenir a des choses (1ue j'a dites fréquemment.
II'y adesendroits, il y a des situations, ot on
ne peut pas procéder par énumération.

M. SAVAGE: Je ne suis pas d'accord avec
vous sur cette question. Je pense bien qu'il y
aHralt lieu de préciser et d'énumérer certaines
choses.

M. CHOQUETTE: Mais les notions d'urgen-
ce et nécessité ont été élaborées par lajurispru-
dence depuis des siécles.

M. SAVAGE: Cda a varié de quoi a quoi?
D'une extréme a l'autre.

M. CHOQUETTE: Cest toute une question
de jugement dans chague circonstance particu-
lidre. La loi ne peut pas se substituer au
jugement ordinaire des gens. Elle ne doit pas, et
S dle essaie de le faire, dle fat fausse route.
Urgence et nécessite: Le systeme de chauffage
qui arréte de fonctionner en plein hiver, vous ne
trouvez pas que c'est urgent et nécessaire?

M. SAVAGE: Je auis entierement d'accord.

M. CHOQUETTE: Bien, cest clar comme
de I'eau de roche.

M. SAVAGE: Cda peut étre clair pour vous.

M. CHOQUETTE: Durant I'été, canelesera
pas. Au mois de juillet, on ne pourra pas dire
gue C'est urgent et nécessaire.

M. SAVAGE: Ed-ce gqu'une défectuosité de
la piscine est une urgence et une nécessite?

UNE VOIX : Pour quelqu'un qui est obligé
de se baigner tous les jours.

_ M.PAUL: Cda dépend s |a piscine est
intérieure ou extérieure, encore la

M. SAVAGE: Disonsqu'elle est intérieure, le
sauna est intérieur. Sil' y a une panne de
I'électricité?
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M. CHOQUETTE: Oui c'est commun.

M. SAVAGE: Cest commun, on est d'ac-
cord. Mais il reste que le type qui aloué |e local
dans I'immeuble en question, il I'a loué parce
gu'il y avait un sauna et une piscine.

M. CHOQUETTE: Oui, je comprends, mais
ce n'est pas parce qu'on a des droits qu'on a
nécessairement le droit de les exécuter instan-
ter, instantanément. Tout est une question
d'appréciation. Vous me parlez d'une piscine,
j'admets qu'il est peut-étre convenu dansle ball
que cest_un des sarvices fournis par le proprié-
taire, mais je ne pourrais pas dire vraiment que
cest urgent et necessaire. Par contre, s I'eau
arréte et que le locataire ne peut pes se laver,
bien 1a ¢ca devient urgent et nécessaire.

M. SAVAGE: Pourquoi ne pas spécifier dans
la loi les Brobl émes de plomberie, chauffage et
électricité:

M. CHOQUETTE: Cda peut ére dautres
choses. Je vous donnerai un exemple: la porte
dentrée. Aprés tout, la porte est la pour
protéger le locataire contre les intrus. Suppo-
sons que les pentures se brisent et que le
locataire soit obligé de sortir pour dler tra-
vailler. 1l peut considérer que clest urgent et
nécessaire de procéder aux reparations. Alors...

LE PRESIDENT (M. Blank): A mon avis, je
vous donne une opinion, on donnait |'exemple
du chauffage en hiver ou I'exemple du sauna.
Le probléme n'est pas dans les mots urgent et
nécessaire, mais s on n'agit pas "en temps
utile". A 1639, le chauffage en hiver "en temps
utile”, c'est quelques heures. Le saunaen temps
utile, peut-étre une semaine, deux semaines...

M. SAVAGE: Cest ca On entend sauna, je
voudrais savoir s vous considérez que le sauna
est un article du local d'habitation, et si c'est un
aticle sur lequel le locataire peut réclamer
urgence et nécessité, peut-il effectuer lui-méme
des réparations? La je seras loin d'étre d'ac-
cord. Sur le systéme de chauffage, cava...

~ LEPRESIDENT (M. Blank): A mon opi-
nion, il peut, ca devient urgent et nécessaire s
le propriétaire ne le répare pas en temps utile.
Cest "temps utile" qui est la base de |'affaire.
Comme je l'ai dit, le chauffage en temps
utile, c'est quelques heures, mais le sauna en
temps utile, ¢a peut étre une semaine ou deux.

M. SAVAGE: D'accord, une semane ou
deux mais, s le locateur n'effectue pas la
réparation, vous permettriez au locataire, en ce
casla, de I'effectuer?

LEPRESIDENT (M. Blank): A mon avis, s
le sauna, pour lequel on paie, n'est pas réparé
en deux semaines, je conseillerais a mon client
dele faire.
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M.SAVAGE: Je ne suis pas d'accord; il y
aurait peut-étre lieu de limiter I'urgence et la
nécessité au local d'habitation qu'occupe le
locataire et non pas de permettre au locataire
deffectuer des réparations urgentes et néces-
saires qui, d'aprés lui, Sappliquent aux lieux
communautaires ou communs.

M. CHOQUETTE: N'oubliez pas que vous
avez un deuxiéme ainéa "Néanmoins, le loca
teur peut, en tout temps, intervenir pour
continuer les travaux."

M. SAVAGE: Dans le casdu local, je serais
d'accord mais, dans le cas de lieux communs, je
ne serais pas d'accord. Quil y ait urgence et
nécessité de chauffage, d'éectricité pour le
local que j'occupe en tant que locataire, ca me
va, mais qu'il y ait urgence et nécessité pour des
lieux communs, ¢ane vapas.

M. CHOQUETTE: Mettons, par exemple, le
??/stéme de chauffage dans un immense building
e 150 logements...

LE PRESIDENT (M. Blank): La porte du
garage commun.

M. CHOQUETTE: ... ou la porte du garage
commun des locataires ou |'ascenseur dans une
conciergerie de 20 ou 25 étages.

M. SAVAGE: C'est un cas bien typique.

. M.PLAMONDON: S la porte du garage
intérieur, par exemple, blogue a sept heures et
demie le matin, le type qui doit serendre a son
ouvrage a huit heures, pour gagner sa vie, doit-il
prendre le téléphone et apFeIer le opremler gars
du bord pour faire réparer [a porte~

LE PRESIDENT (M. Blank): Je pense quiil
peut attendre au moins une journée.

M. PLAMONDON: Ce sont ces choses-la qui
font que le propriétaire se pose des questions a
Savoir S n'ngloorte_ qud locetaire va ?r_endre la
liberté d'alop er nimporte qui pour fare n'im-
porte quelle réparation.

~ LEPRESIDENT (M. Blank): Mais, mon-
sieur, il doit téléphoner au propriétaire avant. S
le propriétaire dit: Je n'ai pas affaire a cela, je
vas faire cea demain ou dans deux semaines,
lui, il aledroit dele faire immédiatement. Mais
s le propriétaire dit: Oui, je vais m'en occuper
immediatement, je vais téléphoner @ mon entre-

reneur, qui va la réparer, cest une autre

istoire.

M. SAVAGE: Il y a nécessité d'information.

_LEPRESIDENT (M. Blank): Il y anécessité
d'informer le propriétaire avant d'agir.
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M. SAVAGE: Et non pas de tenter dinfor-
mer.

M. PLAMONDON: Non pas de tenter din-
former.

M., CHOQUETTE: Mas s le propriétaire
n'était pas |& mettons que le propriétaire est
parti en voyage.

M. SAVAGE: Mais il y aura toujours quel-
gu'un de responsable, on |a prévu.

M. BEDARD: Ce qui arrive c'est que les gens
vont téléphoner et, s le téléphone est engagé,
ils vont dire: On a tenté dinformer et le
téléphone était engagé.

M. SAVAGE: A _tout événement, on vous
souligne nos problemes. Encore sur l'article
1639, le dernier alinéa, on prévoit que dans
tous les cas le locateur doit rembourser au
locataire les dépenses raisonnables ains encou-
rues. On se demande sil n'y aurait pas lieu, au
lieu de "dans tous les cas’, quil y ait une
disposition qui_prévoit: Les cas ou le tribunal
juge que la réparation urgente et nécessaire
incombe ou incombait au locateur. Il y a
peut-étre des cas justement, s vous conservez
votre "tenter d'informer" o, pour le type pour
lui, il y avait urgence et nécessité.

M. CHOQUETTE: Cdava de soi, monsieur,
il me semble.

M. SAVAGE: Ce n'est pas cda qu'on dit
tout a fat dans I'article. On dit "dans tous les
cas'; ce sxa dans les cas ou le tribunal
détermine que la responsabilité incombait au
locateur.

M. CHOQUETTE: Il faut lire l'article dans
son ensemble. Le troisiéme dinéa est soumis a
ce qui précede.

M. SAVAGE: Ce n'est pas tout a fait la
portée qu'on peut lui donner.

M. CHOQUETTE: Certainement, clest la

portée. Ecoutez, le troisiéme alinéa est soumis
aux deux ainéas qui précedent dans le méme
article, 1l faut que le locataire, avant de
procéder aux réparations, informe ou tente
dinformer; il faut que le propriétaire n'agisse
pas en temps utile; Il faut que les réparations
soient urgentes et nécessaires pour la conserva
tion et I'usage. En plus de cela, vous avez une
autreréserve, |e propriétaire peut intervenir si, a
un moment donne, il voit que le locataire
rocéde. Findement, aprés tout cela, s le
ocataire a saisfait a toutes ces conditions, il
peut recouvrer le montant de ce quil a da
debourser.
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M. PAUL: En dernier ressort, il y atoujours
le tribunal.

M. CHOQUETTE: A part cela, au fond, tout
cda est soumis a l'autorité du tribunal.

M. PAUL: Cest cela

M. SAVAGE: Est-ce que vous voulez dire
gu'ici, a cet article, il faudra automatiquement
quil y ait une référence ou quil y ait une
interprétation de fournie par le tribunal?

M. CHOQUETTE: Automatiquement, non.
En effet, s le propriétaire était en voyage et
que son locataire, devant des circonstances oul il
na pas pu le reoindre, a di_procéder a des
réparations urgentes et nécessaires, le proprie-
taire, quand il revient de \(oyage, peut tres bien
dire: Merci, M. le locataire, d'avoir sauvé ma
propriété d'un désastre. Combien cela vous a-t-il
co(te? Je aUis content de vous payer. Cda n'a
pas besoin d'aler devant le tribunal.

M. SAVAGE: Mas,_s cda va devant le
tribunal, il restera au tribunal a apprécier sil y
avait urgence.

M. CHOQUETTE: Cest évident.

M. SAVAGE: Cest évident? Cda peut I'étre
pour vous, mas s on lit l'article, il ny a
peut-étre pas evidence auss grande.

L'article 1647 ¢a va; on en adiscute.

L'article 1650. D'apres les commentaires que
vous avez formulés lors des autres auditions en
commission parlementaire, je pense bien quela
question des 5 ans, c'est admis. D n'y aurapasa
revenir sur cette question. Il y aurait smple-
ment une question d'interprétation de ce que
peut sgnifier la fin des travaux. Je pense qu'il
appartient avos légistes de déterminer ce que ¢a
peut étre a ce moment, o
_ L'article 1651 contient des dispositions rela-
tives a la personne qui va aler louer dans un
loca financé par la Société d'habitation du
Québec. Je pense que c'est illogique, en fin de
compte, d'admettre ce principe, parce que le
texte de loi, de la fagon dont 1l est rédige, vise
quand méme a favoriser les locataires. Or, vous
enlevez le droit aux locataires, qui vont dler
habiter dans les locaux financés par la Société
d'habitation, de bénéficier des dispositions de
1664 a) a 1664 u). Je prendrai comme exemple
le type qui va habiter un local de la Société
d'habitation et qui regoit un avis a |'effet que
son bail ne sera pas renouvelé au mois de mai.
Vous ne lui offrez méme pas la possibilité de
sSopposer a ca, aors qu'aux autres locataires des
locaux d'habitation privés, vous offrez |'oppor-
tunité de sopposer soit al'augmentation, soit &
un avis de quitter les lieux, etc. Je bien
qu'il ¥ aurait lieu d'assujettir tout le monde a
toute laloi ou de ne pas en faire une disposition
specifique pour cet article. On trouve Smple-
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ment_que vous brimez auss le droit du locataire
ici. C'est une interprétation; ce sera a vous de
juger s €elle est vaable ou non. .
uant & nous, ce sont surtout les articles
1652 et 1653 qui ont une importance primor-
diale. Qua l'article 1652 les dispositions de la
présente sous-section soient d'ordre public, on
est loin d'étre d'accord. On comprend ma que
Vous aswljettlssez les locateurs et |es locataires
a toutes [es dispositions qui sont ici et qu'elles
soient d'ordre public, Cest-a-dire gu'ils ne
uissent en aucune fagon les modifier sans
‘accord préalable du tribunal. Il y a vraiment
des dispositions qui peuvent étre d'ordre public-,
il 'y en a dautres qui n'ont vraiment pas
nécessité de I'ére. S on prend la question des
ddais, il n'y a vraiment pas nécessité, a mon
point de vue, que ce soit d'ordre public. Je
pense bien qu'il y alieu de laisser aux locataires
et aux locateursla possibilité de négocier entre
eux.

‘M. CHOQUETTE: Nous voulons arriver aun
bail type.

M. SAVAGE : On comprend cela.

M. CHOQUETTE: On veut claifier lesrela-
tions entre propriétaires et locataires pour
gu'elles soient bien précisées. Si on permet
toutes sortes de dérogations aux articles, on ne
peut pas avoir de ball type; c'est auss simple
que ¢a.

M. SAVAGE: Cedt (1ue vous alez, quand
méme, a l'encontre des tendances commercia
les, des tendances économiques. A force de
vouloir favoriser telles personnes ou tel groupe,
les locataires ou les propri€taires, vous les
brimez en fin de compte auss. Il y a peut-étre
des choses que les gens aimeraient faire et que
vous ne leur permettez pas de faire.

M. CHOQUETTE: On ne favorise pas; on
Pr.otége les locataires et, en méme temps, on ne
ait pas de tort indu aux propriétaires. Deuxie-
mement, on clarifie leurs relations sur le plan
juridique. On établit avec plus de netteté, plus
de clarté quel est le droit qui Sapplique entre
eux. On contribue a l'ordre dans la société.
Cest cda gu'on fait. On essaie, évidemment, de
faire un projet de loi qui soit conforme aux
usages actuels, aux besoins actuels, sans aucun
doute. Cest vra qu'on limite la liberté de
contracter, je I'admets parfaitement avec vous,
mais cette limitation de la liberté de contracter
est faite au nom d'un impératif social; établir
avec plus de clarté les relations entre les deux.

M. SAVAGE: |l faudrait peut-étre penser
qu'on est en 1973. Je pense quiil faudrait laisser
une certaine liberté aux gens de contracter.

M. CHOQUETTE: Onleur laisse laliberté de
contracter, mais on connait trop le genre de
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contrat qui se passe entre propriétaires et
locataires.

M. SAVAGE: D'accord.

M. CHOQUETTE: Vous savez comme moi
que les formules sont écrites d'avance avec
toutes sortes de clauses fates a l'avantage des
proprietaires. Je ne dis pas quils en abusent
toujours, dailleurs, remarquez bien. Les con-
trats se passent comme ca et le locataire est
plutdt passf dans la négociation de tels con-
trats.

Alors, ici, le légidateur dit: Devant cette
situation de passvité des locataires, on va
éablir un contrat type. Cest ceui-la qui va
prévaloir en toutes circonstances.

M. SAVAGE: Quil y ait des dispositions
d'ordre public, on est bien d'accord. Mais que
ce soient toutes des dispositions d'ordre public,
c'est ladessus qu'on en a.

M. CHOQUETTE: Elles ne le sont pas tou-
tes.

M. SAVAGE: Bien, eles ne le sont pas
toutes! Il y atoujours lieu de les modifier avec
le consentement du tribunal. Vous vous imegi-
nez que c'est asez onéreux et asez ardu de
commencer a vouloir modifier une disposition,
de commencer a passer ala cour, au commissai-
re aux loyers, etc., alors que les parties peuvent
trés bien sentendre entre elles pour les modifier
de consentement.

M. CHOQUETTE: Je n'a rien a ajouter,
monsieur.

M. SAVAGE: D'accord. Moi non pI us, dail-
leurs. Alors ce qu'on prévoit, cest qu'on
soppose catégoriquement a cette disposition et
on vous demande de prévoir une disposition ou
il y aurait des domaines considérés d'ordre

ublic et ou il y aurait d'autres domaines qui ne
e seraient pas.

M. CHOQUETTE: C'est cagu'on afait.

M. SAVAGE: Bien, c'est ce que vous préten-
dez. Moi, ce n'est pas tout a fat ce que je
pense.

M. CHOQUETTE: Ah oui!

M. SAVAGE: A l'article 1653, encore 13, la
question de pouvoir administrer une preuve
testimoniale pour contredire les termes d'un
écrit. Vous dlez me dire que cdardeve de la
prolongation de la Loi de la protection du
consommateur.

