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Consultation générale aur le courlage immaobilier

(Quatorze heures trente-huit.minutes)

Je veux souhaiter
la commission ainsi

Le Président (M. Farrah):
la bienvenue aux membres de
gua tous ceux et celles qui assistent a . nos
séances et qui auront slrement a présenter des
mémoires éventuellement.

Dans un premier temps, je veux rappeler le

mandat de la commission qui est le suivant. La
commission -du budget et de ladministration
entreprend cet apres-midi une consultation
générale sur le document de consultation intitulé
"Le courtage immobilier".

Dans un premier temps,- M. le secrétaire,
estce que vous avez des remplacements a
annoncer? )

Le Secrétaire: Oui, M. le Président. M.
Belisle  (Mille-lles) sera remplacé par M. Bor-
deleau (Acadie).

Le Président (M. Farrah): C'est tout?

Le Secrétaire: Oui.

Le Président (M. Farrah): Mercii M. le
secrétaire.

Alors, tel quétabli aprés entente entre les
groupes parlementaires, lordre du jour se it
comme suit. Il est bon de mettre ¢a au clair, je

pense. La période -de déclaration d'ouverture
durera. 30 minutes: 15 minutes pour la ministre et

également 15 .minutes pour le porte-parole de
I'Opposition. La durée totale de [lauditon de
tous les organismes . entendus aujourdhui sera
dune heure, soit 20 minutes pour I'exposé du
mémoire " et 40 minutes pour les échanges avec
les parlementaires, dont 20 minutes pour le

i groupe parlementaire formant
20 minutes pour [I'Opposition.
- parole des députés sera de

le gouvernement et
Enfin, le temps de
10 minutes, en

respectant la régle de [lalternance dans les
interventions. Ca va, M. le député de Label-
le? : :

"M. Léonard: Ca va, merci.

Le Président (M. Farrah): Mme la ministre
aussi? Cava?

Mme Robic: Oui, M, le Président.

Alors, dans un
la ministre, sl

Le Président (M. Farrah):
premier temps, je demanderais a
-vous plait,
" ensuite, on va passer au représentant de [I'Op-
position.” Alors, Mme la ministre, la parole est a
Vous. '

de faire sa déclaration d'ouverture et,.

Déclarations d'ouverture
Mme Louise Roblc

Mme Robic: Merci, M. le Président. En juin
dernier, je déposais a I'Assemblée nationale et je
présentais a la population, et plus particuliere-
ment aux gens oeuvrant dans lindustrie du
courtage immobilier, un document de . consultation
sur le. courtage immobilier. Ce document énonce
quelques éléments d'une révision de la loi et
surtout souleve des interrogations sur ce que
cette réforme devrait comporter. Le dépdt de ce

document répond a la demande insistante des
gens du milieu qui, depuis plusieurs années,
souhaitent une révision en profondeur des
structures et de la loi qui régit actuellement leur

secteur d'activité. _

A la lumiere des principes qui ont gouverné
les récentes réformes dans le secteur financier,
au cours des derniéres années, il apparait indiqué
de procéder a un réaménagement de I'encadre-
ment législatif afin quil reflete davantage les
traditions de ce secteur. Il est également im-
périeux que la nouvelle Iégislation reconnaisse le
caractere spécifique de la pratigue du courtage
immobilier et quelle assure un juste équilibre
entre les intervenants du miieu, IEtat et le
public en général, car cette réforme, M. le
Président, doit également assurer au maximum la
protection du - public. Pour la majorité des
citoyens, lachat d'un immeuble, bien souvent -une
résidence familiale, représente un investissement
important et constitue pour plusieurs la base de
leur patrimoine. :

Le document de consultation’ a certes
suscité un vif intérét aupres des gens impliqués,
puisqu'au cours des prochaines semaines quelque
28 intervenants se présenteront " devant. les
membres de cette commission pour exposer leur
vision dune réforme articulée du secteur de
limmobilier. La démarche de consultation qui
s'amorce aujourd'hui revét donc une importance
indéniable. Les propositions énoncées dans le
document constituent des modifications  substan-
tielles. La protection du public, la responsabilisa-
tion du milieu, la modemisation des structures,
le rehaussement de la qualit¢é des services
professionnels et, de fagon générale, I'améliora-
tion de [lencadrement de la profession sont
autant de préoccupations qui justifient la réforme
proposée. - .
En effet, la Loi sur le courtage immiobilier
na ét¢ que légérement modifiée depuis son
adoption en 1962, alors que, depuis ce temps, les
pratiques dans ce secteur ont évoluées. De - plus,
le public requiert aujourd’hui davantage: les
services d'un bureau de courtage immobilier pour



CBA-1080

Débats de I'Assembiée nationale

26 septermnbre 1990

effectuer ses transactions immobiliéres.

Lindustrie du courtage Immobilier se porte
Les structures actuelles, bien que compor-
tant certaines faiblesses, ont néanmoins permis
aux intervenants oeuvrant dans ce secteur de
développer une pratigque marquée au coin du
professionnalisme. Mais il incombe de moderniser
et dadapter la loi et les structures aux réalités
du marché. Il importe également de fournir aux
courtiers et aux agents dimmeubles un cadre de

bien.

fonctionnement & la mesure de leurs besoins,
animé du souci d'une protection accrue du public.
Lactuelle Loi  sur le courtage immobilier

impose a [IEtat des contraintes importantes dans
le contréle et la surveillance de la pratique de
limmobilier. En -effet, les dispositions quelle
contient  limitent grandement le pouvoir de
sanction du surintendant, réduisant d'autant
l'efficacitt de I'encadrement de Ila profession et,
par voie de conséquence, la protecton du pu-
blic.

féliciter le milieu du
s'étre doté des outils
encadrement de ses
dimmeuble, bien que

I faut, par ailleurs,
courtage immobilier de
nécessaires a un meilleur
activités. Les chambres
vouées a la promotion dos Intérét» do leurs
membres, se sont ainsi regroupées a lintérieur
de [I'Association de limmeuble du Québec afin de
réglementer l'exercice de la profession. De plus,
un code de déontologie a été approuvé et un
syndic a été chargé de voir a son application en
disposant des plaintes regues devant un comité
de discipline inspiré du modele des comités de
discipline des corporations professionnelles. M. le
Président, la protection du public sest donc vue
accrue par linterventon du milieu, et il Importe
. de le souligner.

