LA VENTE DIMMEUBLES
D'OSBL : ENTRE LEGALITE
ET LEGITIMITE
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Cette annee, on va metire 4 M} de I'argent
des Sherbrookois pour essayer de developper du
ogement social et ce 4 M%-lQ, en plus de I'argent
des autres paliers de gouvernement, ne nous per
mettra méme pas de metire 200 unites sur le mar
che. La, d'un seul coup, des individus decident
de refirer 172 logements de la sphere collective

vers la sphere privee. C'est revoltant. ))

— Héléne Dauphinais,
conseillére municipale
& Sherbrooke
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A premiére vue, c'est difficile & croire,
alors qu'est-il arrivé exactement ?

Le 25 février dernier, & Sherbrooke, I'OSBL admi-
nistrant les 172 logements du Faubourg Mena’sen
conclut la vente de ses propriétés, pour la somme
de 18 milions de dollars, & des investisseurs prives,
Quelgues jours plus tard, le 1% mars, I'organisme
demande au Registraire des enfreprises du Qué-
bec de changer son nom et de retirer une clause

a ses lettres patentes. Cette clause prévoyait
qu'en cas de dissolufion de I'OSBL, ses avoirs se-
raient distribués a d’autres organismes poursuivant
des objectifs similaires. Le 5 avril, a la demande
des cing administrateurs, le Registraire declare
I"OSBL dissout. Dans cette derniére demande, les
administrateurs avaient indiqué que I'OSBL n’ avait
plus de dettes, et que ses actifs avaient &été parta-
gés entre les membres. Les locataires n'étant pas
membres de cet OSBL au sens juridique, on ne
voit pas a qui réferent ces “membres”, sinon les
administrateurs.

Quelques jours plus tard - le 8 avril, I'OSBL Villa Belle
Riviere de Richelieu conclut lui aussi la vente de
ses deux batiments, pour 2 millions de dollars, &
des investisseurs privés. Sans explications ni garan-
ties, les locataires des 80 logements se sont mobi-
is&.es. Une manifestation d'une centaine de per-
sonnes, dont les député.es Mare-Claude Nichols
[PLQ), Andrés Fontecilla (QS) et Méganne Perry
Melancon (PQ), attire I'attention meédiatique. Les
résident-es, appuyé.es notamment par la Fédéra-
fion régionale des OSBL d'habitation de la Monté-
régie et de I'Estrie [FROHME), 5’adressent aussi aux
tribunaux pour empécher la vente. Leur demande
d'injonction a malheureusement &té refusée par
la Cour supérieure et la Cour d'appel.

Actuellement, le seul obstacle légal auquel fait
face un conseill d'administration mal intentionné
est la convention qui a permis au projet d'habita-
tion d'étre finance par le public et de naitre. Cr, ces
conventions ont une durée limitée. Une partie de
ces conventions, dont celles des deux OSBL men-
tionnés plus haut, sont déja amivées a échéance,
et un nombre croissant de conventions viendront
a terme dans les prochaines années.

I v a plusieurs années, la Loi sur les compagnies
s'appliquait aux compagnies a but lucratif et aux
OSBL. Elle a &té remplacée par la Loi sur les sociétés
par actions, mais aucune nouvelle loi n'a été adop-
tée pour les OSBL. Iis sont les seuls encore assujettis
a la désuéte Loi sur les compagnies, gui ne prévoit
aucun meécanisme pour empécher I'administration
d'un OSBL de vendre ses biens et de disposer de
I'argent comme elle 'entend.

A contrario, la Loi sur les coopératives prévoit que
'autorisation du gouvernement est nécessaire
pour gu'une coopérative d'habitation procéde
a l'aliénation de ses biens, lorsgue ceux-ci ont
recu du financement public. La situation visée
par ce mecanisme est précisément celle des
projets Mena'sen et Villa Belle Riviere.



Pourrait-on copier-coller ces dispositions de la Loi
sur les coopératives et les ajouter rapidement ala
Loi sur les compagnies, afin de contrdler la vente
future d'immeubles d'OSBL au privé ?

Absolument. C'est d'ailleurs la recommandation
qu'a fait la FROHME auprés de la ministre Laforest le
24 mars dernier, et par le RQOH aupres de plusieurs
deputés lors du Blitz de 'habitafion communautaire
les 25 et 26 avril. Par a suite, les partis d'oppaosition
ont talonné le gouvernement dans les commissions
et les seances parlementaires pour qu'il apporte ra-
pidement cette modification. Au moment d'écrire
ces lignes, la ministre des Affaires municipales et de
I'Habitation s'apprétait @ déposer un projet de loi
a cet effet.