M. CHOQUETTE: Oui.
M. SAVAGE: Bon.

DEBATS DE L'‘ASSEMBLEE NATIONALE

M. CHOQUETTE: Mais la, je vous dirais,
monsieur,... Enfin, exposez vos arguments, j'ad-
metsI quil y a du pour et du contre sur cet
article.

M. SAVAGE: |l reste que Clest beau la Loi
de la protection du consommateur. C'est slire-
ment une bonne chose. Mais il faudrait peut-
étre en venir, a un moment donné, a considerer
le propriétaire autrement qu'un vendeur itine-
rant. Il y a quand méme des relations proprié-
taires-locataires qui sont importantes. Pour la
protection que vous voulez accorder aux loca
taires, on est d'accord. Il reste qu'administrer
une preuve testimoniale, vous pouvez Vous
attendre a du charriage de la part de certains
locataires qui sont pas mal futes. Nous autres,
nous craignons_terriblement cette question. Il
reste que Me Jacoby, lors de l'audition a la
commission parlementaire, le 2 ou le 3 mai,
avait répondu & Me Demers, de la Chambre des
notaires, quil considérait plutot le contrat qui
intervient entre locataires et locateurs, comme
un contrat d'adhésion, en ce sens que les gens,
lorsguiils contractent, ne portent pas attention
aux termes de leurs contrats.

Je crois bien que c'est quasiment faire injure,
en fin de compte, a la population. Si on a un
contrat, il reste que les gens sont tenus... Moi,
quand je sgne quelque chose, il me semble que
je le lis auparavant. Si je nelelispas, c'est bien
malheureux, mais je me suis engagé. Quand
vous achetez une automobile, vous avez lu le
contrat avant de I'acheter. Quand vous achetez
des meubles, vous lisez les conditions du con-
trat. Si vous ne leslisez pas... On est en 1973,
M. le ministre, il y a guand méme des limites.
Administrer une preuve testimoniale, vous vous
imaginez ce que cela peut signifier?

M. CHOQUETTE: Monsieur, tous les jours,
les gens signent des contrats et des documents
sans lire ce qu'il y adedans. Cela se fait tousles
jours. Moi-méme, vous ne pouvez pas svoir le
nombre de documents que je signesans leslire.

M. SAVAGE: Ah bon!

M. CHOQUETTE: S j'étais obligé de lire
tout ce qui arrive sur mon bureau,...

M. SAVAGE: Cda vous amene aréepondre a
des questions embétantes de la part desjourna-
listes, non?

M. CHOQUETTE: Non, non. Jadmets qu'il
y ades secteursou jelis.

M.SAVAGE: Ah bon!

M. CHOQUETTE: Dans le quotidien, je s-
gne tous les jours des piles de documents sans
regarder ce qu'il y a dedans. Je ne suis pas une
exception.
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M. BEDARD: Vous étes responsable de vo-
tre signature.

M. CHOQUETTE: Pardon?

M. BEDARD: Vous étes responsable quand
méme de la signature.

M. CHOQUETTE: Certainement. C'est par-
ce...

M. BEDARD: Alors...

‘M. CHOQUETTE: ... que j'ai des fonction-
naires a qui je fas confiance.

~M. BEDARD: Justement, pourquoi le loca
taire ne le lirait pas? En se rendant responsable
de sasignature...

M. CHOQUETTE: Mais, monsieur, quand
vous regardez les baux avec le "small print”,
comme on dit, pensez-vous qu'un locataire va
sastreindre a lire jusgu'a la clause 26, les
paragraphes & peu prés epais comme ¢a? Il n'y
en apasun qui lit ca.

“M. BEDARD: Non, maisvous dites que vous
faites un bail type, il sagit de I'imprimer en
gros caracteres.

M. CHOQUETTE: Qui, oui.
M. BEDARD: Lelocataire la

M. CHOQUETTE: Oui, monsieur, je tiens a
vous dire qu'il y aura un caractére obligatoire
dansle bail type.

M. BEDARD: Bon, d'accord.

M. SAVAGE: Comme dans la Loi de la
protection du consommateur. Mais ici, c'est
quand méme...

M. CHOQUETTE: Pour la question de con-
tredire les termes d'un écrit vaablement fait,
nous y pensons et nous réfléchissons a sa
portée.

M. SAVAGE: |l reste quici, vous dlez
guand méme plus loin que dans la Loi de la
protection du consommateur.

M. CHOQUETTE: Oui.

M. SAVAGE: Vous la dépassez parce que la
Loi de la protection du consommateur permet-
tait au consommateur de contredire |'écrit,
pour autant que la Loi de la protection du
consommateur n'était pas respectée, aors
qu'ici, vous dlez au-dela de ¢a. Disons que c'est
mon point de vue. Je ne sais pas ce que vous en
pensez.
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_Mais, je pense bien que les termes, ici,
dépassent le cadre de la Loi de la protection du
consommateur.

M. CHOQUETTE: Trésbien. En délibéré.

~ M. SAVAGE: A l'article 1654, nousvoulions
simplement savoir ce que le terme "constaté"
pouvait signifier. Cest tout simplement une
question d'information, a savoir S cela pouvait
permettre de compléter I'écrit par une preuve
verbale. Tout simplement, quelqu'un nous avait
souligné que le terme "constaté" n'était peut-
étre pas le plus approprié ainclure au niveau de
cet article.

M. CHOQUETTE: Cest un langage juridi-
que, VousS Savez...

M. SAVAGE: Oui, je suisd'accord.
M. CHOQUETTE: ... qui échappe a certains.

M.SAVAGE: Les articles 1660 a 1664
traitent des réparations et des améliorations a
étre apportées au local. S vous lisez l'article
1660, il est quand méme asez vaste dans sa

ortée. On dit, par exemple, au début: "Si le
ocateur n'effectue pas les réparations et amé
liorations auxquelles il est tenu par la conven-
tion, la loi ou un réglement municipa concer-
nant la sécurité ou lasalubrité du local..." 1l est
tenu par la convention, cela va Tenu par laloi,
vous signifiez ici qu'il est tenu gar laloi 78 et la
loi 79 ou par laloi en généra? Ensuite, sur la
question des réglements municipaux, il reste
guand méme quil y a des fonctionnaires
attachés a faire respecter |les réglements munici-
paux. Si c'est la Lol du ministére du Travail, il
a des fonctionnaires attitrés pour se charger du
dossier des plaintes du locataire.

Tandis qu'ici vous permettez au locataire de
sadresser au tribunal pour faire effectuer les
réparations et améiorations au local, sil n'y a
pas eu respect, par exemple, d'un réglement de
salubrité de la ville de Longueuil. Je pense bien
qugq a\]/ous dépassez le pouvoir a accorder au
tribunal .

~ M. CHOQUETTE: Mais non; on ne dépasse
rien, monsieur, 1& Si, par exemple, un locataire
dans I'immeuble de I'avenue Du Parc, ou huit
personnes sont mortes dans un incendie — on
sait, je pense, que le systéme daarme ne
fonctionnait pas dans cet immeuble — avait dit:
En vertu des régles de la sécurité, ce systéme
daarme doit fonctionner. Moi, je prends sur
moi daler faire réparer ce systéme d'alarme, ne
pensez-vous pas qu'on aurait peut-étre évité que
sept ou huit personnes ne meurent?

M. SAVAGE: Le systeme dadame, cest
peut-&tre un mauvais exemple. Autrement dit,
vous voudriez que le type essae le systeme
d'alarme tous les matins?



B-2856

M. CHOQUETTE: Ecoutez lal

M. SAVAGE: Non, d'accord. Ce qu'on veut
dire, ici, c'est que si la personne qui est
locataire, a une plainte a I'effet qu'il manque
des extincteurs chimiques — disons qu'ii n'y a
pas d'extincteurs chimiques sur |'étage en ques-
tion— il y a quand méme un reglement
municipal ou un réglement du ministére du
Travail qui oblige...

M. CHOQUETTE: Monsieur, vous oubliez
que I'application de I'article 1660 est soumise a
l'autorité du tribunal. Le locateur est obligé
de...

M. SAVAGE: Mais ce que je veux dire, moi,
c'est qu'il doit porter plainte a qui de droit.

LE PRESIDENT (M. Blank): Quand vous
parlez des extincteurs chimiques, la cour Muni-
cipale de Montréal peut seulement imposer une
amende au type. Elle ne peut pasleforcer aen
poser. Elle peut lui imposer une amende chaque
jour, mais cela ne regle pas le probléme.

M. CHOQUETTE: C'est cela.

LE PRESIDENT (M. Blank): Ici, on peut
régler le probléeme.

M. SAVAGE: Si moi, comme locataire, je
porte plainte a la ville de Montréal parce qu'il
mangue des extincteurs chimiques sur |'étage,
vous voulez dire que le fonctionnaire de la ville
de Montréal ne peut pas forcer le locateur a...

M. CHOQUETTE: Non, il ne peut pas le
forcer. En vertu de quoi peut-il le forcer?

M. SAVAGE: Je pensais en vertu du regle-
ment municipal.

M. CHOQUETTE: Bien non. Le réeglement
municipal expose seulement le propriétaire a
une amende.

M. SAVAGE: Mais |e ministére du Travail ?

M. CHOQUETTE: |l ne peut pas le forcer,
non plus. Il ne peut pas prendre quelqu'un et
lui dire: Je vous prends, manu militari, et je
vous oblige a faire telle chose.

M. SAVAGE: Non, non, ce n'est pas cela
que je veux dire.

M. CHOQUETTE:
tant d'amende.

Il peut le condamner a

M.SAVAGE: Vous voulez dire qu'il y a
seulement une sanction pénale; il n'y a pas
d'obligation.

M. CHOQUETTE: C'est cela
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M. PAUL: C'est cela.

M. ROUSSIN: Excusez, il peut condamner
mon immeuble. Si je ne me conforme pas aux
normes du ministére du Travail, il va condam-
ner les lieux. Si mes escaliers ne sont pas
conformes, l'inspecteur du ministére du Travail
va condamner les lieux. |l n'appartient pasa un
locataire de faire effectuer les réparations. Un
instant !

M. CHOQUETTE: C'est vrai. C'est vrai qu'il
y a des dispositions qui peuvent condamner les
lieux.

M. ROUSSIN: Le ministére du Travail est la
pour quelque chose.

M. CHOQUETTE: Oui, mais le ministére du
Travail n'inspecte pas les locaux d'habitation.

M. ROUSSIN: Excusez, un instant.
M. CHOQUETTE: Pas sous tous les aspects.

M. ROUSSIN: Oui, oui, oui. Si vous voyiez
le paquet de lettres ou de recommandations
qu'on regoit, messieurs, vous verriez cela d'un
autre oeil. Je considére que ces messieurs sont
trés utiles dans notre société et font un travail
trés valable. Ilssont nécessaires.

Je ne vois pas qu'un locataire puisse prendre
Sous son initiative...

M. CHOQUETTE: Je ne dénie pas leur utili-
té, au contraire je la reconnais. La discussion
n'est pas la Et méme sil existe certaines
possibilités d'action pour le ministére du Travail
ou, a Montréal, certains services municipaux,
malgré tout ca n'enléve pas I'utilité de l'article
1660, qui est d'ailleurs soumis au tribunal.

Lisez bien: "Pour contraindre le locateur ay
procéder dans un délai déterminé ou a dé-
faut...". Donc, tout ¢ca se passe sous |'autorité
d'une cour. Cé n'est pas le locataire qui peut de
lui-méme prendre I'initiative de faire ¢a, il faut
qu'il sadresse a la cour et dise: Voici, au point
de vue santé, sécurité ou salubrité, il y a
quelque chose qui ne va pas. Je vous demande
de reconnaitre...

M. ROUSSIN: Ce n'est pas complétement de
méme que ¢a se dit a l'intérieur des articles.

M. CHOQUETTE: C'est ¢a que ¢adit. Lisez-
le bien avec attention.

M ROUSSIN: Nous, on n'admet pas qu'un
locataire puisse prendre sous son initiative
d'aller chez Pascal acheter un extincteur et
I'accrocher dans |e passage de |'appartement.

M. CHOQUETTE: Ce n'est pas ¢a que ¢a dit.
Il peut sadresser au tribunal pour contraindre.
C'est seulement la cour qui peut contraindre le
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propriétaire. Et |a le fardeau de la preuve
appartient au locataire.

M. PAUL : La seule initiative qui appartient
au locataire cest cette possibilité pour lui de
Sadresser au tribunal et non pas d'exécuter les
travaux, aux lieu et place de...

M. SAVAGE: Parce que, danscecas, il n'y a
pas urgence et nécessité. Sil y avait urgence et
nécessité, il pourrait.

M. ROUSSIN: Mais s le locataire juge que
cest une urgence et une nécessité? Une chere
madame, s la piscine un matin ne fonctionne
pas, dlle considére que c'est une urgence.

M. PAUL : Je comprends, mais ce n'est pas
parce que lui l'aura jugé nécessaire et urgent
que ce sera nécessairement une urgence. Et il
paiera les conséguences de son imprudence ou
de son jugement erroné, sil y a contestation du
locateur.

Le tout est toujours soumis au tribuna sil
ny a pas entente entre les parties comme le
disait tout al'heure le ministre.

M. SAVAGE: La disposition de l'article
1664a) —de 1660 a 1664, ca va— on et
irrémédiablement contre cette disposition ou
Vous permettez & un locataire de pouvoir en fin
de compte demander |a révision de son loyer
dans |es deux mois suivant la signature quil a
fournie a son locateur.

~ Vous permettez au locataire d'abuser d'une
situation. Si le type a signé un bail, je pense
bien quavant de sgner il a guand méme
effectue le tour du .vogsma%e, il a éé voir
d'autres locaux d'habitation. Et quand il a signé
cest parce quil était d'accord pour payer ce
montant. Je ne vais pas de quelle fagon on peut
lui fournir I'occasion de demander une révision.

‘Vous dlez me dire que ca existe d§adansla
loi de conciliation locateur-locataire.

M. CHOQUETTE: S vous restez ici tout a
I'heure, vous dlez entendre des experts sur
cette question.

M. SAVAGE: Qui vont dire quoi?

M. CHOQUETTE: On va attendre qu'ils
nous le disent.

LE PRESIDENT (M. Blank): On ne sait pas
ce que les experts vont dire.

M. SAVAGE: Vous voulez me dire quils
vont me dire quoi au sujet de cet article?

M. CHOQUETTE: Etiez-vousici hier?
M. SAVAGE: Oui.
M. CHOQUETTE: Jen ai parlé.
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M. PAUL : Il a été question hier quejamaisil
ne Pourraut 'y avoir rétroactivité dans [a baisse
du loyer qui” exigtait avant la nouvelle location.

M. SAVAGE: Cda je me rappelle, ¢a va, il
n'y a pas de probléme avec ¢a quemoi, la
facon dont 66 comprends, cest le type qui a
sgné a $170, auparavant c'était & $160, vous
voulez me dire quil pourrait demander une
révison et le commissaire aux loyers pourrait
accorder $160 au nouveau locataire sil'y ades
raisons.

M. CHOQUETTE: S Il'augmentation était
tout afait |égitime et défendable.

M. SAVAGE: Il y a quand méme tendance
de la part des commissaires aux loyers de
trancher la poire en deux.

. M. CHOQUETTE: Je pense que dans un cas
ou un locataire a volontairement accepté une
augmentation, comme vous le dites, ¢a pren-
drait des circonstances de fait assez exception-
nelles, une preuve asxz forte...

M. SAVAGE: Ici.

M. CHOQUETTE: ... pourque le commis-
saire aille changer I'engagement du locataire.

M. SAVAGE: Maisici ce n'est pasle locatai-
re qui_accepte |'augmentation, c'est un nouveau
locataire qui conteste le loyer qu'il a a payer.

M. CHOQUETTE: Masoui.

M. SAVAGE: |l a accepté. Vous achetez
une automobile pour $5,000, comment pouvez-
VOUs avoir deux mois pour réviser le contrat que
Vous avez Sgné? o

Dans le cas du vendeur itinérant, vous
accordez cing jours; ici, vous accordez deux
MOis.

~ M. CHOQUETTE: DanslaLoi de la protec-
tion du consommateur, il y a un déai d'un an
qui permet a un majeur de soulever |a lésion a
I"égard d'un contrat dans lequel il sest engagé
volontairement. Ici, c'est seulement deux mois.
Cest une mesure qui est nécessaire pour eviter,
comme je l'a dit hier, qu'un propriétaire
emploie toutes sortes de subterfuges pour évin-
cer un locataire, le remplacer par un nouveau
locataire et lul arracher une augmentation
indue. Cette mesure est directement liée a la
clause d'arbitrage des loyers entre prcE)prlétal re
et locataire qui sont sur les lieux. Et tout &
I'heure, vous dlez avoir des explications sur la
portée de cet article. En fait, Sir et certain,
c'est gqu'un locataire qui a accepté une augmen-
tation ou qui a accepté un bail a certaines
conditions plus onéreuses que celles de son
prédécesseur dans les lieux, ce locataire va
avoir un fardeau de la preuve assez lourd pour
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convaincre un commissaire des loyers quiil
raméne le loyer & ses proportions antérieures.
Vous comprenez? Ce n'est pas une clause qui
ouvre la porte a autant d'abus que vous pouvez
le penser.