Or, labsence de reconnaissance juridique
des structures mises en place par le miieu ne
permet .pas datteindre tous les objectifs recher-
chés. Cest pourquoi, M. le Président, le docu-
ment de consultation propose une révision de ces

structures. Certes, il ne sagit pas de tout jeter
par-dessus bord et de recommencer. I faut
plutdt  privilégier I'élaboration d'un  encadrement
juridique qui permette a la fois un fonctionne-
ment efficace du marché, un rehaussement des
standards de la qualitt des services profession-

nels et une protection adéquate du public.

M. le Président, les rencontres que jai
menées préalablement & la publication du docu-
ment de consultaton m'ont permis de constater
que les intervenants du secteur ont fait preuve,
ces demieres années, dune grande maturit¢ dans
l'amélioration des services offets a la popula-
tion. Un tel constat milite en faveur d'une
responsabilisation accrue du milieu. Cest pour-
quoi il est suggéré la création dun organisme
d'autoréglementation qui se verra confier le
mandat dassurer la protection du public par un
contrle des activités des courtiers et des agents
~ immobiliers.

L'organisme n'aura

d'autoréglementation pas

pour fonction de veiler a la promotion des
intéréts de la profession et de ses membres. Par
ailleurs, bien que cet organisme disposera de tous
les pouvoirs nécessaires pour mener a bien son
mandat, I'Etat nentend cependant pas abdiquer
ses responsabilités. Il demeurera  ultimement
responsable de [application de la loi et devra
s'assurer que l'intérét du public est bien protégé.

M. le Président, les éléments de réforme
proposés dans le document de consultation
méritent que nous les énoncions sommairement a
ce stade-ci. Au chapitre de Ila formation des
courtiers, des agents dimmeubles, le document
suggere de réévaluer le régime de qualification et
den assurer une: meilleure accessibilité. L'évolu-
tion constante du marché immobilier requiert en
outre que les intervenants puissent  bénéficier
d'une formation continue. De plus, la complexité
des transactions immobiliéres - on a qu'a penser
aux immeubles & vocation commerciale, aux
complexes immobiliers, aux condominiums, aux
immeubles a temps partagé - nous amene a nous
interroger sur la possibilitt de catégoriser les
permis ou dintroduire la notion de spécialisation.
Les nouveaux modes de pratigue du courtage
immobilier, quil sufise de mentionner le fran-.
chisage et le concept de lagent autonome, nous
incitent a nous pencher sur la responsabilit¢ de
chacun des Intervenants. Le régime de respon-
sabilitt qui existe présentement, dans les rela-
tions de courtiers, agents, consommateurs
répond-il bien a la réalité actuelle?

Egalement, dans un but dharmonisation
avec la Loi sur les intermédiaires de marché, il y
a lieu dévaluer les avantages et les désavantages

du cumul de permis ainsi que la pratigue du
courtage immobilier au sein de cabinets multidis-
ciplinaires.

Il n'est pas faux de prétendre que le travail
dagent dimmeubles requiert qu'on lui accorde
tout son temps. Mais estil nécessaire disoler la
profession et de la couper de toute synergie
possible avec dautres secteurs dactivitt com-
patibles? Bien sOr, la qualité des services offerts
ainsi que la garante de confidentialité ne
devront souffir en aucune facon dune quelcon-
que ouverture a la collaboration avec dautres
secteurs d'activité. '

Evidemment, il faut aussi regarder si le
mode de rémunération actuel convient aux
nouveaux horizons de la pratigue du courtage
immobilier a [lIntérieur d'un cabinet multidis-
ciplinaire.  Doit-on permettre le partage des
commissions avec dautres intervenants et, si oui,
lesquels? Doit-on encourager "la commission de
référence et, si oui, a quelles conditions?

Au chapitre de la couverture et des services

offerts par le Fonds .dindemnisation du courtage
immobilier, doit-on en revoir son étendue?
Quant aux intéréts générés par les sommes
détenues dans les comptes en fidéicommis,

doit-on revoir l'usage qui en est fait?
La notion de conflit dintéréts n'est pas
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personnelle de plus dune dizaine dannées dans
ce secteur d'activité, au cours desquelles jai
cotoyé des gens qui font honneur a la profession
et de qui je conserve une trés haute estime.

Vous comprendrez pourquoi, M. le Président,
jaccorde une attention toute particuliere a ce
dossier. Et j'ai la ferme intenton de mener a

terme cette importante réforme, et ce, dans le
méme esprit qui a toujours animé les gouverne-
ments libéraux. Je vous remercie, M. le Prési-
dent.

Le Président (M. Farrah): Alors, merci, Mme
la ministre. M. le député de Labelle.

M. Jacques Léonard

M.  Léonard: M. le Président, je voudrais

souhaiter la bienvenue a tous ceux qui assistent

ici a cette commission parlementaire, qui se sont
“déplacés, et je vois quils sont trés nombreux a
lavoir fait. Nous avons eu dailleurs une foule de
‘mémoires qui sont mentionnés ici dans le texte
de la ministre. Alors, je leur souhaite donc la
bienvenue, et je ‘“pense que tout le monde
comprendra limportance de la fonction que vous
représentez  ici, une fonction économique en
particulier parce que je crois bien que, pour
l'ensemble ‘des familles du Québec, il s'agit
toujours d'un  moment important lorsqu'elle
acquiert sa maison: le premier grand investisse-
gu'une famille fait. Cest le courtier et
l'agent dimmeubles qui sont au centre de cette
opération.- Par la suite, il s'enclenche toute une
série d'opérations économiques ne serait-ce que
passer chez le notaire, de trouver son hypothe-
que, de s'engager a faire des versements tous les
mois' durant 20 ans, durant 25 ans et puis aprés
d'assurer les services professionnels. Et souvent

Commission permanerts CBA-1081
étrangére au courtage immobilier. Lorsqu'un les choses allant un peu mieux généralement on
agent dimmeubles recoit le mandat de ‘vendre change de maison, et donc on a encore affare a
une propriété, il a - bien souvent acces a des un agent. Vous étes encore la personne qui est
informations  concernant le vendeur, qui pour- au coeur de cette transaction. Alors, vous
raient affecter le prix de vente, si elles étaient accompagnez finalement les familles dans - leur
connues d'un acheteur. Dans ce contexte, y a-til périple économique tout au long de leur vie, et
conflit~ d'intéréts -lorsque l'agent Ilui-méme se puis je pense que vous jouez a ce titre un “role
porte acquéreur de limmeuble? Les activités de  économique trés important, méme un r6le social
nature spéculative .sont-elles compatibles avec la important. Je voudrais simplement en témoigner
pratigue du courtage immobilier ou faut-il les  avant que nous commencions nos débats. :
bannir entierement? Pour ce qui est de lobjet de notre commis-