Cefte modification a la loi permettra-t-elle de récu-
pérer les 18M$S qui ont disparu lors de la dissolution
de I'OSBL qui adminisirait le Faubourg Mena’'sen?

Malheureusement non. Ce changement vise G exi-
ger 'autorsation du gouvernement pour les ventes
futures d'immeubles d'OSBL-H. Il ne permet pas de
declarer les ventes passees comme etant invalides
ou nulles. Toutefois, le premier ministre Legault a an-
nonce la tenue d'une enguéte afin de savoir « qui
a mis ¢ dans ses poches n.

Ce mécanisme offrira-t-il une garantie qu'a
I'avenir, ces ventes n'auront plus liev ?

Mon. |l s'agit d'un mecanisme de confrdle et non
d'une interdiction. Les OSBL-H souhaitant vendre
leurs immeubles pourrgient demander et obtenir
I'autorisation du gouvernement. Le gouvernement
devra exercer ce conirdle en tenant compte de
I'affectation sociale et communautaire du pro-
jet, Mais il ne s'agira pas d'une garantie absolue,
puisgue le meécanisme reposera sur la volonté mi-
nistérielle. Vraisemblablement, le gouvernement
ne permettra pas que quelques personnes em-
pochent I'argent de la vente. |l exigera plutdt que
le produit de la vente soit redistribué & d'autres or-
ganismes ceuvrant dans le logement communau-
taire, Toutefois, il lui restera possible d'autornser des
ventes d'immeubles d'OSBL-H & des investisseurs
privés. Ef méme si ces investisseurs devaient s'en-
gager G maintenir la vocation de I'immeuble, en
bout de ligne, 'immeuble pourait se refrouver &
la merci de la spéculation du marche; la situation
des résident.es sera precaire; et la communau-
te touchée n'aura eu aucun pouvoir decisionnel
dans la vente.

Ce mécanisme offrira-t-il une garantie de péren-
nité pour les OSBL d'habitation ?

Non plus. Des facteurs autres que la mauvaise foi
peuvent venir @ bout des OSBL d'habitation. Les
obstacles legaux au développement des OSBL
d'habitation et le sous-financement & 'exploita-
fion sont aussi des enjeux clés. Dans un contexte
de crise du logement et d'investissements fimides
dans le developpement de nouvelles unités, un
projet de loi instaurant ce mécanisme ne doit ab-
solument pas éfre compris comme assurant la pe-
rennité des OSBL d'habitation.

Le droit peut-il protéger le logement social de si-
tuations comme celles duv Faubourg Mena’sen et
de la Villa Belle Riviére, considérant I'avidité et la
vulnérabilité des étres humains ?

Qui. Tout d'abord, ilimporte d’indiguer que I'écra-
sanfte majorité des administrateurrices, gestion-
naires, employé-es et benévoles qui s'impliquent
dans les OSBL d'habitation sont de bonne foi, et
qu’ils et elles effectuent un travail vertueux et gra-
fifiant et ce, malgré les difficulies inhérentes au
secteur.

Ensuite, les actions immorales (qu'elles soient do
a l'avarice ou & des situations stressantes, voir
oppressantes) des personnes sont permises par
le droit via la nofion individualiste de la propriete.
Cette idée que la propriété est un droit individuel
est si ancréee gue méme nos OSBL, pourtant de na-
ture et de vocation communautaires, sont créées
sur la fiction jundique qu'ils sont des personnes
avec des droits individuels. Or, depuis la refonte
du Code civil en 1994, nous avons au Québec un
mecanisme jurdigue fout & fait inexpleité quoique
revolufionnaire : la fiducie d'ufilite sociale. Dans
ce mecanisme, les biens compris dans la fiducie
n'ont plus de propriétaire : ils sont rattachéas & une
utilité sociale, et la l&galité de I'administration de
ces biens est determinee par cette utilité sociale.
Le mécanisme est reputé complexe, mais 5'il est
complexe, c'est surtout parce que nos lois et nos
habitudes de pensée lui sont éfrangéres.

Bref, une modification & la Loi sur les compagnies
et une enquéte publigue sur les ventes de Richelieu
et Sherbrooke sont définitivement des pas dans la
bonne direction, mais sans plus. Ce ne sonf que des
pas, et non la destination. Il ne faut point s'asseair,
mais rester debout, regroupé-es, et mobilisé-es.

Pierre-Luc Frechette

Conseiller aux affaires publiques et juridiques |
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