_ M. SAVAGE: Peut-étre. En tout cas, c'est
justement la question des abus qu'on veut
éviter. Le type qui signe un contrat, qui sSgne
un bail, il me semble que dans votre tradition
juridique, il est lié par ce qu'il asigné.

M. PLAMONDON: Pour donner une exem-
ple de ce qu'on vient de dire, il sagit du cas
d'un type qui_entre au mois de mai dans un
immeuble ol il y a des logements de quatre
piéces qui sont loués & $175 et qui n'ont pas été
Mg orés, pour une raison ou pour une autre, sur
le méme étage; mais on en a un vacant et on
veut le louer a $180 parce que les augmenta
tions... Le nouveau locataire va payer $180 et il
va sapercevoir au bout d'un mois que ses
voising, pour des considérations telles que ce
sont de bons locataires, on n'a pas de ménage a
faire dans le logement, ne paient que $175...

M. CHOQUETTE: Cette situation n'‘ouvre
f)as nécessairement la porte au recours de ce
ocataire.

M. PLAMONDON: Lesnouveaux |égidateurs
seront probablement plus avertis que les anciens
parce que, selon la Loi de laréegie desloyers, S
vous avez un bail qui est loué & $175 sur un
éage, clest difficile de faire accepter $180 pour
un autre. Pour le méme étage, pour le méme
genre de logement et la méme superficie, on va
vous dire: C'est juste pour tout le monde, c'est
le méme prix pour tout le monde. La plupart
du temps, quand on n'‘augmente pas un locatai-
re, cest pour des consdérations et on va
donner une augmentation a un nouveau locatai-
re. Et sil revient deux mois apres et dit: Mon
voign paie $175, pourquoi je ne paierais pas
$175? Cest |e probléme concret qui se pose. Si
on soppose a ¢a, c'est principalement pour des
raisons dans ce sens.

M. SAVAGE: On imagine auss_gu'un avis
devrait étre donné, conformément a l'article de
la Loi 79, l'article 23, tant au locateur qu'au
commissaire aux loyers. Oui.

Sur l'article 1664 e), il a été mentionné que
ce serait changé pour trois mois. Cest quand
méme une disposition d'ordre public, c'est une
disposition sur laguelle les parties pourront
sentendre pour la modifier apres accord avec le
tribunal. N'y aurait-il pas lieu de prévoir plutdt
une disposition qui se lirait comme suit: Sauf
disposition contraire prévue au bail, le déai
dans lequel l'avis prévu par les articles 1664 )
et 1664 d) doit étre donne, est d'au moinstrois
mois? De fagon & permettre quand méme au
locateur et au locataire de sentendre sur une
disposition d'avis entre eux, au lieu de passer
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par I'intermédiaire du tribunal, de prévoir I'al-

ternative, c'est-a-dire sil n'y a pas de disposi-
tion prévue au bail, c,ue cesoit ladisposition de
trois mois qui sapplique. Sil y a une disposi-
tion contraire au bail, ce serait 1a disposition du
ball qui sappliquerait.

M. CHOQUETTE: Je note, monsieur.

M. BEDARD: Maintenant, l'avis de trois
mois. Si une_personne arrive et dit: Je veu
briser mon bail, je vous donne trois mois d'avis.
Par contre, son bail se termine au ler janvier,
alors quoi? ‘

M. CHOQUETTE. Mais, monsieur, cest I'a-
vis s, avant lafin du bail... P

M. BEDARD: Avant lafin du bail?

M. CHOQUETTE: Eh oui, celane donne pas
I'autorisation de briser le bail en chemin.

M. BEDARD: D'accord.

M. SAVAGE: A l'article 1664 f). "Le loca
taire qui veut étre maintenu dans les lieux a
I'expiration du bal en cours peut former
opposition a l'avis de non-prolongation”, on
dit que c'est une disposition qui n'apas de
sens et qui ne se judtifie pas dans le cadre de
cette loi actuelle. Dans le cadre de la Loi pour
favoriser la conciliation entre locataires et

ropriétaires, ca pouvait sirement se justifier.
ci, on voudrait permettre une opposition a
I'avis de non-prolongation, mais seulement dans
les cas de discrimination raciale, de sexe, etc.,
ou de discrimination quant aux enfants, confor-
mément a 1665, f) et 1665 g).

M. CHOQUETTE: Vous méez des choux et
des raves. C'est |a regle genérale; can'arien a
voir avec la discrimination.

M. SAVAGE: Ici, vous permettez a tout
locataire qui rggon un avis de non-prolongation
de son bail de sopposer.

M. CHOQUETTE: Clest ca

M. SAVAGE: On est d'accord pour mainte-
nir cette disposition-la.

M. CHOQUETTE: Clest la disposition cen-
trale de toute cette légidation. C'est le pivot de
toute cette |égidation.

M. SAVAGE: Bien, c'est la disposition qui
continue la Loi pour favoriser la conciliation
entre locataires et propriétaires.

M. CHOQUETTE: Bien oui, C'est ¢a.

M. SAVAGE: Cest ¢a sur quoi on n'est pas
d'accord.
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- M.CHOQUETTE: Bon, aors, vous n'étes
» sd'accord.

M. SAVAGE: C'est ce qu'on vous dit.
M. CHOQUETTE: Tréesbhien, je note.

M. SAVAGE: On vous dit qu'on est d'accord
quil y ait un avis d'opposition, mais Smple-
ment dans le cas de 1665 f) et 1665 @),
Cest-a-dire que le locateur qui veut louer a
quelgu'un d'autre — il est question d'empéche-
ment, un peu plusloin, de reprise de possession
par le locateur — puisse reprendre son local loué
et que les articles 1664 q? etc., soient abrogés.
Vous Permettez que le locateur reprenne son
bail sil veut transformer les lieux, sil veut louer
a son parent, etc.

LEPRESIDENT (M. Blank): S le locataire
fait une opposition et s le propriétaire a une
bonne raison pour ne pas prolonger le bail, il va
faire sa preuve devant un tribunal. Le tribunal
peut l'accorder ou ne pas |'accorder. Clest
seulement une porte d'entrée pour le tribunal.
Cette loi-ci remplace toutes les autres|ois; c'est
caqui arrive.

M. SAVAGE: Oui, d'accord. Ce qu'on veut,
nous, cest quil n'y ait pas de restriction au
droit du locateur de louer a qui il veut; quiil
soit astreint, toutefois, a se conformer aux
dispositions sur la discrimination.

LE PRESIDENT (M. Blank): Les articles de
discrimination ne sont pas pour les locataires
qui sont d§ja 13, c'est pour les noveaux locatai-
res qui veulent entrer.

M. SAVAGE: Cda peut sappliquer auss
dans un autre cas. Evidemment, la discrimina-
gtion, la premiére année, il va l'éviter; il vale
louer a une personne, a un noir, mais, la
seconde année, il ne voudra pas lui relouer
parce que cest un noir. Le noir pourra juste-
ment dire: 11 ne me loue pas parce que je suis
noir. Il pourra se servir de l'article sur la
discrimination, & ce moment-la.

Disons que notre argument ici, c'est quand
méme de permettre au locateur de louer son
bien. Cest quand méme Iui qui est maitre de
son hien. C'est a lui le local; 1l a quand méme
droit de louer a qui il veut.

~ M.CHOQUETTE: Mais voyez-vous, mon-
sieur, c'est justement ¢a qui est 'objet de ce
projet de loi 14, c'est que nous ne reconnaissons
pas |'extension que vous donnez au droit de
propriété dans les conditions actuelles. Nous
avons, dans une certaine mesure, réduit la
ortée du droit de propriété, Iﬁar ce projet de

oi, lorsgu'il sagit de locaux d'habitation. Clest
ca la pensée du légidateur, c'est ca qui va
passer.
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M. SAVAGE: Vous dlez vousen tenir a ¢a?
Vous tenez mordicus a cela?

M. CHOQUETTE: Mordicus, monsieur.

M. SAVAGE: Sur la question des avis, de la
forme davis, on recommanderait que ce soit
par courrier recommandé. A l'article 1664 j),
vous avez permis quiil él_alt opposition &
I'intérieur de certains délais. Vous semblez
admettre que ces dispositions vont demeurer,
mais la disposition de l'article 1664 j) est
fortement onéreuse pour le locateur en ce
casci. Le locataire peut, pour motifs graves
— on ne sait pas, d'abord, ce que peuvent étre
les motifs graves— former opposition apres
I'expiration du délai imparti, pourvu que le
locateur n'en subisse aucun préjudice. Evidem-
ment, avant que cette situation soit entendue
devant le commissaire aux loyers ou devant le
tribunal, il va sirement sécouler un certain
délai, un déda qui peut étre fort onéreux pour
le propriétaire. Cdui-ci peut avoir avie le
locataire en question.

Le locataire n'ayant pas répondu dans les
déais impartis, on atenu compte a ce moment-
[a qu'il avait admis soit I'augmentation du loyer
ou soit que son bail ne serait pas prolonge, qu'il
serait prét a quitter. Le locateur a donc loué a
quelqu'un d'autre.

M. CHOQUETTE: A ce moment-la...

M. SAVAGE: Je suis d'accord gu'il y a un
rgudice. C'est justement ce que je veux vous
areadmettre, qu'il y aun préudice 13, le casva

étre entendu quand, devant le commissaire?

M.CHOQUETTE: Rapidement,

M. SAVAGE: Qui, rapidement, mais tout de
méme!

monsieur.

M.CHOQUETTE: Nous avons eu le méme
probléme cette année lorsque nous avons adop-
té laloi pour empécher les hausses abusives de
loyer. La loi a été adoptée au cours du mois de
février mais il y avait pourtant des propriétaires
qui, en janvief, se prévalant de leur droit de
louer & de nouveaux locataires, avaient exercé
ce droit. Nous avons reconnu le droit des

ropriétaires de déloger, dans ces casla, les
ocataires parce qu'ils sétaient engagés en fa
veur des nouveaux locataires.

M. SAVAGE: Mais, danslaloi 280, je pense
que vous aviez quand méme fixé un déla dans
lequel le locataire pouvait former opposition,
justement, sur cette question-la. Si vous accor-
dez |'opposition, on n'est pas d'accord sur le
principe de I'accorder pour tout. Cependant, si
vous tenez a l'accorder, hors du délai imparti,
cda n'a vrament pas de sens. Le type va
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ouvoir prétendre gu'il n'a recu la lettre &
Bne semalp ne dela fﬁn de son B?a?l_; 0f:[;est peut-étre
le cas extréme qu'on prend mais qu'est-ce qui
advient, a ce moment-13, du locateur qui aloué
son logement et qui, au lieu du ler mai, va étre
entendu le 15 mai? Vous dlez medire qu'il va
avoir gain de cause, je suis bien d'accord, mais
durant” les quinze jours, (?u‘est-g:e qui va se
passer avec son nouveau locataire? 1l va le
aisser au motel? Clest surtout ces caslaqu'on
veut éviter.

M. CHOQUETTE: Monseur, nous alons
prendre vos observations en considération.

M. SAVAGE: Quant a la question du motif
z;vg, cela peut ére quoi? Vous navez pas
ée”

LE PRESIDENT (M. Blank): A mon avis,
cest comme quand on fait une requéte pour
une révocation de jugement qui doit étre recue
par la cour. Il faut donner des raisons valables
pourquoi vous n'avez pas fait votre comparu-
tion et votre défense.

.
id

M. SAVAGE: D'accord.

LE PRESIDENT (M. Blank): Cest la méme
chose ici. Peut-étre avez-vous raison, peut-étre
gu_e cette requéte, pour faire de I'opposition,

oit-elle étre entendue immédiatement par le
tribunal, avant que I'opposition soit faite.

M. CHOQUETTE: Prenons un locataire en
voyage ou un locataire hogpitalisé qui a regu
l'avis et qui n'aurait pas répondu dans les 20
jours. Sil arrivele 21eou le 22ejour et qu'il lui
manque un ou deux jours de délai, est-ce qu'on
va lul faire perdre un droit parce que lui-méme
peut donner des raisons importantes de son
absence?

M. SAVAGE: L& vous dlez me dire, s le
locateur aloué, qu'il y aeu pré§udice.

M. CHOQUETTE: Cest évident, a ce mo-
ment-13, c'est évident.

M. SAVAGE: Mas notre crainte est: La
cause va étre entendue quand? La décision va
étre rendue quand? Cest pour cda quil y
aurait lieu que tout cela soit fait avant la fin du
bail du locataire en question. A tout événe
ment, on vous souligne le probléme, je pense
gue vous en étes conscients. A l'article...

M. CHOQUETTE: Pouvez-vous accélérer,
monsieur?

M. SAVAGE: Qui, oui.

M. CHOQUETTE: Vous savez, on a beau-
coup de travail devant nous.

M. SAVAGE: Ah oui, ici, 21664 a), lorsque
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le tribunal prolonge le bail du locataire, pour
une question d'augmentation de loyer ou pour
une question de non-prolongation.” Disons que
le tribunal a consenti & une prolongation; sil y
a eu augmentation de loyer, par exemple, ét
que le locataire sest (()ﬂaosé, on demanderait
ue le montant de la différence entre $160 et

175 soit déposé au greffe de la cour ou aux
offres et consignations. Ains, s la cour rend
une décision a I'effet que le locateur a raison
pour l'augmentation, il pourra bénéficier du
montant immédiatement.

Disons que la décision est rendue deux mois
aprés le commencement du bail; il pourra
retirer 'augmentation immédiatement au lieu
davoir a entreprendre d'autres procédures.
Lorsque le commissaire rend la décision, il dit,
par exemple: Le locataire devra payer |'augmen-
tation dans tel délai. Au lieu d'avoir aattendre
ce délai, qu'il puisse avoir I'argent immédiate-
ment.

M. CHOQUETTE: Monsieur, la décision du
commissaire est rétrocative.

M. SAVAGE: Qui, je suis d'accord, sauf que
le locateur doit, a ce moment-la...

M. CHOQUETTE : Que voulez-vous exacte-
ment?

M. SAVAGE: Ce gu'on veut...

‘M.PAUL: La demande de Me Savage est la
suivante: Du moment que le locateur demande
une augmentation, que le locataire qui conteste
cette demande soit obligé de déposer au tribu-
nal la différence entre le nouveau loyer et celui
qu'il payait. Cest bien ¢a?

M. SAVAGE: Cest ca. S la différence n'est
pas agréée...

M. CHOQUETTE: Le jugement n'est pas
rendu a ce moment-la.

M. SAVAGE: Non, cest pourquoi on ne
veut pas que le montant soit versé au locateur,
on demande que le montant soit versé ala cour,
au greffe de la cour tout smplement. S le
locateur araison pour les $15, les$15 il les aura
immeédiatement; Sil n'a droit qu'a $5, il recevra
$5 et les $10 seront versés au locataire.

M. BEDARD: En rédlité, c'est pour éviter au
locataire de débourser peut-étre une somme
$100 ou $150 d'un coup en PIUS de son loyer.
Comprenez-vous? En rédité il prend $15...

M. PAUL: Un montant de $150. Vous las
sz entendre que les décisions du tribuna ne
pourraient étre rendues que cing ou SX mMois
apres? Je pense que I'économie de laloi exigera
que les décisions du tribunal soient renduestres
rapidement, pour palier toutes ces difficultés
gue vous nous signalez.
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M. SAVAGE : Alors notre objection ne ren-
contre pas d'opposition.

S véritablement le tribunal rend sa décision
rapidement, il aurait peut-étre un seul verse-
ment a faire au greffe.

LE PRESIDENT (M. Blank): Pensez aux
abus qu'on peut avoir dans ces affaires. Prenez
un petit travailleur dans mon comté qui ne
g ne pas tellement cher, qui paie un loyer de

ou $60 par mois, pour une raison ou pour
une autre, le propriétaire n'aime pas ce type, il
veut avoir une augmentation, il lui demande
une augmentation de 100 p.c, il e>(|%e $150£ar
mois. Forcer ce type a déposer $150 ou $75
chague mois de plus...

‘M. SAVAGE: On n'a rien a répondre, c'est
évident...

LE PRESIDENT (M. Blank): Il y a des gens
qui n'ont pas $75 par mois a donner.

M. SAVAGE: Jesuisd'accord. Jen'ai rien a
répondre & ¢a, vous prenez le cas extréme.

LE PRESIDENT (M. Blank): Oui, maisle cas
extréme, ce sont ceux-la qui arrivent danslaloi.
Cest le principe delaloi.

M. BEDARD: Sil n'est pas capable de le
déposer au début du bail, comment vat-il étre
capable de déposer s la décision est rendue
seulement deux mois apreés.