M. le Président, il- est Important que cette sion, nous avons recu ce document de consulta-
réforme reflete la réalité présente et quelle tion sur le courtage immobilier au mois de juin
mette en place des structures qui permettront dernier, dans lequel la ministre indiquait qu'elle
au secteur du courtage immobilier de suivre poursuivait deux objectifs qui étaient celui de Ila
I'évolution du monde des affares au cours des protection du public, premiérement, et, deuxiéme-
prochaines années. ' ment, doffrir un cadre I|égislatif, et nous avons
) Je pense, M. le Président, que le simple fait compris aussi réglementaire, moderne aux cour-
de poser ces interrogations démontre limportance tiers et agents dimmeubles. Bien sdr, ['Opposi-
de refondre la Loi sur le courtage immobilier tion officielle souscrit entirement- a ces deux
pour l'adapter aux pratigues commerciales objectifs, mais, pour linstant, nous arrétons la
modernes. notre appui. Je pense que ce sont deux objectifs

En * terminant, M. le Président, je ne majeurs: la protecton du public et un cadre
pourrais  passer sous - silence mon expérience  législatif, qui vous rendent plus a laise. Si je

comprends bien aussi, c'est que vous le réclamez
depuis fort longtemps.. Donc, oui pour .les objec-
tifs. Maintenant, nous verrons.

Le document qui a été déposé demeure, a
notre avis, bien vague sur bien des aspects, et
c'est le projet de loi qui va nous indiquer si les
réformes  proposées représentent une  réponse
satisfaisante aux  objectifs que “poursuit la
ministre, que poursuit le gouvernement ou que
on poursuit ici. A ce stade-ci, il nous apparait
que la ministre déléguée aux Finances na pas
encore rendu, donné ou déterminé ses orienta-
tions définitives. Je pense que c'est le projet de
loi, encore une fois, qui va en faire foi. Et, en
particulier, les trés nombreuses questions qu'on
retrouve tout au long du document témoignent
bien de ce fait quelle na pas arrété ses déci-
sions. J'en .déduis, par conséquent, que nous
navons pas en face de nous une proposition. du
gouvernement. Je ne peux donc pas et ‘nous ne
pouvons pas exprimer une opinion  définitive
qu'on pourrait considérer comme un appui ou une
opposition de la part. de ma formation politique
la-dessus. : )

examine
proposi-

Il s'agit, par
I'organisme

exemple, si on
d'autoréglementation,  d'une

tion qui est faite par la ministre ‘déléguée aux .
Finances; il s'agit d'une - mesure qui’ = pourrait
s'avérer efficace pour assurer la protection du
public. Oui, ca pourrait s'avérer efficace. Mais |l
faut parler au conditionnel parce que le texte
méme qui est la n'est pas non plus une garantie.
Ce nest pas traduit 'en texte de loi. Il est

encore trop vague pour dire ici si ¢a va marcher
ou si ca ne.marchera pas.

Dans le cas de [lorganisme d'autoréglemen-
tation, la ministre déléguée aux Finances est
ailée un peu plus loin, mais je pense qu'on peut
encore poser des questions fort importantes
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parce que ce n'est pas indiqué tres clairement ce
que sera cet organisme, quels seront, par exem-
ple, les membres du conseil dadministration d'un
tel organisme, quelle sera la représentation du
milieu, du gouvernement, des consommateurs, et
on pourrait faire le tour de tous les intéressés
sur cet organisme. I s'agit de questions impor-
tantes lorsque vient le temps de juger un projet,
et je comprends que lintention de la ministre
est ici de protéger le public. Mais la description
de la composition de lorganisme est décrite trop
sommairement pour pouvoir porter un jugement.
Je me demande méme comment les groupes que
nous entendrons pourront se prononcer, et je
comprends, je suppose quils vont nous faire
beaucoup de suggestions a cet effet, et cest a
¢a que se limitera l'exercice.

Par ailleurs, [lorganisme d'autoréglementa-
tion va étre doté de pouvoirs importants. A bien

le lire, nous saisissons quil y a une orientation
en ce sens. On assiste méme presque a la
création d'une corporation professionnelle, sans

trop le dire. En tout cas, cest une réflexion qui

m'est venue a lesprit en lisant le document sur
le courtage immobilier. Quelle est la différence,
finalement, entre ce qui est proposé et une

corporation  professionnelle. Et si  l'on veut
donner des pouvoirs aussi étendus, pourquoi ne
pas carrément envisager la possibilitt¢ den faire
une corporation professionnelle?

Bon. Clest une question, ele nest pas
soulevée, mais, a mon sens, elle se pose. Et sl
ny a pas de corporation professionelle, pourquoi
a partir de la prendre une loi spéciale - pas
spéciale dans " le sens parlementaire du terme,
mais une loi particuliere - pour de tels profes-
sionnels? Une loi donc, ensuite un organisme de
réglementation. Et pourquoi ne pas essayer, par
exemple, de se conformer a la loi des corpora-
tions professionnelles?

Bref, une question qui se pose, a mon sens
et ca dépend évidemment des requis de forma-
tion. Ca dépend du rdéle qu'on joue, évidemment,
mais c'est une question qui est dans le décor.
Alors, quel sera leffet sur la profession dun
organisme d'autoréglementation? Quel sera aussi
limpact dune telle structure? I 'y en a deux
méme. Pratiquement, une qui existe déja, mais
qu'on va transformer un peu, et une autre qu'on
crée, un organisme dautoréglementation. Alors,
quel sera Ilimpact dune telle structure sur le
colt de [lopération pour les consommateurs?
Parce qu'on peut bien avoir une structure
d'autoréglementation, une chambre dimmeuble, et
puis augmenter les controles de toute espéce,
finalement, au bout de la_ ligne, le consommateur
va payer.

Alors, estce quon vient daugmenter, par
le fait, la commission? Parce que les gens qui
vont étre en affares dans le courtage, eux-
mémes vont devoir faire leurs frais et vont
devoir éventuellement transmettre au consom-
mateur la facture. Donc, estce que ¢a, Ccest

envisagé et
devra en
jusqu'ici.

Sur le reste, le document est une série de
guestions, a mon sens, et jaurais presque le godt
den poser une a la ministre, actuellement.
Cest: Quelle est la réponse quelle fait elle-
méme aux 12 questions quelle pose aux groupes
gue nous allons entendre aujourd’hui et au cours
des prochains jours? Quelle est sa réponse aux
12 questions? Je pense quelle doit en avoir des
réponses. Estce quelle les a déja pensées
davance? Estce quelle veut simplement se les
faire confirmer? Bon. Il y en a dautres ou elle
ne sait pas la réponse. Elle a manifesté quelle
avait de [lexpérience dans le domaine: 12 ans,
gu'on ma dit, une douzaine dannées. Donc, c'est
une question que je pose. lly a 12 questions.