LE PRESIDENT (M. Blank): Monseur,
qu'on prenne un bail de $75 par' mois, sil y a
une augmentation assurée de $5 ou de $10, cela
veut dire qu'aprés trois mois il va debourser
$30; mais s le propriétaire lui demande une
augmentation de $75, il dit: Je veux avoir $150
par mois pour ce logement, le locetaire doit
déposer, chague mois $75 de plusjusqu'ala date
de'la décision.

M. SAVAGE: Si letribunal dit oui, qu'est-ce
qui arrive pour les montants rétroactifs.

~ LEPRESIDENT (M. Blank): Pour le rétroac-
tif, le tribunal peut toujours donner des termes,
payer cela tant par mois.

M. SAVAGE: Cest cda qu'on veut éviter.

LE PRESIDENT (M. Blank): Mais le loca-
teur a un droit et le locataire aussi. Actuelle-
ment quand il arrive des cas semblables, s vous
voyez des jugements de la Régie des loyers, dle
donne toujours un temps pour ces paLvres gars
de payer tant par mois.

M. BEDARD: En somme, le propriétaire ici
se trouve considéré comme une compagnie de
finance. On se trouve a financer le logement
d'un locataire, s la décison retarde de trois
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mois. Ensuite de cda, ils nous échelonne le
loyer pour le reste.

LE PRESIDENT (M. Blank): Lasituation du
propriétaire est moins grave que celle du loca-
taire.

M. SAVAGE: On va douturer le débat.
Alors l'article 1664 t), sur cette question de
reprise de possession par le locateur, nous nous
opposons. Je crois que le ministre tout & I'heure
m'a répondu que, quant a ces dispositions, il
n'était pas question de les modifier. 1l reste
qu]J'on soppose vivement & la question d'empé-
cher le locateur de reprendre possession de son
bien quand il le veut et pour les motifs quiil
veut. Il n'a pas a judtifier les raisons pour
lesquellesil veut reprendre son bien.

M. CHOQUETTE: Vous vous assoyez sur le
droit de propriété le plus absolu, sans reconnais
tre aucun droit aux locataires.

M. SAVAGE: On reconnait des droits aux
locataires, mais vous devrez égaement reconnaf-
tre les droits aux locateurs. Que le locateur
veuille reprendre son bien parce que, durant
I'année, c'était le genre de locataire qui paie
toujours le 15 au lieu de payer le ler du mois,
C'est sirement un...

M. CHOQUETTE: Il y ades dispositions.

~ M. SAVAGE: Exactement, il y adesdispos-
tions, mais s le commissaire des loyers dit:
Non, conserve-le comme locataire?

M. CHOQUETTE: Vousvoulez gue tout soit
administré par le propriétaire, qu'il puisse se
faire justice completement, sans reconnaitre le
moindre droit aux locataires.

M. SAVAGE; Non, nous avons prévu que les
questions de discrimination justement, il ne
pourrait pas reprendre possession de son local.

M. CHOQUETTE: En tout cas, on comprend
ce que vous voulez dire. Procedez la, parce
gu'on en a d'autres a entendre.

M. SAVAGE: Je comprends, M. |le ministre,
que vous soyez peut-étre tanné de m'entendre,
mais on a quand méme le droit de parole.

M. CHOQUETTE: Je ne suis pas tanné, mais
exposez-nous vos recommandations.

M. SAVAGE: M. le ministre, c'est ladeuxié-
me fois que vous nous mentionnez ca.

M. CHOQUETTE: Procédez; n'argumentez
pas sur des points.

LE PRESIDENT SM. Blank): M. Savage, s
vous regardez les réglements de cette commis-
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sion, c'est 20 minutes pour exposer un Mémoi-
re. On vous adonné plus de temps que cela. On
Ir]e veut pas vous limiter, maisil y a une certaine
imite.

M.SAVAGE: D'accord. Alors, a l'article
1664 x), il est question de I'habitation a loyer
modique. Encore |3, vous permettez au locatai-
re de réslier son bail en cours pour pouvoir
habiter un logement a loyer modique, finance
par la Société d'habitation. Je pense bien qu'ici
Il 'y aurait lieu d'appliquer 'article 1613, sur la
question de sous-location. D'allleurs, cela a été
mentionné par la chambre de commerce, ce
matin. Je pense bien que ce serait une disposi-
tion logique en faveur, au moins, du locateur.

S vous permettez que le locataire puisse
réslier son bail pour dler habiter un locd
financé par la Soci€té d'habitation, vous pouvez
slrement créer un net pr§udice au locateur,
puisque vous ne lui offez aucune garantie. C'est
Euas ment de l'expropriation & titre gratuit.

inalement, vous pouvez peut-étre vider dix
appartements d'un locateur sous prétexte que
les gens sen vont dans un loca financé par la
Société d'habitation.

A l'article 1665, on dit que le locateur ne
peut exiger davance que le paiement d'un
terme de loyer. Ici, on reprend les dispositions
gu'on avait”mentionnées dans notre mémoire,
en octobre dernier. On demande qu'il puisse y
avoir, au moins, un cheéque verss pour la
?arantle des meubles qui sont fournis par le
ocateur, Je pense gue cette suggestion vous a
dga été formulée, Vous l'avez rejetée assz
allegrement. Alors, nous vous lareformulons.

Ensuite, sur la question des cheques postda-
tés, on demanderait qu'il puisse y avoir une
possibilité, pour le locataire, de verser des
cheques postdatés, mais négociables a une date
fixe; qu'il soit également impossible au locateur
de se sarvir de cda pour obtenir des avances ou
du financement.

M. CHOQUETTE: On n'exclut pas, vous
savez, les cheques postdatés, dansle sens que, S
le locataire, volontairement, veut donner une
série de cheques, il le peut. Maisle propriétaire
Ine_ peut pasle contraindre. C'est ¢a, lesensdela
oi.

M. SAVAGE: Mas pourquoi, & ce moment-
3, ne peut-il pas le contraindre? Ce qu'on
demande, justement, c'est qu'il puise le faire,
qu'il puisse contraindre le locataire. C'est une
question d'administration.

M. CHOQUETTE: Sup%osons gu'un locatai-
re n'a pas de compte de _angue et supposons
gu'il naime pas cela avoir des chéques qui
arrivent tous les premiers du mois? Sil veut
['accepter, on est d'accord. Je sais qu'il y a pas
mal de locataires qui acceptent volontairement
¢a. On n'exclut pas cette solution.

M. SAVAGE: Admettriez-vous égaement
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gue le locateur puisse faire signer un genre de
formule, comme les versements faits a une
compagnie d'assurance, disons une formule de
préautorisation de payer?

M. PILOTE: Au sujet des chéques postda-
tés...

M. SAVAGE : Qui.

M. PILOTE: il suffit que le locataire
éocrlve aur son chéques "négociable a telle
ate"...

M. SAVAGE: Oui, telle date.
M. PILOTE: ... et letour et joué.

g M. SAVAGE: Cest tout ce que I'on deman-
e.

M. BEDARD: Prenons un propriétaire qui a
2,000 logements. Sur les 2,000 logements, il y a
seulement 1,000 personnes qui donnent des
cheques postdatés. Vous imaginez-vous le pro-
priétaire qui doit courir, chague mois, pour
avoir les 1,000 autres chéques. On a de la
misere ales avair le premier de chaque mois.

M. PAUL : On va causer prgudice au loca
teur, & ce moment-13, parce qu'un cheque sur
lequel figure "négociable a telle date" ne pourra
étre encaissé que trois jours apres la date prévue

our |'encaissement. Pour un cheque négociable
e ler septembre 1973, il faut attendre jusqu'au
4 septembre, sil n'y a pas de fonds, avant son
encalssement.

M. PLAMONDON: Il y a certainement une
formule qui pourrait sadapter facilement en ce
qui concerne les chégues postdatés. Clest sur-
tout une question d'administration pour un
locateur qui a plusieurs immeubles ou locatai-
res. Dans un sens, cela contribue a diminuer le
codt du loyer. Cest peut-étre minime, mais, S
on est obligé d'avoir une personne quel'on paie
$7,000 par année pour fare strictement la
perception de chégques non en main, indirecte-
ment, c'est le locataire qui va payer la personne
en question. Alors, cest une question d'épar-
gner de l'argent au locataire, tout simplement.

M. SAVAGE: M. le député de Maskinongé,
négocisble, cest immédiatement, je crois.
Payable, c'est trois jours apres, trois jours de
gréce.

M. PAUL: Je suis assez pauvre que je ne suis
pas capable de vous répondre!

M. SAVAGE: Ah bon! Vous n'avez pas de
compte de banque? D'accord. o

Sur la question des chéques sans provision,
on réclame une péndité de $5. On a une
explication bien concréte & vous donner. D'all-
leurs, M. Bédard va vous fournir cette explica:
tion.
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M. BEDARD: Je m'occupe de 800 Io?e-
ments. En réalité, j'ai 1,200 logements. Sur Tes
1,200 logements, je recois $16,000 de chéques
sans provison par mois, $16,000. Est-ce que
VOUS pouvez vous représenter |'administration
que cda peut colter, pour avertir un locataire
ou qui que ce soit? Ensuite, les frais que la
bangue exige a chaque chégue qui revient dans
notre compte.

LE PRESIDENT (M. Blank): Ne serait-il pas
mieux d'exiger de vos locataires de payer cda
au concierge, a telle et telle adresse, au comp-
tant, chague mois? Cda réglerait votre afaire.

M. BEDARD: Justement, mais 1& cela va
\{enlr payable le 20 de chague mois, au lieu du
er.

LE PRESIDENT (M. Blank): Non, non, fas
avec cette loi-ci. Dans cette loi-ci, c'est le ler.

M. BEDARD: Cest le ler de chaque mais, je
auis d'accord avec vous, mais le locataire qui
n'est pas capable de me payer Ipar chégue, le ler
de chague mois, ne sera pas plus capable s j'en-
voie mon concierge le chercher. 1l n'a pas dar-
gent.

LE PRESIDENT (M. Blank):
d'autres procédures a prendre.

M. BEDARD: Les $16,000 que je regois, je
les recois le 10. Je les a déposes le ler, je les
recois le 10 et je ne suis pas payé avant le 20.
Dans certains cas, cda retarde de deux mois.

LE PRESIDENT (M. Blank): Exigez...

M. BEDARD: Mon concierge que je paie a
$8_I'neure, qui va partir pour aller chercher le
cheque...

UNE VOIX: $8 I'heure?

M. BEDARD: Je dis $8 I'heure parce qu'en
réalité, considérez I'ouvrage qu'il ne fait pas, le
sdaire que je lui paie, letemps qu'il prend pour
adler chercher le cheque. Vous étes des hommes
daffaires, vous savez ce que c'est.

M. PAUL: Je trouvais cda un bon salaire, a
$8 I'heure.

M. BEDARD: Non, mais considérez tout. $8
de I'heure, ce n'est pas ce que lJe lui donne.
Cest I'ouvrage que, pendant qu'il va chercher
un chéque sans provision, il n'est pas le de
faire; c'est I'ouvrage de la dame du bureau de
location, qui prend le temps de téléphoner a

toutes les personnes.

Vous avez

M. PAUL: Cest une opération comptable et
non un déboursé.

M. BEDARD: Une opération comptable qui
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se trouve a étre des frais d'administration pour
nous autres.

M. PLAMONDON: N'y aurait-il pas lieu
d'avoir un compromis, en ce sens que le chéque
postdaté, non négociable, pourrait étre obliga-
toire, mais qu'un locataire qui n'aurait pas de
compte de banque, comme vous dites, ou qui
auralt une raison grave de ne pas donner une
série de chéques pourrait demander une permis-
son & la régie pour pouvoir sexempter de faire
une série decheques? L'obliger, mas avoir une
disposition qui permette de sen exempter pour
uneraison grave. Comme on a des raisons graves
un peu partout, on pourrait en avoir une autre.

LE PRESIDENT (M. Blank): On prendra
cea en délibéré.

M. SAVAGE: Clest simplement pour dire
que l'article 741 du code de procédure, je crois
gue vous avez l'intention de I'abroger. On

emande qu'il soit maintenu, tel que cela a été
demandé, dailleurs, par le Barreau, par I'entre-
mise de Me Filion.

On aurait d'autres suggestions. Sur la clause
escalatrice, ce matin, vous avez eu des représen-
tations par la chambre de commerce. On
demande évidemment qu'il y ait une clause
escalatrice de prévue, peut-étre pour les baux a
Iongi terme, non pas pour le bail d'une année,
gu'll y ait également une modification a l'article
1664 n), sur la question des taxes scolaires,
municipales et peut-étre également, le compte
d'éectricité. 1l y a une augmentation automati-
que l'année suivante, évidemment, Bu_|squ'on ne
peut pas modifier le contenu du bail lorsgu'il
est fait pour une année.

Egaement une modification pour empécher
les contestations ou les oppositions, de la part
des locataires, une double suggestion serait la
suivante: La premiére, cest qu'il y aurait

eut-étre une possibilité d'offrir au locateur qui
e désrerait d'obtenir I'autorisation de la cour
ou l'autorisation du commissaire aux loyers
pour fixer I'échelle de loyers, cest-adire que, S
vous avez, aujourd'hui, un complexe qui est
financé parla Société centrale, sdon la loi
nationale de I'habitation, ce qu'on appelle les
dividendes limités... Sur la question des dividen-
des limités, lorsque le locateur veut modifier
son échelle de loyers, il doit obtenir auparavant
['autorisation de [a Société centrale.

Ce gu'on voudrait, ici, ce serait peut-étre de
permettre au locateur d'obtenir I'autorisation
de la cour ou du commissaire aux loyers, et s la
décison est entérinée par cette cour ou ce
commissaire, ce serait automatique. Il n'y aurait
pas d'oppositions de la part des locataires qui
seraient admissibles.

Une autre suggeﬂion serait a l'effet que, sil
y a opposition de la part des locataires d'un
immeuble, pour gue la demande d'opposition
soit recevable, ?_un y at un_minimum ou un
pourcentage de fixé, disons 10 p.c. des locatai-
res de I'immeuble X qui contestent |'augmenta-
tion de loyer.
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II'y aurait possibilité de I'entendre. Dans un
autre ‘cas, hier, on donnait un exemple de deux
logements sur 150; or il n'y aurait pas possibili-
té que les locataires puissent sopposer si tout le
monde a consenti sauf ces deux personnes.
Voaila en résumé les recommandations que nous
désirions vous fournir ce matin, M. le ministre.

Nous espérons que, magré le temps que
nous avons pris, vous voudrez bien y porter
attention et prendre le tout en considération.

LE PRESIDENT (M. Blank): Merci beau-
coup, M. Savage.

- M.CHOQUETTE: Med beaucoup, mon-
sieur.

M. PAUL: Au nom de tous les membres de
['Opposition, je vous remercie.

M. CHOQUETTE: Messeurs, aind que je
I'avais annoncé, nous avons des experts a faire
entendre sur cette loi. Je vais vous donner la
liste et I'ordre que je suggére que nous adop-
tions pour les entendre: M. lejuge Lionel Ross,
président de la Régie des loyers; M. Joseph H.
Chung, économiste; M. Claude Chapdelaine,
économiste; M. Richard Thouin, économiste et
administrateur; et les représentants de I'Office
de révison du code civil, Me Crépeau e Me
Jacoby.

M. ROss, vous pouvez vous asseoir en face de
nous.

M. PAUL: Cea va vous rappeler les bonnes
années ol vous étiez dans I'Opposition.

i M. CHOQUETTE: Seize ans dans I'Opposi-
ion.

M.PAUL: Je me sens appuyé un peu plus,
M. le Président.

M. CHOQUETTE: On ne vous assermentera
pas, M. lejuge, je pense.

Régie desloyers

M. ROSS: Mon serment d'office.

M. le Président, M. le ministre, messieurs,
dans ce court mémaire, je veux attirer votre
attention sur trois points: lalégisation adoptée
au Québec en matiere de loyersdepuis 1951; la
situation actuelle au point de vue administratif,
cest-a-dire |'expérience vécue; et enfin la néces-
sté dune reglementation permanente des
loyers.

Le contrble des loyers fut éabli au Canada
au début de la seconde guerre mondide. Le
contrle fédéral sur les loyers se continua
jusgu'au 30 avril 1951.

Le 30 avril 1951 entra en vigueur uneloi du
Québec qui sintitule Loi pour favoriser la
conciliation entre locataires et propriétaires.
Cette loi, qui avait une validité de deux ans, fut
prolongée chague année depuis lors. Conformé-

DEBATS DE L'ASSEMBLEE NATIONALE

ment au projet de loi 83, sanctionné le 21
décembre 1972, €elle est prolongée jusqu'au 30
avril 1974.

Laloi du Québec sur le controle des loyers
fut bénéfique a plusieurs points de vue. Dans ce
domaine, comme dans tant d'autres, le Québec
adonné I'exemple au Canada depuis 22 ans.