Les objectifs de la ministre sont apparem-
ment nobles et, je dirais, sont nobles, mais je
vais quand mdéme mettre un bémol: apparemment.
I est probable qu'une majorité de groupes y
adherent. En tant qu'objectif, nous aussi nous vy
adhérons: fa protection du public, fort bien, soit!

Lorsque le "projet de loi sera déposé, est-ce
quil amenera lidée quil y a un consensus? Je
nen suis pas sOr, parce que les énoncés étant
trés vagues, le consensus portera sur quoi? Est-
ce que ce sera un consensus opérationnel ou

calculé? Je pense que la ministre
traiter parce quelle nen a pas ftraité

non? L'appui a de grands principes ne signifie
pas un appui a des projets précis. Il y a des
distinctions qu'il faut faire. I ne faut pas tirer

sur la ficelle lorsquil y a des consensus et dire’
que ¢a, ca veut dire appui a tel projet. Il y a
des nuances quil faut faire. Apres le dépdt du
projet de loi, est-ce qu'il faudra une nouvelle
consultaion? A ce stade-ci, on ne doit pas
exclure cette possibilité, a mon sens.

(15 heures)

Alors, j'espére bien que cette consultation
va nous éclairer, encore que lexercice serait
sans doute plus concluant si le document, encore
une fois, était plus précis. Jespere bien aussi
que le tout va nous amener a améliorer la
situation, et je me méfie toujours, je le dis
comme je le pense, sans mauvaise intention, de
réforme qui, aprés un détour qui a amélioré
temporairement la  situation, l'empire & long
terme. Je pense, par exemple; en termes de
concurrence. Parfois, l'amélioration de normes, de
structures, qui impose des colts additionnels, fait

en sorte quon restreint l'exercice de la profes-
sion et que lon senligne tout droit vers un
exercice de la profession par quelques grandes

maisons, de sorte que cing ans ou dix ans apres
avoir fait une réforme, on a restreint considéra-
blement la concurrence, et cela, finalement, au
détriment du public qu'on voulait justement -
protéger.

Je pense que cest une considération que
nous devons toujours avoir en téte, comme
législateurs. En tout cas, au cours de cette
consultation, nous allons poser des questions et
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je. pense quil- faut étre
bénéfices * & court terme,
grands avantages a long terme.
" Alors, en terminant, M. le
jaimerais ~ simplement demander a la
déléguée aux Finances quelles sont ses

prudent:
parfois on

pour des
sacrifie  de

Président,
ministre
intentions

au cours des prochains mois a I'égard du cour--

tage immobilier, quel est son calendrier? Si elle
veut aussi prendre un peu plus de temps, puis en
profiter pour répondre aux 12 questions quelle a
elle-méme formulées,
objection pour qu'elle puisse connaitre un peu ce
guelle en pense et que les gens répondent aussi
et parlent en connaissance de cause de Vvos
intentions. Merci.

Le Président (M. Farrah): Merci, M. le
député de Labelle. Jimagine - que durant nos
discussions, la’ ministre pourra prendre note de
Vos propos. M. le député de Labelle?

M. Léonard: Je pourrais, si vous voulez, lui
donner la parole pour quelle réponde a ces 12

questions, au moins des éléments de réponses.

) Le -Président (M. Farrah): Je pense quil y a
une chose importante, a savoir qu'l faut respec-
ter aussi Ihoraire, compte tenu qu'on a fait
déplacer des gens pour les entendre.

M. Léonard: M. le Président,
gue I'horaire la sauve. Tres bien.

je constate

) Le Président (M. Farrah): Vous étes dac-
cord avec ¢a.

Mme Robic: J'y reviendrai, M. le Président.

Le Président (M. Farrah):
inquiet, Mme la ministre.
Je pense qu'on va débuter les auditions.

Je ne suis pas

Auditions

Alors, dans- un premier temps,
rais au groupe suivant de vouloir

je demande-
prendre place.

I sagit de [|'Association’ de Iimmeuble du
Québec. ) ) )

Merci  beaucoup. On vous souhaite. la
bienvenue. Estce que le porte-parole de [As-
sociation  pourrait  s'identifier ainsi  qu'identifier

les membres qui 'accompagnent?

Association de I'immeuble du Québec

M.. Depelteau (Clément): M. le Président,
MM. les membres de la commission, Mme la
ministre,  bonjour, . Je voudrais tout d'abord vous

présenter les
limmeuble du

représentants de [I'Association de
Québec pour la journée daujour-

d'hui: & mon extréme droite, M. Bemard Girard,
qui est vice-président de la société Trust Géné-
ral; M. Francois Léger, qui est président des

I'Opposition n'y voit aucune .

Immeubles Léger et qui a été aussi président de
I'Association en 1988; a mon extréme gauche, M.
Frangois Pigeon, vice-président du Trust Prét et
Revenu ainsi que président du Fonds dindemnisa-
tion du courtage immobilier, M. Pigeon a égale-
ment été président de ['Association en 1972; M.

Pierre  Galardo, actuel conseiller juridique de
Association; - et M. Serge Cayer, vice-président-
directeur général de ['Association qui a été
également président de [I'Associaton en  1985.

Toutes ces personnes font partie de notre comité
de refonte de la Loi sur le courtage immobilier,
de méme que Me Robert Nadeau, directeur des
affaires juridiques et Iégislatives de I'Association -
qui nous accompagne aujourd'hui. :

Le Président (M. Farrah): Oui, juste un
instant, M. Depelteau pour vous indiquer que
vous avez 20 minutes pour la présentation de
votre mémoire. Alors, nous vous écoutons.

M. Depelteau: Nous comptons nous .con-
former a ce délai. - ’
Alors, c'est ~avec plaisir que nous avons

répondu & linvitation de la commission du budget
et de [ladministration de nous faire entendre
relatvement au document de consultaton sur le’
courtage immobilier qu'a déposé a [I'Assemblée
nationale la ministre déléguée aux Finances, Mme
Robic. Nous nous sommes réjouis de la publica-
tion de ce document. Il représente enfin le signal
de départ dune refonte prochaine trées attendue
par les membres de notre profession.

Depuis le début des années soixante-dix,
I'Association a soumis plusieurs documents
portant sur les aspects fondamentaux du courtage
immobilier dans le but dapporter des solutions
aux innombrables problemes qui se sont dévelop-
pés au fil du temps. Cette refonte est urgente
afin dassurer au public la protection nécessaire
en matiecre de courtage immobilier. Vous com-
prendrez que ['Association ait apporté une trés
grande attenton au document soumis par Mme
Robic et que nous nous sommes attardés a tous
les points ou questions qui y  sont soulevés. Quiil
soit dit que nous appuyons demblée lessentiel
de lénoncé ou des énoncés de Mme Robic, et
nous sommes persuadés de partager également ses
objectifs. '

Jaimerais, des le début, apporter une
précision au document de consultation en ce qui
concerne la descripton qui y est faite de
'Association de limmeuble du Québec. En effet,

IAssociation  regroupe non ‘seulement les 13
chambres immobilieres du Québec, mais™ aussi, a
titre de membres actifs, quelqgue 92-% des

détenteurs du permis au Québec, soit ‘environ
12 500 courtiers et agents. Ces derniers adherent-
volontairement et simultanément a leur associa-
tion professionnelle et & leur chambre  immobi-
liere locale. lls . consentent ainsi a se soumettre a
la  réglementation déontologique et disciplinaire
de [I'Association. Sa réglementation n'a donc pas
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les chambres, mais aussi et
surtout directement sur lensemble du sociétariat,
que ce soit en matiere de formation, déontologie
et discipline, arbitrage, et des formules utilisées
dans le cadre d'opérations immobliéres.

L'Association est également un organisme a
but non lucratif créé il y a maintenant plus de
36 ans et dont la mission premiére a toujours été
articulée autour d'un principe de protection du
public . et davancement de la profession via le
développement de la compétence de ses membres
et -la réglementation de leur conduite profession-
nelle.

La description des services offerts aux
membres et au public, qui apparait en annexe du
mémoire de ['Association, témoigne bien de [état
de développement de notre association et de la
volonté des membres de notre profession de tout
mettre en oeuvre pour renforcer la protection du
public. Malheureusement, comme nous lavons
souligné et comme la si bien relevé Mme Rabic,
la portée de la réglementaton de ['Association
est restreinte en raison de l'absence d'un
quelcongue soutien législatif. )

Pour ce qui est du détail de nos commen-
taires sur le document de consultation, jaimerais
laisser la parole -au vice-président-directeur
général de [I'Association, M. Serge Cayer, qui
VOUS exposera nos vues sur les principaux points
ou questions soulevés. Comme vous pourrez le
constater, nous n'aborderons que trés succincte-
ment les nombreux points sur lesquels nous
sommes en accord avec la ministre, tout en nous
permettant d'insister un peu plus sur des points
au sujet desquels nous avons certaines réserves
ou sur des questions auxquelles il est difficile
de répondre par un simple oui ou non. Merci. M.
Cayer.

seulement effet sur

Le Président (M. Farrah): Alors, M. Cayer,
avous la parole.

M. Cayer (Serge): Merci, M. Depelteau.
Bonjour, madame et messieurs. En guise d'entrée

en matiére, permettez-nous de souligner combien
notre Association se réjouit que le gouvernement
ait lintention de placer la refonte de la Loi sur
le courtage immobilier sous le signe de lautoges-

tion, de FPautoréglementation et de [lautodis-
cipline. Ces trois principes sont les mémes que
notre - Association propose pour régir notre

profession depuis sa création en 1954, et notre
appui a ce niveau est inconditionnel.

Nous voyons lorganisme chargé de lauto-
gestion de la profession sous la forme dune
association a adhésion obligatoire, dont la
mission sera la protection du public et le main-
tien dun sain climat de pratique du courtage
immobilier. Nous croyons que cet organisme
devrait étre régi par un conseil formé essentiel-
lement d'administrateurs élus par les détenteurs
de permis et parmi eux et assurerait une repré-
sentation équitable de tous les intermédiaires

immobiliers. Ce conseil
président assistté d'un vice-président élus au
suffrage  universel. Le conseil devrait aussi
comprendre un représentant du gouvernement; il
pourrait également inclure, si le |égislateur le
juge a propos, un ou deux administrateurs
nommés par le ou la ministre responsable parmi
les détenteurs de permis, afin dassurer la
représentation de certains intervenants qui ne.
seraient pas autrement représentés.

Cet organisme serait chargé, sous la
surveillance du gouvernement ou dun autre
organisme, tel que ['Office des professions, de la
surveillance et du contrdle des intermédiaires
immobiliers. Nous appuyons également ['énoncé
selon lequel le gouvernement devrait se préserver
le pouvoir dintervenir en cas de manquements
graves par lorganisme a ses obligations de
protecton du public, mais seulement dans ces
cas, si lon veut éviter tout dédoublement inutile
d'efforts. ‘ :

Nous croyons

serait présidé par un

que le nouvel organisme
devrait continuer et remplacer [I'existence juri-
dique de [I'Association de limmeuble du Québec,
puisque celle-ci assume déja une grande partie
des fonctions qui seront éventuellement dévolues
a lorganisme et quelle est déja  reconnue dans
le milieu. Ceci implique nécessairement le besoin
de revoir la mission, le sociétariat et la struc-
ture actuelle de [I‘Association afin de les rendre
conformes a lobjectif visé par la refonte, ce qui
inclut la suppression de ses liens actuels avec les
chambres immobiliéres.

L'organisme devrait réussir a s'autofinancer,
par exemple, en regroupant les - sources de
revenus actuels du service du courtage immobilier
et celes de [Associaton. Nous croyons, a ce
stade-cii, que ces revenus devraient suffire a
financer l'organisme ainsi qu'a rembourser a
[Etat, une fois la période de transition écoulée,
les frais quil encourra pour assurer ['encadre-
ment de I'organisme.

Nous croyons également que l'organisme
devrait étre chargé de concilier et darbitrer
tout difféfrend relatif a des comptes entre
intermédiaires et membres du public ainsi qu'en-
tre deux intermédiaires non affliés entre eux, a
moins qu'un tel arbitrage nait déja eu lieu au
niveau d'une chambre immobiliére, conformément
aux réglements de conciliation et darbitrage
gu'établira 'organisme.