A l'origine, en 1951, la loi Sappliquait a
toutes les cités et villes du Québec, mais le
consell d'une municipalité pouvait demander
d'étre soustrait a I'application de laloi, ce que
firent plusieurs conseils municipaux.

Une modification de la loi en 1963 a
soustrait au contréle des loyers toutes les cités
et villes de moins de 10,000 habitants, s bien
qu'en 1963 seulement 69 cités et villes avaient
le contréle desloyers.

Le ler décembre 1962, le plafond des loyers,
le montant maximum au-dela duquel les oge-
ments n'étaient pas soumis au controle des
loyers, fut établi a $125 dans |'fle de Montréal
et'a $100 dans les autres municipalités.
~ En 1967, I'année de I'Expo, un contrble
rigoureux a €teé institué par |'adoption de trois
projets de loi destinés a éviter des augmenta
tions abusves de loyers. 1l en est résulté de
fortes pressions, surtout a Montréal, en vue de
reporter la date limite de la construction des
logements. )

A I'époque, seuls les logements construits
avant le 30 awril 1951 étaient soumis au
contrile. C'est aind que, le 7 mars 1968, a été
adopté un projet deloi pour permettre a toutes
les municipalités du Québec qui en exprimaient
le désir au lieutenant-gouverneur en conseil de
demander que la loi sapplique aux logements
congtruits avant le 30 avril 1968 ou atoute date
antérieure.

De plus, les conseils municipaux devaient
déterminer jusgu'a concurrence de quel loyer
les logements étaient couverts. Pour les munici-
palités qui se sont prévalues de laloi, lesloyers
maxima fixés ont varié de $75 a $500.

A Montréal cependant, le contrdle desloyers
est demeuré limité aux logements construits
avant le 30 avril 1951, leloyer maximum étant
de $125 ou moinsle ler décembre 1962.

Dés le début du mois de janvier 1973, les
propriétaires, dans de nombreux cas, ont recla:
mé des augmentations inusitées de loyer. Ces
augmentations abusives ont été réclamées non
seulement dans la région de Montréal mais dans
la ville de Québec et dans les Sﬂ“ ncipaux centres
urbains du Québec dont Sherbrooke, Trois-
Riviéres, Chicoutimi, Granby, Valleyfield, Jo-
liette, Saint-Hyacinthe, Sept-lles, etc., dans des
endroits moins populeux, et méme dans des
villages.

Devant cette situation qui sannongait désas-
treuse, I'nonorable ministre de la Justice a, le
31 janvier 1973, déclaré qu'une légidation
serait adoptée pour empécher les hausses abusi-
ves de loyer en 1973.

Le 28 février 1973, a été sanctionné le projet
de loi 280, dont tous les membres de cette
commission connaissent bien les dispositions.
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Maintenant, I'expérience vécue. Au cours de
I'année financiere 72/73, qui sest terminéele ler
avril 1973, la Commission des loyers a appliqué
la Loi pour favoriser la conciliation  entre
locataires et propriétaires dans 93 municipalités
du Québec pour les logements de diverses
catégories. Dans 44 municipalités, la loi sest
appliguée aux logements construits avant le 30
avril 1951, dont le loyer n'excédait pas la
somme de $125 par moise ler décembre 1962,
dans le territoire de Ile de Montréal, et $100
par mois, a la méme date, dans les autres
municipalités. )

_ Dans 49 municipalités, laloi sest appliquée

a des logements construits jusqu'a une date

déterminee, mais qui ne devait pas excéder le

30 avril 1968, dors que le loyer payé ne

depas&altdpas un montant fixé par la municipali-
ate

té, aune déterminée. . _
La Commission des loyers a son sége social a
Montréal, au palais de justice. En plus de ses

pouvoirs administratifs, ele a juridiction pour
réviser, sur appel d'une partie intéressée, les
décisions des administrateurs des loyers.

Les administrateurs des loyers, et les asSs
tants-administrateurs qui leur sont adjoints, ont
juridiction en premiere instance. Au ler awril
1973, il existait au Québec 25 bureaux dirigés
gar un administrateur des loyers et cing sous-

ureaux dinformation. Au ler awril 1973, le
personnel de la Commission des loyers se
composait de 208 personnes en fonction, trois
postes étaient vacants.

La Loi pour empécher les hausses abusives
de loyer en 1973 a nécessité I'engagement de 68
employés additionnels, a compter du_ler avril
1973, Le budget pour I'année financiere 73/74
a é¢ adopte a $1,292,200. Les employés
engages pour l'application de la Loi {Jour
empéecher les hausses abusives de loyer en 1973
sont payés a méme le fonds consolidé du

revenu.
~ Du 9 aolt 1951 — cest |a date du premier
jugement rendu par la Commission desloyers—

au ler awvril 19F7)3, la Commission des loyers,
ség7eant en appel, a recu 31,871 appels, dont
23,787 provenaient de Montréal et 8,084 des
autres municipalités de la province. Pendant la
méme période, la commission a rendu 31,765
jugements. Au ler avril 1973, il restait 106
causes pendantes. De 1951 au ler avril 1973, le
bureau de I'administrateur des loyers, a Mont-
réal, a eu 170,000 causes avec audition des
Bgrtla et jugements rendus aprées contestation.

ur I'annee financiere 72/73, 369,209 proble-
mes de loyers ont éé soumis aux divers
bureaux des administrateurs des loyers dans la
province. Il y a eu 6,752 causes avec audition
des parties et jugements rendus apres contesta-
tion; 57,732 informations ont éte donnees a la
suite d'une entrevue, 301,381 informations
données par téléphone et 3,344 par correspon-
dance.

Pour rendre la justice encore plus accessible
aux judticiables, la Commission des loyers,

B-2865

depuis le 2 avril 1973, tient toutes ses séances
qui nécessitent |'audition des parties et de leurs
temoins de quatre heures a six heures de
I'aprées-midi et de sx heures trente a neuf
heures du soir. Ces séances ont lieu le lundi, le
mardi et le mercredi de chague semaine. Des
séances ont été tenues effectivement également
le jeudi. La commisson sege alors a deux
divisons. La commission continue a séger le
matin et |'apres-midi pour examiner et decider
les appels sur dossier et les tres nombreuses
questions administratives qui lui sont soumises.

Au bureau de I'administrateur des loyers a
Montréal, des séances sont tenues le matin,
I'aprés-midi_et le soir. Les séances du soir sont
tenues de six heures trente & neuf heures, dans
cing cours, les lundi, mardi et mercredi. Au
bureau de I'administrateur des loyers a Quebec,
des sfances sont égdement tenues le matin,
I'aprés-midi et le soir.

Le besoin de la réglementation. Le Consell
canadien de développement socid a tenu a
Toronto, les 25 et 26 septembre 1972, un
séminaire sur la politigue des loyers, Des
autorités en la matiere, de toutes les parties du
Canada, y ont été conviées. Le consal a fait
état des ‘systemes de controle qui existent au
Québec et 'en Nouvelle-Ecosse, a New York et a
Boston, a traité de la légidation francaise sur le
ujet et du "fair rent concept” d'Angleterre.

_ Le conseil a fait état également de légida
tions qui ont été adoptées par le Manitoba et la
Colombie-Britannique sur la question des
loyers.

Partout, au Canada, on comprend que la
réglementation des prix du logement, I'une des
premiéres nécessités de la vie, et une arme
puissante dans la lutte contre l'inflation.

Au Québec, les propriétaires qui dans de
nombreux cas, partout dans la province, ont en
janvier et en fevrier 1973 réclamé dos hausses
abusives de loyer ont fait la démonstration bien
clare qu'une réglementation permanente des
loyers simpose absolument. Voyons la Situa
tion qui_prevalait en janvier 1973. Le projet de
loi 59, Code des loyers, a étéretiré en décembre
1972. Le ministre de la Justice, pour |e rempla-
cer, a présenté en premiére lecture a I'Assem-
blée nationale, quelques jours avant I'gourne-
ment de Nodl, le projet de loi 78, Loi concer-
nant le louage de choses, et le projet de loi no
79, Loi dutribunal des loyers.

Rien, absolument rien, dans ces deux projets
de loi ne pouvait permettre aux propriétaires de
croire qu'ill y aurait un gd desloyers. Pas méme
un contréle des loyers. Tout ce gu'on trouve
dans les projets de loi 78 et 79, cest un
ensemble de régles pour empécher les hausses
abusives de loyer. Cest d'ailleursla philosophie
qui prévaut dans le projet de loi 280.

Il est vra qu'en 1973 il y aura un
artout dans la province, surtout dans Ile de
ontréal, des augmentation de taxes. Mas des

augmentations de taxes pouvant sélever jusqu'a
25 p.c. ne peuvent justifier en fait que 5 p.c.
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d'augmentation du loyer. Alors pourquoi des
augmentations de loyer de 10 p.c, 15 p.c,
20 p.c, 25 p.c. et méme 30 p.c? Dans le cas
des logements construitsavant 1951, on serend
compte, d'aprés les demandes qui sont faites,
ue, s la loi actuelle n‘eX|sta|tfas, il y aurait
les hausses de loyer de $10, $15 ou $20 par
mois.

De plus, le locataire ne serait plus protégé
quant au maintien dans les lieux. Les mieux
nantis pourraient se trouver un logement, mais
la grande magjorité des locataires ne pourraient
gas trouver a se loger dans un endroit convena

le a un prix conforme a leur budget. On
remarque aussi gque les Jogements construits au
cours des derniéres années sont trop petits pour
une famille ordinaire, trop chers et génerde-
,ment situéstrop loin des lieux de travail.

De plus, dans le cas des logements qui avant
le pro%et de loi 280 n'étaient pas soumisala Loi
pour favoriser la conciliation entre locataires et
propriétaires, les locataires payent des loyers
trés devéset sont susceptibles, chaque annee, de
subir une augmentation également tres devée.

Pour toutes ces raisons, je crois qu'il faut au
Québec une réglementation permanente des
loyers, La permanence dissperait I'incertitude
qui régne chague année dans la population
quant a la prolongation de la Loi pour tavoriser
la conciliation entre locataires et propriétaires
et donnerait plus d'autorité a I'organisme char-
gé de I'appliquer.

Elle donnerait auss aux fonctionnaires de
I'organisme la sécurité et les avantages de la Loi
de Ta fonction publlc?ue. Enfin, la réglementa-
tion permanente des loyers sur une base univer-
sdle empécherait que Assemblée nationale ne
soit obligée, chague année, d'adopter une loi
d'urgence comme la Loi pour empécher les
hausses abusives de loyer en 1973.

Messieurs, le tout vous est respectueusement
soumis. _ .

Maintenant, messieurs, si vous me permettez,
avant de pe peut-étre a des questions, je
voudrais attirer votre attention sur un mémoire
qui nous a été donné par un trés grand
économiste d'origine britannique, M. David
Donnison. M. Donnison a une réputation, en
Grande-Bretagne, trés étendue. C'est un excd-
lent économiste. Nous I'avons connu, M. Alarie,
le sous-ministre associé de la Justice, et moi, au
colloque qui sSest tenu a Toronto les 25 et 26
septembre, aors que toutes les provinces
étaient représentées, les associations de proprié-
taires et de locataires, les associations qui
soccupent d'assistés sociaux et autres. M. Don-
nison était I'invité, cest lui qui a préparé la
plupart des exposes, les "papers' comme ils
disent en anglais, qui ont été présentés.

M. Donnison en plus de ca fait partie du
"fair rent concept" dAngleterre. Il nous a
expliqué que le "fair rent concept” d'Angleter-
re es basé sur le fat quil y a un secteur
contrdlé et un secteur décontrélé, et le secteur
décontrélé sart plutét de points de comparaison
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pour établir les loyers du secteur controlé. Son
expérience a été que, durant lestrois premieres
années, il a fdlu accorder des diminutions de
loyer et, depuis deux ans, accorder des augmen-
tations de loyer. . _ o

Nous lui avons soumis le bill 59, qui a ce
moment-la était devant |'Assemblée nationale.
Par la suite, M. Alarie lui afait parvenir les bills
78 et 79, qui sont actuellement al'étude devant
cette commisson. M. Donnison en a fait une
étude trés approfondie et, s vous me permet-
tez, je pense qu'on distribue aux membres de la
commission son mémoire. Nous avions l'inten-
tion de lui demander de venir témoigner telle-
ment sa compétence est grande dans la matiere.
Nous avions l'impression que les commissions
parlementaires pourraient peut-étre avoir lieu
en mars. Il ne le pouvait pas a ce moment-la.
Cest pour ca gu'il nous a envoyé, par I'intermé-
diaire de M. Pierre D. Brodeur de la délégation
du Québec aur la rue Grosvenor a Londres, son
mémoire.

Jattire votre attention sur les passages sui-
vants. Au deuxiéme paragraphe, il dit qu'il est
vraiment impressionné par les propositions du
bill 79. D'aprés lui, dles donnent tous les
prérequis nécessaires pour une procédure de
réglementation de loyer effective et durable. 1l

arle de décisions qui seront rendues & peu de
rais et rapidement, avec des jugements qui
comportent I'objectivité d'esprit juridique.

Il parle également avec beaucoup d'doges du
service technique qui va étre constitue. Il dit
qu'ils voudraient bien, eux, en Angleterre, ceux
qui sont responsables du Fair Rent Concept,
avoir ce service technique-la. 1l fait des recom-
mandations pour I'accessibilité des dossiers; cda
est tout accordé. A la page 2, quant aux deux
articles clés de la fixation des loyers pour le bill
78, il dit que cda lui parait excellent. Il nous
demande, par exemple, de ne pas fare de
différence entre les occupations avec meubles et
les occupations sans meuble, parce qu'en Angle-
terre ils ont eu beaucoup de difficultés avec
cette question. .

Maintenant, un paragraphe sur lequel je
voulais attirer votre attention, messieurs, c'est
le deuxiéme. 1l déclare que les critéres mention-
nés a l'article 1664 n) lui semblent extréme-
ment raisonnables, mais il ne voudrait pas
accorder une attention trop poussée ala section
5 quand on parle du capita investi. |l déeclare
que la valeur d'une maison sétablit précisement
par les loyers qui sont payés. Ce sont lesloyers
payés qui déterminent |e revenu d'une maison
et qui déterminent sa véritable valeur. Il parle
d'un propriétaire qui aurait & payer une somme
trop éevée pour une maison. Avec son humour
britannique, il parle également d'un propriétaire
qui aurait regu la propriété de sagrand-mere en
cadeau alors qu'il n'y aurait pas eu de capital
investi par lui dans lapropriéte.

Il attire notre attention sur le fait que les
articles 3 et 6 répondent tres bien aux critéres
qui doivent étre établis. Ce qui est intéressant,



JEUDI 7 JUIN 1973

comme pour le Fair Rent Concept d'/Angleterre,
il demande qu'il y ait un secteur ou il n'y a pas
de réglementation pour permettre d'établir des
comparaisons. C'est ce que le hill 78 fait, avec
le fait que pour une période de cinq ans, aprés
la construction des travaux, il n'y aura pas de
réglementation qui Sapplique.

Messeurs, je suis a votre entiére disposition
pour répondre a toutes les questions que les
membres de la commission aimeraient poser.

Messeurs, S vous me permettez, je pense
gu'il et de mon devoir, aprés avoir travaillé
pendant au-dela de deux ans sur la question, de
rendre un hommage particulier a 1'Office de
révison du code civil qui a bien voulu, dans le
bill 78, incorporer le droit substantif qui se
trouvait dans le bill 59 et leur propre rapport
sur la question. Jai eu I'occasion avec M. Alarie
et M. Cardina, son consdller juridique, de
travailler intensément avec I'Office de révision
du code civil pendant au moins une quinzaine
de journées a des séances qui avaient lieu le
matin et I'aprés-midi.

Le travail a été préparé par un grand juriste,
M. Jacoby, assisté de Mme Louise Robert, sous
la direction de M. Crépeau. Il y a eu un travail
vraiment efficace et j'ai I'impression bien nette
qu'a ce stade-ci, avec les modifications que la
commission voudra bien apporter, avec, évidem-
ment, la réimpression des hills et les andliora:
tions, les additions que vous voudrez adopter
— que M. le ministre voudra bien vous présen-
ter — vous aurez 13, j'en suis sOr, la meilleure
légidation sur la question non seulement en
Amérique mais probablement, au moment ou je
vous parle, dansle monde entier.

Quant au bill 79, quant au tribunal des
loyers, il y avait eu une formule de présentée.
Lé hill 79 a surtout été I'oeuvre de M. Alarie et
de son conseller juridique et j'ai contribué
largement & I'@aboration de ce hill; le ministre
de la Justice propose une formule non pas
différente mais qui incorpore le tribunal en
appel et en premiére instance a la cour Provin-
ciale, sous forme de Chambre des loyers. Les
modifications seront également soumisesa M. le
ministre qui vous les soumettra et vous aurez, |a
encore, je pense, un excellent organisme.

M. CHOQUETTE: M. le juge, je n'ai pasde
questions & vous poser; peut-étre que les autres
membres de la commisson en ont. Je voudrais
simplement signaler que depuis que vous avez
las® I'Assemblée nationale pour étre nommé
juge de la cour Provinciale, alors que vous aviez
€té député a I'Assemblée nationale pendant 16
ans, vous n'avez pas perdu votre verve.

LE PRESIDENT (M. Blank): Mai, j'ai une
question & poser. Ja été président de cette
commission depuis le commencement et il y a
quelque chose qui a toujours été la pensée des
g?_e_ns qui sont venus nous voir. Cest que le

ribunal des loyers était la pour donner un
bénéfice particulierement au locataire et non au
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propriétaire, que les droits des propriétaires
étaient brimés Ear cette commission ou les
administrateurs. En fait, d'apres le pourcentage
des jugements, est-ce que vous avez donné plus
sgsq)vent raison aux locataires qu'aux proprietai-
res:

M. ROSS: Je suis bien content, M. le Prés-
dent, gque vous souleviez la question. Cdavame
permettre évidemment de rétablir la situation et
de donner encore plus d'explications sur les
chiffres que I'nonorable ministre a donnés sur la
question.

On a présenté des statistiques et voici com-
me ¢a sest passe. A un moment donné, au
bureau de I'administrateur des loyers de Mont-
réal sest présentée une jeune fille avec une
lettre & en-téte du ministére des Affaires socia-
les, Sgnée par un médecin, qui déclarait quelle
avait une bourse pour étudier les statistiques de
la Régie desloyers. Je n'en ai paseu connaissan-
ce du tout & ce moment-1a. Pendant trois mois,
on a mis & sa disposition tous les dossiers de la
Régie des loyers pour les années 1962 a 1972.
Lajeune fille, avec des assistantes, a procédé a
une projection en prenant un dossier sur dix et
en éablissant des statistiques, avec évidemment
le résultat qu'on a cité — je me souviens par
exemple de M. Rodrigue de la CSN — des
chiffres fantastiques. Cela a été cité dans les
journaux également.

Je vais rétablir les faits, parce que 3uand jai
VU &, j'ai demandé al'administrateur desloyers
de Montréal ce qui était arrivé. 1l mel'adit et je
lui a répondu: Vousvenez me voir dans 90 p.c.
des cas pour des choses insignifiantes, vous
auriez pu venir me voir a ce sUjet et nous lui
aurions donné les statistiques. Nous alons
rétablir la situation et vous dlez me fare les
statistiques pour les années 1970, 1971 et 1972,
non pas avec une projection d'un sur dix
dossiers, mais en prenant chague unité avec le
résultat suivant...

M. PAUL: M. le juge, quand vous parlez
d'une enquéteuse du ministere des Affares
socides...

M. ROSS: Non, c'était une personne qui
avait recu une bourse du ministére des Affaires
sociales précisément pour étudier les statisti-
ques. On |ui a ouvert les 170,000 dossiers
pendant trois mois. Comme €elle ne pouvait pas
consulter les 170,000 dossiers, elle prenait un
dosser sur dix. Les deuxiéme, troisiéme, qua
trieme, cinquiéme, sixieéme, septiéme, huitiéme
et neuviéme étaient ignorés. Cela a été une
projection.
~ Voici le résultat al'unité. Pour I'année 1970,
il y aeu 4,663 demandes et 3,543 décisions de
rendues, parce qu'il y aeu des conciliations et
désistements pour 1,061 cas. Le nombre des
décisions favorisant les locataires: 1,069. Cda
veut dire, évidemment, le nombre de décisions
favorisant les locataires a I'effet qu'il n'y a eu
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aucune augmentation: 1,069 cas. Nombre de
décisionsfavorisant les propriétaires, en totalité,
pour tout ce qu'ils demandaient: 585. Nombre
de décisons favorisant les propriétaires en
partie: 1,889. Maintenant, on donne comme
pourcentage des décisions favorisant les proprié-
taires, 69.8 8.0. et des décisions favorisant les
locataires, 30.2 p.c. Mais je vous fais remarquer
immédiatement que s le propriétaire a deman-
dé $15 et qu'il en aeu $3, c'est compté comme
une décision favorisant le propriétaire. La gran-
de question importante l1&dedans, cest que le
propriétaire demandait $15 et que sil a eu $3,
on le met dans le pourcentage favorisant les
propriétaires, mais e locataire qui agagné $12 a
mon sens parait joliment favorisé.

Ce qui est important, c'est de savoir ce qui
était demandé et ce qui a été accordé. Cela est
important. Les augmentations demandées par
mois étaient de $23,620.65 et ce qui a été
accordé, $7,782.25. Pour I'année, les augmenta-
tions demandées étaient de $283,447.80 et les
augmentations accordées, $93,387. Cda est a
peu prés le tiers. Pour 1971, on trouve— parce
que Je vous fais gréce de tousles chiffres queje
vous a cités pour 1970 — le nombre de
décisions favorisant les propriétaires en tout ou
en}aartle, 51.2 p.c; leslocataires, 48.8 p.c. En
1972, décisions favorisant les propriétaires en
tout ou en partie, 48.9 p.c; décisions favorisant
les locataires, 51.1 p.c, avec le résultat que
pour les trois derniéres années, 1970, 1971 et

1972 —on n'a pas encore les chiffres pour
1973 — le nombre de décisions favorisant les
propriétaires en tout ou en partie, 58.4.

Nombre de décisions favorisant les locatai-
res, cest-ardire aucune augmentation, 41.6 Mais
le point important, c'est de savoir ce qui a été
accordé. )

Ce qui a été accordé sur les demandes faites
par les propriétaires pour cestrois années, celaa
€été 29.1. Maintenant, pour continuer a répon-
dre & votre question, M. le Président, M. le
ministre, avec beaucoup d'amabilité, fasat
alusion, tout a I'heure, au fait qu'avant d'étre
président de la Commission des loyers, depuis
treize ans, j'a été député d'un” magnifique
comté sur |1le de Montréal, le comté de
Verdun, ou il y ades propriétaires, ou il y ades
locataires. Je “connaissais bien les problemes.
Dailleurs, M. Paul le disait — cdla, c'est une
réminiscence— pendant seize ans, j'occupais
précisément ce fauteuil-1a, au comité des hills
privés et au comitédes hills publics.

M. CHOQUETTE: Vous n'avez jamais eu la
chance de venir de ce coté-ci.

M. ROSS: Jamais. Vous me donnez la chan-
ce d'étre a coté de vous.

M. PAUL: Nous autres, nous alonsy dler,
par exemple.

M. ROSS: Voici, il ne faut pas simaginer,
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par exemple — mon prédécesseur, le juge Ré&
nier, %w afait un travail extraordinaire de 1951
a 1960, avait exactement la méme philoso-
phie— il n'a jamais été question de penser que
cet organisme, que je préside, la Commission
des loyers et les bureaux des administrateurs,
que nous étions la pour favoriser les locataires.
Mais pas du tout. C'est une loi de conciliation,
actuellement, entre propriétaires et locataires.
Ds sentendent. Sils ne peuvent pas sentendre,
sils ont différentes affaires a arbitrer, ils vien-
nent devant les administrateurs en premiére
instance et ala Commission des loyers en appel.
Nous faisons d'abord tout ce qui est humaine-
ment possible pour concilier les parties. Quand
il n'y a pas posshilité, il faut trancher. Ce
la se fait avec un esprit de justice, conscient,
évidemment, que notre or_g?anlsme et un orga-
nisme quas judiciaire, ou il faut une impartiali-
té totale.

‘Jai l'impression bien nette, depuis que je
suis président, depuis treize ans, parce que j'ai
survelllé I'affare de tellement pres, quiil n'y a
pas eu de cas dinjustice volontaire. S des
décisions ont été rendues par les administra-
teurs, qui ne plaisaent pas & une partie ou
['autre, il y avait un délai considérable, 30 jours,
pour venir en appel.

Avec mes commissaires, depuis 1960, nous
avons toujours voulu donner la chance, aux
propriétaires et aux locataires, d'expliquer leurs
cas et de trancher, dans un esprit de justice pure
et smple. Nous n'avons pas pense que la loi
actuelle et la loi 280, que nous administrons
actuellement, pas plus d'ailleurs que les bills 78
et 79, sont des mesures pour protéger le
locataire. Mais, comme e ministre le disait dans
une intervention, ce matin, en 1973, il faut bien
voir la situation qui prévaut actuellement. Trés
souvent, le bail est un contrat d'adhésion. Trés
souvent, le propriétaire est dans une position de
force. Alors je pense gue le concept du droit de
propriété sacrée, indiénable, doit subir certa-
nes modérations pour répondre aux réalités
sociaes du temps.
~ Alors, j'ai toujours voulu étre absolument
impartial. "Je pense que mes commissaires et
mes administrateurs...

M. CHOQUETTE: M. le juge, j'aurais une
gueﬂlon qui_intéresserait peut-étre [es membres
e la commission et elle porte sur |'effet de la
légidation temporaire que nous avons adoptée
cette année, la loi pour empécher les hausses
abusives de loyers durant I'année 1973.
Je crois qu'on sait qu'au Québec, il y a
environ 800,000 logements locatifs.
M. ROSS: 843,000
“M. CHOQUETTE: 843,000. Par ailleurs, la
loi de conciliation entre locataires et propriétai-

res, la loi de 1951, régit peut-étre 200,000 ou
300,000 de ces logements.

M. ROSS: 250,000.
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M. CHOQUETTE: Par conséquent, lorsque
nous avons adopté la légidation temporare
pour 1973, nous avons étendu énormément la
ortée de la réglementation en metiére de
oyers, par rapport a ce quelle était en vertu
des lois qui etaient renouvelées annuellement.
Lorsque j'a présenté la loi, je me demandais
moi-méme quel serait I'effet’ sur le systéme
iudluare ou l'effet sur la Commisson des
oyers, quel serait le nombre de causes qui
résulteraient de l'extension subite de cette
mesure pour |'année 1973.

Alors, seriez-vous en mesure de dire aux
membres de la commission combien de causes
sont dlées & la Commission des loyers ou aux
administrateurs des loyers par suite de I'ado?-
tion de cette loi pour I'année 1973? Cest le
nombre dinstances, le nombre de cas ou
propriétaires et locataires n'ont pas réuss a
sentendre dans le cadre de la loi et qui ont dO
étre amenés devant votre tribunal ou les admi-
nistrateurs qui sont sous votre juridiction.

~ M. ROSS: Pour répondre a I'honorable mi-
nistre, je cite immédiatement les chiffres. Vous
me permettrez, peut-étre, d'ajouter quelques
brefs commentaires.

Actuellement, la Loi pour empécher les
hausses abusives de loyer, le bill 280, nous a
amené 2,267 causes dans toute la province. Il
faut bien penser que tous les logements locatifs
de la province sont affectés par cette loi
— 843,000 — dans toutesles municipalitésdela
province, peu importe |'année de construction
de la mason, peu importe le loyer, évidem-
ment, qui est pagé. Hy en a2,267. Ladesus,
Montréal ena 1,512.

Cda a été une loi qui me parait excellente.
C'éat une situation difficile, n sagissait dy
faire face et je pense que I'’Assemblée nationale
—ddilleurs, laloi aété adoptée al'unanimité—
a adopté une excellente loi qui a bien répondu
aux désirs du légidateur. Jattendais personnel-
lement entre 10,000 et 12,000 causes. Il y en a
eu —je vous l'a cité— 2,267. Maintenant, le
niveal des appels, cependant, est beaucoup plus
considérable que dans le domaine des demandes
venues en vertu de la Loi pour favoriser la
conciliation entre locataires et propriétaires.
Cest asxz extraordinaire s on regarde les
stati stiques depuis 1951. )

Dans les causes en vertu de la Loi pour
favoriser la conciliation entre locataires et
propriétaires, c'est constant; 10 p.c. des déci-
sions rendues par les administrateurs sont por-
tées en appel, mais, pour la loi 280, I'incidence
des appels est beaucoup plus élevée. Cda varie
entre 20 p.c. et 25 p.c. actuellement.

La loi a atteint parfaitement son but. Clest
tellement vrai que la loi a atteint son but gu'on
disait que les avis donnés avant le 2 février
d'une augmentation de taxes étaient nuls et (:1ue
de nouveaux avis devaient étre donnés par les
propriétaires. Ces avis €taient dans des propor-
tions beaucoup plus raisonnables, mais méme,
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dans certains cas, les locataires trouvaient que
c'était trop éevé. |ls fasaient une demande de
prolonganon de bail et de fixation de loyer. Il'y
a eu 200 a 300 désistements a la suite d'une
demande faite par leslocataires de prolongation
et de fixation de loyer, parce quils se sont
entendus avec leurs propriétaires, ils ont négo-
cié. Les propriétaires et les locataires ont été
lob{lgés de negocier & cause des dispositions de
alol.

Maintenant, ce sont surtout des demandes de
rolongation de bail et de fixation de loyer.
ous avons eu des demandes de réduction de

loyer pour un bail consenti antérieurement au 2
février, que le locataire trouvait abusif. Nous
avons eu également, dans une proportion d'a
peu pres 150, des demandes de propriétaires
désireux de reprendre leur logement pour les
raisons mentionnées dans la loi. Nous avons eu
a peu pres 150 demandes de reprise de

sion parce que les locataires étaient indésirables.
Laloi abien atteint son buit.

On a mis a ma disposition, a ce moment-13,
tout le personnel nécessaire. Laloi prévoit que
ces employés sont payés a méme le fonds
consolidé. Je peux vousle dire immédiatement,
il y aeu 68 employés d'engagés aux conditions
que nous avons déterminées a ce moment-la. Ils
seront payés a méme le fonds consolidé. Le
total des” sdlaires peut représenter $300,000,
mais, comme ils sont payés pour neuf mois
parce gulils sont en fonction a compter du
début davril, cette loi, qui me parait excellente,
qui a atteint un but tres louable, coltera au
fonds consolidé environ $225,000.

M. CHOQUETTE: Merci, M. lejuge.

LE PRESIDENT (M. Blank): Le député de
Maskinongé.

. M.PAUL: M. lejuge, on asamblé reprocher
a la régie et a la Commission des loyers une
certaine lenteur dans les jugements dés causes
entendues. Est-ce que vous pourriez nous four-
nir quelques statistiques ou nous renseigner sur
ce point précis, ala décharge tant des adminis-
trateurs que des membres de la commission?

~ M. ROSS: Sur une période de treize ans, la
situation sest toujours améliorée dans la ques
tion des délais, toujours améliorée. Je me dois
de dire que j'ai regu du ministre actuel de la
Justice et de son prédécesseur immédiat, le
député de Maskinongé, une coopération assez
extraordinaire dans ce domaine.

N|I' CHOQUETTE: Tout le monde est con-
tent!

M. ROSS: Nous faisions partie du Secrétariat
de la province. Or, tout le monde sait que le
secrétariat n'était pas un ministere qui sen
venait; c'était un ministére qui sen alait. Les
crédits n'étaient pas des plus considérables.
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M. PAUL: Oui, maisje suisresté, moi.

M. ROSS: Cdaallait bien avec vous. Evidem-
ment, nous avions des budgets. Cette année,
sans parler du fonds consolidé pour payer les
employés mgg:;& en vertu du bill 280, on nous
donne  un budget de $1,292,000. Jai dda eu
des budgets de $615,000, ce qui nous permet-
tait de fonctionner avec ce que nous avions,
Nécessairement, le nombre des bureaux a été
réduit, @ un moment donné, de 43 & 19. Nous
avons dd reduire le personnel. Je dois vous dire
que les sdaires — M.Paul et M. Choquette le
savent — qui étaient payés ala Commission des
loyers dans les bureaux des administrateurs
n'etaient pas les salaires payés dans la fonction
publique. Alors, on atellement voulu améiorer
cette année qu'indépendamment des employes
qui sont payés & méme le fonds consolidé on
nous a donné $213,000 de plus cette année
pour permettre d'augmenter les sdares. Je
viens de faire une série de recommandations au
sous-ministre associé a la Justice, qui les sou-
mettra a I'nonorable ministre.

Nous alons distribuer a peu prés $150,000
d'augmentations de salaire avec effet_rétroactif
au ler janvier pour une moyenne d'a peu pres
200 employés. Ce qui veut dire gue les augmen-
tations varient de $500 & $1,000, de telle sorte
que nous sommes maintenant a la hauteur des
sdlaires payés pour des positions semblables
dans la fonction publique.

Inutile de vous dire que quand nous avons le
nombre d'employés requis, quand nous avons la
motivation pour nos employés... Parce quiil
faut penser que ces employés ne sont pas dans
la fonction publique, ne retirent rien de ce
qu'on appelle les "fringe benefits’, n'ont pas de
securité d'emploi, etc., mais je suistrés content
du travail quils m'ont donné, )

La situation sest considérablement amédio-
rée, et elle saméiore constamment quant aux
délais, a tel point que I'administrateur des
loyers de Montréal vient de me dire il y a
quelques jours que pour la Loi favorisant la
conciliation entre locataires et propriétaires, et

our les causes de la loi 280, tout seraterming
e 11 juin cette année.