Le role des chambres Immobilieres a tou-
jours été de s'occuper des intéréts commerciaux
de leurs membres, lesquels. adhérent volontaire-
ment a celles-ci pour ces raisons, et cette
situation ne devrait pas changer. It nous apparait
par contre important de préserver leur liberté
d'action en ne les assujettissant pas a l'obliga-
tion dappliquer une .quelconque réglementation
de lorganisme, mais en leur permettant plutdt, a
leur option, dappliquer le processus de concilia-

tion et darbitrage de lorganisme a leurs mem-
bres.
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Les pouvoirs réglementaires prévus pour des courtiers, dans loptique ou le courtier est .
lorganisme, dans le document de la ministre, une personne physique habilitée a accomplir des
nous apparaissent tout a fait sensés, et nous actes professionnels de courtage immobilier, nous
appuyons lénoncé de la ministre a ce titre. Nous remettons en question le besoin méme d'exiger
sommes également daccord avec les fonctions une telle capacité financiere minimale surtout a

proposées pour lorganisme en matiere de Vérifi-
cation et -de contrdle de la qualification, de la
probité et de la compétence des intermédiaires
ainsi quen matiére de formation et de discipli-
ne. - . .
' Jusquiici, la Loi sur
a toujours établi

le courtage immobilier
une distinction entre les divers
types de permis, basée non pas sur la capacité
d'accomplir des actes professionnels de courtage
immobilier mais plutét sur la capacit¢é a exploiter

une entreprise. Cest ainsi qu'aujourdhui, les
entreprises de courtage n'ont techniquement
gu'une - seule personne qui soit Vvéritablement

habilitée a accomplir un acte de courtage, alors
que certaines dentre elles utlisent les services

de plusieurs centaines de personnes qui ne sont
que partiellement habilitées a les représenter
face aux consommateurs pour l'accomplissement

de leurs actes professionnels.

Nous croyons que le temps est venu de ne
plus faire de distinction au niveau de la capacité
des intermédiaires immobiliers a accomplir un
acte de courtage immobilier de leur propre chef.
Nous prétendons que seule une personne physique
est en mesure daccomplir un acte professionnel

et" que cest également avec une personne
physique que le . public traite en matiére de
courtage immobilier. I} nous apparait donc
essentiel que cette méme personne soit profes-
sionnellement responsable de ses actes. Nous
préconisons donc que seules des personnes

physiques puissent détenir ‘un permis de courtage

immobilier malgré qu'elles puissent exercer leurs
activites au sein dun cabinet de courtage
immobilier qui pourrait lui-méme étre  constitué

en société ou en personne morale.

Nous sommes fermement convaincus que ce
n'est gu'en responsabilisant au maximum chaque
intermédiaire  immobilier en fonction de ses
compétences et de ses fonctions que le I|égis-
lateur réussira, enfin, a assurer au public un
service de haut niveau et une protection adé-
‘quate. La responsabilité de chaque succursale,
dune entreprise de courtage devrait, a notre
sens, étre attribuée a une personne différente
pour chaque succursale qui détiendrait non
seulement les qualificatons d'un courtier mais
idéalement un permis relatif au poste occupé.

Une telle personne devrait en outre faire la
preuve duné solide expérience pratigue du
courtage immobilier et dune formation spéciali-
sée au niveau de la geston du courtage im-

mobilier. Nous croyons dailleurs que le courtier
qui- 'voudrait établir son propre cabinet de
courtage devrait avoir a rencontrer des criteres

similaires mais possiblement plus astreignants.
(15 h 15)

Pour ce qui est de la capacité financiére

la lumiére des régimes obligatoires dindemnisa-
tion et d'assurance-responsabilité professionnelle.

Soulignons  toutefois  l'importance . d'attribuer
a lorganisme le pouvoir de vérifier en tout
temps la solvabilit¢ d'un détenteur de permis
afin de retrer de la circulation tout. intermé-
diaire qui ne serait plus en mesure dassurer au
public la réalisation de ses obligations.

Nous croyons, par ailleurs, quil pourrait
étre pertinent d'exiger de tout cabinet de
courtage immobilier et de tout courtier exploitant.
en son nom propre une entreprise de courtage
qguil dépose un cautionnement dont le montant
serait déterminé par lampleur de ses opérations
afin de garantr la protection du public au-dela
de ce qui est vraiment couvert par l'assu-
rance-respansabilité  professionnelle ou le fonds
dindemnisation.

Quant au cumul de permis, nous croyons
que la nature tout a fait différente des fonctions
professionnelles  d'un  intermédiaire  immobilier et
d'un intermédiaire de produits financiers justifie
amplement de ne pas permettre un cumul de
permis de courtage immobilier et dintermédiaire
de marché, dautant plus que l'exercice de ces
deux professions exige en soi une disponibilité

entiere afin  de s'occuper adéquatement des
clients. :

Nous considérons toutefois justifiées cer-
taines exceptions, . notamment en ce qui a trait
a [Iémission aux intermédiaires de marché d'un
permis restreint en courtage dhypothéques, afin
de permettre a ceux-ci de représenter - les
assureurs dont ils vendent déa les produits

financiers dans le domaine ‘hypothécaire, et a
l'obtention, par les détenteurs de permis -de
courtage immobilier, d'un permis restreint en
valeurs mobilieres portant essentiellement sur des
biens immobiliers. :

Pour les mémes raisons, nous ne voyons pas
[utilitt de permettre la présence dintermédiaires
immobiliers, lesquels n'ont pas de produits
financiers & vendre, dans des cabinets multidis-
ciplinaires dont lexistence méme, au sens de la
loi 134, est lige au fait quils offrent au public
d'acheter au méme endroit toute une panoplie de
produits financiers relativement normalisés.

Au niveau de la prohibition qui existe
présentement dexercer toute autre occupation ou
profession, nous croyons que létat actuel de la
profession justifie que I'on maintienne  pour
quelques années le statu quo jusqu'a ce que
'évolution de la pratigue du courtage immobilier
et des normes dacces et dexercice de la profes-
sion permette une libéralisation sans ' compromet-
tre la sécurité du public consommateur. -

Le partage de rémunération entre déten-
teurs de- permis au Québec ne suscite évidemment
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pas de probléme pour qui que ce soit. L'Associa-
tion  préconise toutefois d'étendre l'autorisation
d'un tel partage a tout intermédiaire immobilier
autorisé dans une juridiction hors du Québec.

Etant donné que les intermédiaires de
marché ont des fonctions professionnelles tout a
fait différentes de celles des intermédiaires
immobiliers, nous ne voyons pas, par contre,
lutlitt de permettre le partage réciproque de
rémunération entre ces deux professions. Nous
pourrions toutefois étre favorables au partage
avec dautres personnes habilitées a agir comme
intermédiaires immobiliers dans la mesure ou ces
personnes pourraient en faire autant quant a leur
propre rémunération.

Pour ce qui est de la rémunération de
référence, nous sommes davis quil ny a pas
lieu de la permettre, puisque a notre avis, il est
virtuellement  impossible de la distinguer dun
partage de rémunération et que cette forme de
rémunération ne risquerait que de devenir une
facon aisée de contourner la loi.