Donnons un espace de quinze jours pour les
derniéres causes qui entrent. Ce qui veut dire
que le role a Montréal sera complétement
termine, certainement, alafin dejuin. _

En appel, pour toutes les causes sur le hill
280, j'ai ordonné une audition dans chacune
des causes pour donner une saisfaction totale
et entiére aux parties. Nous siégeons a la
Commisson des loyers actuellement & cing
divisons, non seulement a Montréal, nous
sommes a Québec a chague semaine. La
semaine prochaine, lundi j'ai un banc qui
Segea a Québec, a Hauterive mercredi, a
Sept-1les jeudi; nous sommes alés a Hull, nous
sommes venus a_Québec constamment, nous
sommes alés a TroisRivieres, a Shawinigan.
Nous couvrons le territoire de la province.
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II'y aura évidemment des décisons qui
seront rendues, I'ultime décision vers la fin de
juin. Un déai de 30 jours d'appel évidemment
pour la loi de conciliation, sept jours pour les
causes en vertu de 280. Sept jours, cen'est pas
long, vous savez. Mais comme il y a 30 jours
pour_ les causes en vertu de la Loi favorisant la
conciliation entre locataires et propriétaires, il y
a des locataires qui attendent la vingt-huitieme
ou la vingt-neuvieme journée pour en appeler.

Ce qui veut dire que les derniers appels
seront entrés a la commission au début du mois
d'aolt, et je suis absolument assuré, avec le
personnel que j'ai actuellement, avec les réles
quej'ai faits, ségeant le matin, I'aprés-midi et le
S0ir que le tout Sera terminé au maximum pour
le ler septembre.

M. PILOTE:; Est-ce que ce serait possible, M.
le juge, davoir votre tableau comparatif des
anneées 1970, 1971 et 1972 pour les membres
de la commission et également pour les députés.
Des questions nous sont posées |a-dessus.

M. ROSS: Jen avais trois copies, j'en a
remis deux au ministre. Il m'en reste une, je
vous la remets. |l faudrait en faire des photoco-
pies. Je la dépose devant le président.

_LE PRESIDENT (M. Blank): On peut en
faire des photocopies pour chaque député.

M. CHOQUETTE: Oui. M. le juge je ne
voudrais pas mettre fin aux questionS qui
ngvern vous étre poseeﬁ mais il 'y a un autre
émoin, M. Chung, de l'extérieur tandis que

VOUS...

M. ROSS:. Jvois.

M. CHOQUETTE: ... vous seriez disponible
pour répondre a des questions lors d'une autre
séance que nous tiendrons.

M. ROSS:; Certainement.

M. CHOQUETTE: S vous permettez. Je
vous remercie de votre témoignage. Les députés
auront peut-étre d'autres questions a vous poser
a une autre occasion. Maintenant, je suggere
que nous interrogions M. Chung qui est un
expert de I'extérieur.

M. Chung, pouvez-vous, pour les membres
de la commission et pour |'inscription aux Dé
bats parlementaires nous dire vos noms et qua-
lifications ou votre expérience.

M. Joseph-H. Chung

M. CHUNG: Je m'appelle Joseph-H. Chur:jg,
professeur en économique a I'Université du
Queébec a Montréal. Je suis tres heureux d'étre
ici parce que le probléme du logement m'a



JEUDI 7 JUIN 1973

intéressé depuis trés longtemps. Jai été consul-
tant pour la Société centrale d'hypothégues et
de logement, pour le Conseil économique du
Canada, et j'ai fait des recherches dans ce
domaine depuis quelques années.

Edt-ce que ¢a suffirait? .

M. le Président, M. le ministre, MM. les
députés, mesdames et messieurs, pwsgue mes
collégues qui sont ici vont développer de facon
plus détaillée les aspects spécifiques de la lai,
guant & moi, je tiens a souligner seulement
quelques aspects plus généraux de laloi.

Dans mon esprit, les projets de loi, bills 78 et
79, constituent sans doute une page trés impor-
tante dans les annales de la politique socio-
économique au Québec. D'ailleurs jeTélicite les
auteurs de la loi pour son originalité, son
réalisme et |'esprit dejustice qui la sous-tend.

L'objectif de ces hills, semble-t-il, est, d'une
part, de minimiser les abus de la part des
propriétaires de logements locatifs et de celle
des locataires et, d'autre part, d'atténuer la
hausse de loyer. Ces objectifs sont trés clairs,
n'est-ce pas?” Mais pourquoi ces hills? Magre
tout, la hausse de loyer au Québec et a
Montréal a été sensiblement moindre que dans
d'autres villes &- dans d'autres provinces. En
effet, d'aprés les données statistiques de Statis-
tigue Canada, dans la péiode de dix ans
Cest-a-dire depuis 1961, le loyer a augmente
denviron 60 p.c. plus vite & Toronto qu'a
Montréal. La qualité physique des logements
sest améliorée sensiblement depuis 1961; en
fait, ce ne sont pas des critéres exhaustifs. Pear
exemple, quand on prend le logement bien
équipé d'eau chaude et froide courante, certai-
nement la proportion sest accrue; de méme la
proportion des logements équipés de toilette
avec chase d'eau sest accrue egalement.

~ De plus, I'expérience de plusieurs pays indus-
trialisés démontre que l'intervention de I'Etat
en matiere de loyer provoque, pas toujours
nécessairement, mais risque de produire des
résultats plutét nocifs. Alors, pourquoi les bills
78 et 79?7 Le but de mon mémoire est, d'une
part, d'examiner le bien-fondé et les limitations
de cette loi et, d'autre part, de démontrer
gu'elle peut étre partielle, peut-étre permanen-
te, maispartielle.

Alors, ici je vais évoquer en fait |'état actuel
de la crise du logement, s on peut la qualifier
aing. En fait, tout indique que le stock de
logements au Canada a connu depuis |la seconde
guerre mondiale une croissance enviable; qu'au
niveau national la qualité physique du stock
sest améliorée, que les conditions des préts
hyPothéc_al res sont devenues pluslibérales gréce
a la Loi nationale sur I'habitation et qu'en
moyenne |e niveau du bien-étre de |'habitation
des Canadiens est un des plus éevés au monde.

Mais faites attention! Contrairement aux
autres biens et services, en ce qui concerne le
logement, les indicateurs nationaux gflobaux
Peuvent étre trés trompeurs a cause de ['aspect
ortement local et a cause de la grande variété
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de la qualité, du prix, de I'apparence et d'autres
aspects du logement. Les indicateurs nationaux
nindiquent pas toujours, donc, la gravité du
probléme. En ce moment, effectivement, il y a
un probléme grave et la gravité de ce probléme
pourra sintengfier a l'avenir.

Alors, donc, quelle est la nature de ce
probléme? Tout d'abord, il faut noter que la
proportion des |ocataires ne cesse d'augmenter,
surtout au Québec. Depuis 20 ans, la propor-
tion de locataires au Québec sest accrue de
51 p.c. & 53 p.c. A Montréal, comme vous le
savez, la proportion des locataires en ce mo-
ment est presque & 70 p.c. par rapport & 38 p.c,
s vous voulez, a Toronto. C'est and que le
Québec et un pays de locataires. Il faut auss
noter que c'est chez les locataires qu'on voit le
plus d'encombrement de logements. En 1968,
24 p.c. des logements propriétaires étaient en-
combrés, cest-a-dire glus d'une personne dans
une chambre, contre 34 p.c. pour leslogements
locatifs. De plus, en général, les locataires sont
plus pauvres que les propriétaires, En 1969, le
revenu moyen du locataire était a peu pres de
$8,000 contre $11,200 pour le propriétaire,
soit les locataires plus pauvres de 40 p.c. par
rapport aux propriétaires.

Signalons auss que le locataire doit consa
crer une plus grande proportion de son revenu &
I'habitation que le propriétaire. En 1969, chez
les locataires, le colt du loyer représentait
12 p.c. & 44 p.c. du revenu selon, bien entendu,
le niveau de ce dernier, alors que, chez les
propriétaires, les proportions correspondantes
variaient entre 8 p.c. et 32 p.c. Ces quelques
données statistiques indiquent donc que la cri-
se du logement, sil y en a une, risque daffec-
ter plus [e locataire qu'elle n'affecte le proprié-
taire. 1l y a des raisons de croire que ceci va
saccentuer.

Le premier éément de la crise du logement
est la hausse excessive du colt de I'habitation.
Dans la période de 1961 a 1971, le colt du
loyer a augmenté de 67 p.c. aors quele niveau
général des prix ne sest accru que de 40 p.c.

Autrement dit, le colt du loyer a augmenté
de 40 p.c. plus vite que le niveau général des
prix. ) ) .

La hausse rapide du loyer Sexplique, évi-
demment, par le jeu de I'offre et de la demande.
En général, il est évident que, dans les régions
ol on connalt une économie trés dynamique, le
loyer augmente plus vite, par exemple Toronto.
En fait, en ce moment, & Toronto, le taux des
vacances est a peu présde 3 p.c. contre 7.7 p.c.
aMontréal.

Etant donné le jeu de la demande et de
I'offre, la hausse du’ loyer dépend de celle du
colt des éléments utilisés en construction. Cest
ans que, dans la méme période de dix ans,
depuis 1961, le colt du terrain a augmenté de
88 p.c. contre une hausse de 110 p.c. pour la
man-d'oeuvre et de 45 p.c. pour les matériaux
de construction.

Mais la hausse du prix des terrains est
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beaucoup plus considérable que ne I'indiquent
les chiffres officiels. En effet, II'P( a desraisons
de croire que, dans certaines villes, le colt du
terrain augmente de plusde 30 p.c. paran.
Les quelques chiffres examinés ci-haut de-
montrent que les ménages canadiens doivent
consacrer de plus en plus de leurs ressources a
I'nabitation. Comment peut-on tolérer une telle
situation? La situation est trop grave, a mon
sens, pour se contenter de dire que la hausse du
loyer refléte la préférence des consommateurs.
Le deuxieme éément de la crise est la
tendance du loyer des logements a colt modéré
d'augmenter plus vite que le loyer des loge-
ments plus dispendieux. Autrement dit, ce sont
les pauvres, les gens &gés, les assistés sociaux qui
sont plus frafgeﬁpar ahausse deloyer. Dansla
periode de 1951-1961, le loyer des pauvres a
augmenté de 97 p.c., alors que celui des riches
n'a augmenté que de 64 p.c. Autrement dit, le
I%/er des pauvres a augmenté dau moins
50 p.c. plus vite. D'autre part, dans la méme
Eerlode, le revenu des pauvres sest accru de
2 p.c. contre une hausse de 57 p.c. pour le
revenu des riches. L'implication est claire; ce
sont les pauvres qui supportent le fardeau de la
hausse de loyer. Pour les pauvres, le loyer a
augmenté deux fois plus vite que leursrevenus.
D n'y a pas de doute que cette tendance sest
maintenue dans les années soixante.

La hausse excessive de loyer par rapport au
revenu dgnifie naturellement que les moins
fortunés doivent consacrer une part de plus en
BIUS importante de leur revenu a |'habitation.

'apres une étude de Statistique-Canada, en
1969, un cinquieme des ménages les plus
pauvres consacrait pas moins de 44 p.c. deleurs
revenus au paiement du loyer, aors qu'un
cinquiéme des ménages les plus riches n'en
consacrait que 12 Ip.c. i R

En dépit de l'alourdissement du colt du
loyer, les pauvres doivent se contenter d'une
gqal ité inférieure de logements. Plusieurs études

émontrent que la moitié des logements occu-
pés par ces gens-la sont d'une qualité en-dessous
du minimum acceptable. .

L'aspect fondamental de la crise du loge-
ment est donc, d'une part, la hausse excessve
du co(t des loyers par rapport au colt des
autres biens et services, et, d'autre part, I'alour-
dissement accéléré du cout du loyer chez les
f)auv_res. L 'ordre de grandeur de la crise— enfin,
a crise, c'est une connotation un peu émotive;
disons plutot que c'est un probleme grave —
peut se résumer en ces termes. En ce moment,
au Québec, il y aenviron 588,000 ménages, soit
27 p.c. du nombre total des ménages quebécais,
qui consacrent plus d'un quart deleur revenu a
I'habitation. La majeure partie de ces ménages
habite des logements d'une qualité inaccepta
ble. En 1981, il % aura 675,000 ménages, soit
31.2 p.c. du nombre total des ménages québé-
cois, qui auront a consacrer plus d'un quart de
leur revenu & I'habitation. Donc, s la tendance
actuelle continue, dans dix ans, il y aura non
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seulement un chiffre toujours plus grand de
ménages qui ont des difficultés, mais auss le
chiffre proportionnel augmentera. )

Autrement dit, chaque année, les besoins de
Ioc()gements_ sociaux augmentent d'a peu pres
10,000 unites. .

II'y a dautres dimensions de la crise du
logement: la disparition des logements des
pauvres causée par |'urbanisation, la détériora-
tion de la qualité des logements des pauvres
provoquée par la pollution, la congestion du
trafic. Enfin, l&dessus, je ne veux pas entrer
dans les dé&alls, car ici ce qui hous concerne je
crois que ce sont les deux aspects les plus
importants, concernant la hausse de loyer pour
décrire le probléme actuel.

Devant cette difficulté, qu'est-ce qu'on a fait
au Canada? Jetons un coup d'oeil rapide sur la
polltl(1ue de la Soci€té centrae d'hypotheques
et de logement. Il faut dire, en toute franchise,
que la société a fait beaucoup; il faut louer les
efforts déployés par la sociéte. La Loi nationale
sur I'habitation a certainement libérdisé les
conditions des préts et stimulé I'offre des préts
hypothécaires en diminuant les risques inhé-
rents aux préts hypothécaires, etc.

La politique de la Société centrale d'hypo-
theques et de logement est singulierement
déficiente en ce qui concerne les logements a
co(t modéré. On constate que la rapidité de la
croissance du stock, auss louable soit-€lle,
n'assure pas la solution du probléme crucial, a
savair la pénurie de logements sociaux et
l'inflation du loyer. Au contraire, il y a des
raisons de croire gue larapidité de la croissance
du stock a cause l'instabilité de la construction,
laguelle, & son tour, aura pu provoguer juste-
ment ou intensifier davantage l'inflation des
loyers. La question n'est pas de savoir s
I'économie canadienne peut produire rapide-
ment le stock requis mais plutdt de savoir a
quel colt on doit assurer la croissance du stock.

Depuis 1946, la société a financé environ
268,000 unités de logements qualifiés de loge-
ments & colt modique, modéré. En rédité, la
majeure partie de ces logements est difficile-
ment accessible aux pauvres. Par conséquent,
une tres petite part de ces chiffres représente
vraiment des logements sociaux. Méme s 1'on
supposait que la totalité des 268,000 unités de
logements est accessible aux pauvres au Canada,
ele représente a peine 13 8.c. des besoins. Au
Québec, il y a environ 588,000 ménages qui ont
besoin de logements sociaux, mais depuis 1946,
la société centrale a financé a peu prés 69,000
unités de logements qualifiés "a colt modere”,
Cest-a-dire a peine 12 p.c. desbesoins.

Ici, on arrive & ces chiffres en tenant compte
ala foi de I'évolution de la distribution des prix
et de I'évolution de la distribution du revenu.
En tenant compte des capacités maximales
qu'on peut tolérer pour un ménage, on arrive,
en fait, au besoin de logements sociaux.

Heureusement, depuis trois ans, il faut I'ad-
mettre, la Sociéte centrale d'hypothéques et de
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logement consacre une part importante de ses
ressources aux logements sociaux, ce qui est
fort encourageant. Cependant, c'est un peu trop
tard et ce n'est pasassez. Avant que |'économie
puisse consacrer une plus grande part de ses
ressources au probléme, il faut que I'on trouve
des moyens de confiner l'inflation dans une
limite tolérable. C'est 15, & mon sens, messieurs,
la justification de cette loi 78 et de cette loi 79.

Maintenant, disons un mot sur la politigue
du loyer. Ilel a deux approches qui peuvent étre
explorées. En premier lieu, il sagit du contréle
ou gd classiques des loyers, qui consiste, bien
entendu, pour les autorités publiques, afixer les
loyers au niveau désiré et a les modifier selon
les besoins. Cependant, |'expérience de plu-
sieurs paYs indique que cette approche est
vouée a 1'échec. Elle intensifie davantage la
pénurie de logements, ele décourage la mobilité
des ménages, dle fait accéérer la détérioration
de la qualité des logements et, enfin, dle
empéche une meilleure affectation des ressour-
ces. Donc, il n'est plus question de recourir a
une telle politique.