La spécialisation est a lordre du jour dans
plusieurs professions et la nbtre ne saurait y
échapper.  L'Association  soutient une approche
qui vise a reconnaitre et baliser [Iexistence de
différentes  spécialités  dans le domaine du
courtage immobilier. A ce titre, notons qu'en
plus des spécialitts habituellement reconnues
dans notre domaine, notre comité en est venu a
considérer que la gestion dwune succursale ou
d'un cabinet de courtage immobilier devrait
constituer l'une de ces spécialités. Toutefois,
nous ne croyons pas quil soit nécessare, de
fagcon générale, de réserver lexercice du cour-
tage immobilier dans un domaine donné aux
seuls spécialistes, ce qui rendrait difficile I'accés
a de tels services dans certaines régions. Nous
favorisons plutdt [l'attribution du titre de spécia-
liste dans un domaine donné aux personnes
rencontrant certains critéres de compétence.

Enfin, nous aimerions souligner nos préoc-
cupations en ce qui a trait a la préservation des
droits acquis par ceux qui se sont déja, au fil du
temps et de lexpérience, qualifiés comme spécia-
listes dans un domaine particulier. L'Association
tient a souligner son appui sans réserve aux
dispositions de I'énoncé relatives a la divulgation
de tout conflit dintéréts direct ou indirect. Nous
croyons fermement quil faille établir des mesures
pénales et disciplinaires

exemplaires et méme
instaurer en faveur du consommateur un droit de
résolution en faveur d'une divulgation compléete
par un intermédiaire immobilier impligué comme
partie  prenante dans une transaction. Nous
appuyons, par ailleurs, le besoin daccorder a
lorganisme le pouvoir de baliser les activités de
nature  spéculative qu'un détenteur de permis
pourrait  entreprendre  afin  d'éviter -tout malen-

tendu ou toute ambiguité a ce sujet.

confiance témoignée par les
intermédiaires  Immobiliers ne
I'Association est donc

Enfin, Ila
clients envers les
doit jamais étre trahie, et

daccord sur le besoin dinscrire et de cemer
dans la loi [l'obligation de confidentialité par les
détenteurs de permis.

Une voix: Merci, M. Cayer.

M. Depelteau: Je ne pourrais que conclure
en disant gue nous sommes pleinement en accord

avec l'objectif de Mme Ila ministre de respon-
sabiliser le milieu sur la base des principes
d'autoréglementation, d'autogestion et d'autodis-
cipline. Nous avons émis certaines réserves par
rapport a certains aspects de la vision du
courtage immobilier, élaborés dans le document,

de fagon a pousser plus loin la réflexion. De

plus, nous avons constaté que plusieurs sujets
n'étaient pas abordés dans le document de
consultation, par exemple la définiton de ce qui

constitue un acte de courtage, un bien immobilier
ou une personne habilitée autre qu'un détenteur
de permis ou encore une place daffares ou
succursale. Nous nous permettons, en tant
gu'organisme représentant la profession au niveau
provincial mais aussi en tant qu'association apte
a jouer pleinement le role dorganisme d'autoges-
tion et dautoréglementaton de la profession,
d'offrir notre entiere collaboration dans les
prochaines étapes du processus d'élaboration de
la nouvelle loi qui régira le courtage immobilier
dans le meilleur intérét du public.

Au nom de [Association et de tous ses
membres, je remercie Mme Robic pour son
document de consultation qui s'est avéré un
précieux outil de réflexion ainsi que les membres
de la commission de nous avoir donné cette
occasion d'exprimer nos commentaires et surtout
notre vision de Iexercice du courtage immobilier.
A ce stade-ci, nous sommes préts a répondre &
Vos questions. Merci encore.

Le Président
Depelteau.  Sans
suivre, dans

(M. Farrah): Alors merci, M.
plus tarder nous allons pour-
la deuxieme partie, nos échanges
avec les parlementaires. Je rappelle la regle qui
est de 20 minutes pour le parti ministériel et 20
minutes pour le parti de I'Opposition et jusqu'a
un maximum de 10 minutes par intervention, et
on alternera aussi entre [|'Opposition et le
gouvernement. Alors, sans plus tarder, Mme la
ministre. i

Mme Robic: Merci, M. le Président. Avant
daller a des questions jaimerais peut-étre vous
présenter les gens qui maccompagnent. A ma
droite, Réal Martel, le surintendant du courtage
immobilier et, & ma gauche, Paul Jolicoeur, mon
attaché politigue  responsable du dossier au
cabinet. Je voudrais vous remercier de votre
présence et vous remercier aussi de la qualité de
votre document que vous nous avez présente.

M. le Président, il est bien sir quavec
l'expérience que jai dans limmeuble, jaurais
sans doute pu aller directement a un projet de
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loi et répondre moi-méme a ces 12 questions que
j'ai posées. Mais je pense que, M. Depelteau la
bien dit, je voulais que ce document soit un outil

de réflexion. La consultation publigue que je fais
aujourd'hui, je pense qu'elle est fort importante.
Vous voyez lintérét que nous avons suscité
grace a cette consultation. Je voudrais que le
projet de ‘loi reflete les besoins de lindustrie
d'avjourd'hui. Donc, malgré mon expérience, je

crois quil y a eu .une évolution dans le domaine
de [limmobilier, et, pour que je puisse préparer
un projet de loi qui réponde bien aux attentes
et du public et de lindustrie, jai donné cette
opportunité aux groupes de faire une réflexion et
non pas seulement de venir critiquer un projet
de loi.
‘un projet de loi qui rencontrera
la majorité des intervenants.

M. le Président,
nous présente un mémoire qui,
nous- aider a préparer un projet de loi
Je voudrais vous poser une question. Vous dites,

I'assentiment de

Association de limmeuble
certainement, va

a plusieurs reprises,” que [|'Association de Iim-
meuble  du Québec devrait devenir [l'organisme
d'autoréglementation.  Votre Association porte
présentement deux chapeaux: celui de la protec-

tion du consommateur et celui de la défense des
droits économiques des membres. Vous devrez, et
vous lavez mentionné vous-mémes, modifier vos
structures et vos liens avec lindustrie. Comment
voyez-vous ces changements1a? Voyez-vous un
probleme a vous réajuster dans une nouvelle
structure?

Le Président (M. Farrah): M. Depelteau ou
M: Cayer:

Une voix: M. Cayer.

Le Président (M.
parole est a vous.

Farrah): M. Cayer, la

M. Cayer: Pas vraiment puisque, depuis déja

six ou sept années, [|‘Association de limmeuble
du Québec, un peu a linstigation, dailleurs, de
I'appareil gouvernemental a I'époque, s'est dotée

des outils nécessaires pour justement réglementer
la profession, au point méme ou il pourrait y
avoir- une certaine redondance avec [existence ou
les services. assurés par le Service du courtage
immobilier.