La deuxiéme %pproche, dont sinspirent
dallleurs les hills 78 et 79, consiste non pas &
fixer le loyer a un niveau donné, mais plutét a
tolérer une marge de hausse du loyer tout en
respectant le jeu libre du marché’ Par cons®
guent, dans cette [i)0I|t|que, ce qui est le plus
important, naturellement, cest la notion de
loyer juste et équitable.

Ce qui est juste et équitable se préte a
plusieurs interprétations. Au point de vue du
propriétaire, le loyer juste et équitable est celui
qui est suffisant pour lui permettre de con-
tinuer son entreprise. D'autre part, quant au
locataire, le loyer juste et équitable est celui qui
correspond a sa capacité financiere. Par exem-
ple, le principe qui veut que le loyer ne doit pas
représenter plus du quart du revenu détermine
ce qui est Juste et equitable. Finalement, au
point de vue économique, le loyer juste et
équitable est celui qui prévaut lorsque le mar-
ché est en équilibre parfait.

Laquelle de ces trois interprétations peut-on
adopter quand on applique les bills 78 et 79?
Cest une question que I'on doit examiner a
fond. S I'on adoptait la premiére interpréta-
tion, le propriétaire serait satisfait mais ceci ne
réglerait pas le probléme du locataire.
~ D'autre part, s I'on acceptait la deuxiéme
interprétation, on risque de compromettre I'of-
fre de logements locatifs. Quoi faire?

~lci, M. le Président, j'aimerais insister sur

I'importance de la compétence du service tech-
nigue de la commission, _Farce guavant que la
loi soit mise en vigueur, il me semble qu'il y a
pas ma de boulot & faire. Enfin, pour moi,
C'était un éément peut-&tre plus important,
plus urgent, c'est-a-dire du service technique.

Il me semble que I'on doit... devant ces
problémes, quoi faire? |l faut tout de méme
tout d'abord reconnaitre que la politique du
loyer n'est qu'une mesure partielle, ayant pour
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but de résoudre un des aspects du probléme de
I'habitation. 1l faut également accepter que
toutes tentatives de faire baisser le loyer au-des-
sous d'un certain niveau améne soit a la baisse
doffre ou soit a la détérioration de la qualité
des logements. La politigue du_|oyer, telle que
spécifiée dans les hills 78 et 79 ne peut étre
gu'une mesure partielle, peut-étre permanente
et dle doit étre supplémentée d'autres mesures
appropriées, s I'on veut vraiment résoudre le
probleme du logement. En fait, le loyer juste et
Squitable déterminé aux termes des hills 78 et
79 doit étre celui qui est suffisamment éevé pour
que l'offre de logement locatif soit soutenue et
que la qualité soit assurée. Ceci veut dire que la
politique du loyer doit étre accompagnée d'une
politique de subsides aux locataires pour que
ces derniers ne subissent pas de fardeau finan-
cier excessf.

Il est clair que les hills ne sont que des
ééments d'une véritable politique de I'habita-
tion et quils ne sont qu'une mesure partielle.
Jinsiste souvent la-dessus, parce que cela ne
veut pas dire que laloi ne devra pas étre perma-
nente, ele peut étre permanente maispartielle.

Le but de la politiqgue de I'habitation est
d'assurer & tous un logement de qualité accepta
ble, & un colt raisonnable, et situé dans un
endroit convenable. Par conséquent, une vérita:
ble politiqgue de I'habitation ne O[Jeut-étre que
globale et ele doit étre inspirée de connaissan-
ces systématiques sur tous les aspects de I'habi-
tation
~lci, j'ai évoqué souvent la politique d'habita-
tion par rapport ala politique du loyer. En quoi
consisterait cette politique de I'habitation?

La gravité de la crise du logement nécessite
une nouvelle définition de Ta politique de
I'habitation. Cependant, I'état des connaissan-
ces actuelles ne suffit_pas pour permettre une
telle politique. Il savére donc qu'une enquéte
compléte est nécessaire. o

Dans cette enquéte, M. le ministre, M. le
Président, je su%gere quelqu&s éléments expli-
qués ala page 10. Ce sont les éléments minima
pour lesquels on doit avoir des connaissances
trés exhaustives avant gu'une politique globale
véritable de I'habitation soit mise en vigueur.
Par exemple, il faut savoir les besoins ventilés
,oar le type de ménage, par groupes d'f?e, ﬁar
ocalisations, par le niveau de revenus de chef
de ménage, par le niveau de prix deslogements.
H faut tout de méme prévoir au moins dix ans a
I'avance les besoins détaillés. )

Deuxiéme élément, que peut-on fare pour
assurer le ’Prét hypothécaire au taux d'intérét
acceptable”

De gquelle facon peut-on atténuer la hausse
du colt de I'nabitation gréce a l'innovation
technologique et larationalisation de la produc-
tion de logements?

De quelle fagon peut-on assurer la meilleure
productivité de la main-doeuvre gréce aux
relations de travail harmonieuses?

Qud est I'impact de I'expansion urbaine sur
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la qualité et la localisation des logements? Car
le tribunal doit faire I'arbitrage. Tout de méme,
il faut qu'on tienne compte du fait trés impor-
tant qu'est le loyer. Le logement locatif dépend
largement de la vaeur du terrain, c'est-a-dire la
valeur du site. Par conséguent, on ne peut pas
ignorer I'impact primordia de |'urbanisation sur
la valeur des immeubles.

Par exemple, comment peut-on atténuer la
hausse du cout du terrain? Vous savez tres bien
qgue cest l'une des raisons de l'inflation des
loyers, la hausse du colt desterrains.

Il faut évaluer auss |'impact régiona de la
olitique monétaire ains que la palitique fisca
e, etc. En tout cas, ic j'ai fait quelques

suggestions. S I'on veut vraiment fare une
étude détalllée, il faut tenir compte de ces
éléments, il me semble. _ o

Ce sont donc quelques questions qui doivent
étre étudiées avant de concevoir une politique
cohérente de I'habitation qui est susceptible de
réussir. Nous avons quel ques ééments de répon-

s & certaines questions, mais les connaissances
actuelles dans ce domaine sont loin d'étre
suffisantes.

Quoi qu'il en soit, on peut se faire une idée
sur l'orientation générale de la politique de
I'habitation. Tout d'abord, il faut absolument
atténuer la hausse du colt de I'habitation
— encore une fais, je vaisici une grande utilité a
la loi en question, c'est-adire les bills 78 et
79 — non seulement par la loi en question mais
auss par une restructuration du marché des
préts hypothécaires, du marché du terrain
urbain, enfin de I'industrie de |a construction et
d'autres institutions impliquées. En deuxiéme
lieu, il faut que la richesse du OPays soit répartie
de telle maniére que le fardeau du colt de
I'habitation soit équitablement partagé. En
troiséme lieu, il faut que la réhabilitation des
logements existants soit entreprise sur une
?rande échelle. Finalement, la politique de

habitation doit étre intégrée aux autres politi-
ques socio-économiques. )

La politique de I'habitation ne consiste plus
a maximiser le taux de croissance du stock de
logements. Il ne sagit plus de modifier de

temps en temps le cadre juridico-politique du
marché du logement afin d'affecter le compor-
tement des ag?_ents impliqués dans une régle de
eu hien éablie. Il sagit plutét de considérer
'habitation, au moins en partie, au méme titre
que I'éducation, la santé publique et d'assurer a
tous un bien-&tre convenable, tout en tenant
compte des contraintes sociales et économiques
de la nation.

Conclusion. La crise du logement, c'est réel,
ele existe. On a vu quelques ééments. La
distribution inégae du stock de logements en
faveur des ménages plus fortunés, la hausse
démesurément rapide du loyer des logements a
colt modique, la mauvaise qualité de ces
derniers, la disparition rapide deslogementsala
portée des pauvres a cause de I'expansion
urbaine, la spéculation fonciére, tous consti-
tuent les éléments de la crise.
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Sil y a une crise, ce n'est pas nécessairement
attribudble & un groupe dindividus ou d'institu-
tions particulieres. Cest plutdt le résultat du
fonctionnement du systeme. Je ne dis pas que
ce n'est pas bon mais, a cause d'ééments de
toutes sortes, parfois le fonctionnement n'est
pasidéal, enfin de la maniére qu'on dit idéale. 11
sagit tout simplement d'améliorer le fonction-
nement du systeme.

Leshills 78 et 79, auss louables soient-ils, ne
peuvent étre la solution compléte. |ls sont une
mesure partielle ayant pour but de minimiser
les abus de part et d'autre et de confiner la
hausse du loyer dans une limite acceptable.

En terminant, M. e ministre, je souhaite que
le gouvernement du Québec envisage une étude
trés sérieuse de tous les aspects sgnaés dans ce
mémoire. En outre, je me demande, étant
donné I'importance du secteur de I'habitation,
étant donne la gravité du probléme, pourquoi le

ouvernement du Québec ne serait pas doté
'un consell supérieur de I'habitation. On ale
Consall supérieur de la presse et d'autres, sur les
problémes de la nation.
~ La&dessus, je vous remercie de votre atten-
tion.

LE PRESIDENT (M. Pilote):
ministre de la Justice.

M. CHOQUETTE: Je vous remercie beau-
coup, M. Chung, de votre exposé du plus haut
intérét. Je voudrais vous poser une question qui
a été soulevée par certains groupes qui ont
comparu devant nous al'occasion de I'étude du
bill 59, qui avait précédé les hills 78 et 79. Des
représentations ou objections nous ont été
fates par certains groupes de propriétaires
fonciers ou de constructeurs a I'effet que les
bills proposés risquaient de réduire le niveau de
la construction, plus particuliérement dans le
domaine de I'habitation et, par conséquent,
d'avoir des effets négatifs sur le stock disponi-
ble de logements pour les citoyens du Québec.

Evidemment, lorsque ces représentations
nous ont été faites par ces groupes et qu'on
nous a cité, par analog\|(e, les Cas, par exemple,
de la ville de New York ou dautres villes
américaines ou il y a un contr6le des loyers,
nous leur avons répondu que les objectifs visés
Ear nos lois n'étaient pas darréter ou de

loquer toute hausse des loyers et de neutrali-
ser, par ce fait, la construction.

Jaimerais avoir vos vues sur les effets prévi-
sbles des hills 78 et 79 sur la construction
comme industrie et égaement sur le stock
disponible de logements dans I'avenir.

L'honorable

M. CHUNG: M. le ministre, je pense que
I'effet négetif de ces lois sur I'offre des loge-
ments locatifs me parait minime pour deux
raisons.

D'abord, ces lois 78 et 79 sont tres différen-
tes, quant a leur nature et a leur portée, de
I'expérience du passe, cest-adire le gd des
loyers @ New York ou ailleurs. Ici, on ne
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cherche pas a geler les loyers. Au contraire, il
sagit d'atténuer la hausse a la marge. En fait,
I'objectif du tribunal, qu'est-ce que Cest? Clest
de déterminer s la hausse de loyer demandée
est "raisonnable”, équitable ou juste.

Par conséquent, d§a, par lanature méme de
la loi, je pense que C'est trés différent des lois
gu'on a connues dans d'autres pays et dans

'autres régions, comme New Y ork, & méme au
Canada durant la guerre. Cest tres différent.
C'est la premiére raison.

La deuxiéme raison, c'est que laréaction des
constructeurs a la variation des loyers n'est pas
tréstrés sensible. Par exemple, mémes le prix a
augmente de 10 p.c, cela ne veut pasdire qu'il
y aura 10 p.c. d'accroissement de I'offre.

Il'y en a moins que ca H y a ces deux
raisons. A une condition, condition qui me
parait trés importante, c'est que s vraiment,
gréce aux services techniques du tribunal, on
peut avoir une bonne idée sur la marge de profit
ou "cash flow" acceptable dans le sens que c'est
une marge de profit qui n'aura d'effet
vraiment désastreux ou négatif sur I'offre de
logement. Ce sont des choses qu'on peut
déterminer a la lumiére d'analyses et de statis-
tiques.

Prenons donc la ville de Montréal. On peut
établir, par exemple, le profil desloyers dansla
région et on peut examiner |'évolution de ce

rofil dans le temps. Certainement qu'auss
on?tem S que le constructeur peut faire un
profit, disons, de 10 p.c. —je n'ose pasici citer
un chiffre exact — plus I'dément de risgue,
disons un profit normal acceptable, tant qu'un
constructeur peut faire ce profit normal, Bgyr-
quoi serait-il en fait affecté par cette loi? Parce
quelaloi ne défend pas au constructeur de faire
un profit, au contraire. Je vois quelaloi est trés
soucieuse de ce coté; ele prévoit méme un
profit suffisant pour que le constructeur reste
dans le district, pour que I'offre de logements
locatifs soit assuree.

Pour résumer ce que je viens de dire, pour
deux raisons et a une condition, tJe pense que
I'effet ne me parait pas trés nocif, trés négatif.
Donc, ca dépend justement de la compétence
des services techniques et du tribunal.

LE PRESIDENT ﬁM. Blank): Est-cequ'il y a
d'autres questions? Le député de Maskinonge?

M. PAUL: M. le Président, je voudrais poser
deux questions & M. Chung. Pourriez-vous nous
dire vers quelle période vous avez tenu I'enqué-
te qui vous permet de nous fournir toutes les
stz’a)ttlsthueﬁ qu'on retrouve dans votre mémoi-
ref

M. CHUNG : Les sources des stati stiques sont
trés diverses. Je n'ai pas spécifié les reférences
pour ces données, parce gue dans un mémoire
comme Ga je ne veux pas ennuyer les gensavec
des tableaux, graphiques, etc.” Jai été consul-
tant & maintes reprises pour la Société centrale
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d'hypothéques et de logement, mais, en particu-
lier, il y a deux ansj'étais directeur aux études
économlgues pour le "task force", groupe
d'étude dirigé par Michael Dennis, le fameux
rapport polémique de Michael Dennis.

A l'intérieur de cette enquéte, on a eu le
temps d'examiner pas ma d'aspects, de proble-
mes de logements, donc les données citées sont
réelles, Cetait Rlour une période de 10 ans de
1961 a 1971. Naturellement j'al utilisé toutes
les sources, c'est-a-dire recensements, Statisti-
ques-Canada et d'autres publications, surtout
les publications de la Societé centrale.

M. PAUL: Une deuxiéme question. Si je me
réfere a la page 4 de votre mémoire, vous
introduisez deux classes de notre société, I'une
dite classe pauvre et I'autre dite classe riche.

(%uels sont les critéres qui vous permettent
de faire la démarcation entre ce que vous
consdérez comme pauvre € ce que vous
considérez comme gens de la classe riche?

~ M. CHUNG: Votre question est excellente,
j'aurais d0 spécifier davantage. Dans ce quartier
pauvre, ceui qui fait partie des premiers 20 p.c.
au point de vue revenu, en faisant la distribu-
tion des revenus, j'ai clas$® la queue de la
distribution, les premiers 20 p.c. lesplus pauvres
comme étant pauvres. Alorsque les 20 p.c. plus
riches, sont riches. Mais je n'ai pas discuté des
?en_s qui se trouvent a ['intérieur, entre deux
Imites pour ains dire. Pauvres ou riches, c'est
une notion relative, de ne sais pas, comme
ministre sil fait $100,000 par an, par exemple,
aors il est plus pauvre que cdui qui fait
$600,000. Ce sont les compilations de Genera
Motors. C'est refatif dans ce sens.

M. PAUL: Jevousremercie, M. Chung.

LE PRESIDENT (M. Blank): Merci, M.
Chung. Je pense que...

M. CHOQUETTE: Nous allons devoir gour-
ner. Je tiens a dire aux membres dela commis-
sion que j'avais quatre autres experts a fare
entendre; nous les entendrons & une séance
ultérieure de la commission sur différents as-
pects du projet deloi.

Quant a la date d'une prochaine séance, je
pense 3u‘avec les experts que nous aurons a
notre disposition, nous n'aurions besoin que
d'une matinée ou d'un aprés-midi. Alors, je ne
sas pas S les membres aimeraient faire des
prévisions pour la semaine prochaine peut-étre,
sil y aunejournée...

M. PAUL:
leaders.

M. BURNS: Il est possible que la semaine
prochaine, le sous-comité sur les dépenses éec-
torales sege enfin, mercredi. Alors, s gaalieu,
j'aimerais autant que possible que ¢a ne coinci-

Apreés consultation avec les
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de pas parce que je suis ace comité. Et aprés . LE PRESIDENT (M. Blank): Lacommission
avolr entendu M. ‘Chung, je regrette de ne pas &ourne sestravaux sine die...

étre arrivé avant. M. CHOQUETTE: Oui mais avec possibilité
que nous sigionsjeudi matin a9 h 30.

M. CHOQUETTE: Est-ce qu'on pourrait dire M. PAUL: Pro forma.

en principe jeudi matin? Quitte a consulter le . ; ;
Ieac?er du gouvernement et les représentants des M. CHOQUETTE: Pro forma, oui, merci.

partis d'Opposition. (Fin delaséance & 12 h 28)
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