Donc, non, Mme la ministre, ['Association
de limmeuble du Québec, de par sa structure, les
outils et lés ressources dont elle s'est dotée au
fil des. années, ne voit pas du tout de probleme a

assumer ce rble qui est tout simplement une
extension du rble dont elle s'est dotée depuis
quelgues années.

Mme Robic: Comment le milieu réagirait-il a
ce genre de structure nouvelle pour ['Association
qui deviendrait l'organisme d'autoréglementation?
Est-ce que vous avez consulté le milieu avant de

Je mattends & ce que je puisse présenter

adéquat.

_corporation  professionnelle  assume

"préparer votre mémoire?

M. Depelteau: Le milieu a été consulté a
deux reprises déja.. Au niveau de la consultation,
il s'est agi des représentants des différents
courtiers ainsi que des différentes chambres
immobilieres du Québec,  les 13 chambres im-
mobilieres du Québec, une premiére fois dans le
cadre du document de consultation de la ministre
et, une deuxiéme fois, dans le cadre du mémoire"
que nous avons présenté. Cette. consultation s'est
faite dune fagon tout a fait intéressante ‘au
niveau du déroulement du dossier.

En ce qui a trait & la dualité, si on veut,
de protéger le public tout en représentant - les-
intéréts commerciaux des membres, il est entendu
que I'Association, qui regroupe maintenant
certaines chambres, aurait a changer de statut ou
a éwvoluer et que les chambres immobilieres
locales seraient, évidemment, dune fagon plus
spécialisée, représentantes des droits commer-
ciaux des membres. Est-ce que ca répond a la
question? .

M. Cayer: Si je peux me permetire " de

compléter, Mme la ministre, il est important de
souligner que I'Association de limmeuble du
Québec telle quelle existe aujourdhui et, en
fait, la Corporation des  courtiers en immeuble,

qui est lancien nom de [Association de [im-
meuble du Québec, ont été créées avec cet
objectif d'assumer éventuellement la fonction
d'autogestion et d'autoréglementation de la
profession. D'ailleurs, je soulignerais que, dans le
courant des années soixante-dix, l'association
avait soumis a ['Office des professions un

mémoire demandant d'étre incorporée sous forme
de corporation professionnelle et que cette
la  personnalité
juridique de I'Association actuelle.

Ce débat, si- on veut, existe depuis de trés
nombreuses années. Les consultations qui ont été
faites tout récemment ont été faites a la lumiére
particuliere du document que vous aviez déposé a
la commission. :

Mme Robic: Vous  avez touché tout a

I'heure, dans votre énoncé, au rble que vous
réservez aux chambres dimmeuble. Vous avez
parlé de conciliation et darbitrage et, en méme

temps, vous avez dit: Ca pourrait étre également
le rble de lorganisme d'autoréglementation. La, il .
pourrait 'y avoir, a un moment donné,- une
jonction. J'aimerais que vous élaboriez un peu la-
dessus. : : -

M. Cayer: Oui, il faut d'abord se rappeler
que le processus de conciliation et darbitrage
est un processus en vertu duquel deux parties
qui ont un differend s'entendent pour le faire
arbitrer par une, deux ou trois autres personnes.
Le mode de fonctionnement actuel de ['Associa-
tion, a ce sujet, a été dinstaurer un processus
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'plus détaillé, si on veut, mais qui correspond
trés exactement a ce qui est prévu au Code de
procédure civile en matiére d'arbitrage.

(15 h 30)
Donc, les chambres immobilieres déja,
présentement, se chargent de  faire [larbitrage

entre deux membres.
l'arbitrage, les parties

De par la nature méme de

s'entendent pour que la
décision arbitrale ne soit pas contestable si,
évidemment, tout le processus a été respecté.
Donc, rien n'empécherait qu'un - arbitrage puisse
se fare au niveau des chambres immobilieres, et,
dans ce cas, évidlemment, l'organisme ne pourrait
pas intervenir a nouveau, puisquil ny a pas de
décision appelable, si on veut, a nimporte quelle
instance de l'arbitrage.

Mme Robie: Mais,
tiendrait a l'organisme
dans un code darbitrage,
ment un aspect déontologique 14?

la  déontologie appar-
d'autoréglementation et
ny atil pas égale-

M. Cayer: Wl arrive, effectivement, dans des
situations  d'arbirage de comptes entre deux
courtiers qu'il y ait des composantes qui sont un
peu d'une nature déontologique ou disciplinaire.
Par exemple, un caurtler qui  aurait fait un geste
qui serait contrare a la déontologie pour s'ap-
proprier la rémunération d'un autre courtier.
Toutefois, il existe aussi des circonstances ou |l
ny a pas de composantes déontologiques a une
situation d'arbitrage et que c¢a ne repose que sur
une ambiguité tout simplement d'une entente non
écrite. :
La fagcon dont notre Association, en col-
laboration avec les chambres immobilieres, traite
ce type de sujet jusqua maintenant, c'est que,
sil y a matiére a arbittage d'un différend, c'est-
a-dire laspect monétaire plus souvent qu'autre-
ment, cest traité de fagon tout & fait distincte
d'un différend qui peut se situer au niveau de la
déontologie ou de la discipline. Quelqu'un pour-
rait fort bien gagner sa cause, par exemple, en
arbitrage et la perdre au niveau de la déon-
tologie, tout simplement parce que ce quil a fait
est la raison réelle pour laquelle la rémuné-
ration a été gagnée, mais que, par ailleurs, ce
guil a fait est également contraire a la déon-
tologie. -

-Une des raisons principales pour laquelle la
déontologie et la discipline existent dans notre
Association  présentement, c'est que, sil ny a
pas la possibilitt¢ darbitrer un differend entre
deux personnes comme regle générale, ce dif-
férend va aboutr a une série dactes contraires
a la déontologie. Alors, c'est important donc que

lorganisme puisse a la fois couvrir et lun et
l'autre d'une fagon tout a fait courante.

Mme Robic: Alors, pour...

Le Président (M. Farrah): Merci, M. Cayer.

Je m'excuse, Mme la ministre, vos premiéres...

Mme Robic: Oui, d'accord.

Le Président (M. Farrah): ..10 minutes sont
terminées. Alors, vous avez une autre tranche de
10 minutes. On pourra revenir aprés par souci
d'équité. Alors, M. le député de Labelle pour 10 .

minutes.

M. Léonard: Oui. Monsieur... pas M. Depel-
teau. En tout cas, MM. les représentants, merci,
d'étre venus. Moi, jaurais une queston a la
base. Vous dites que la réforme est attendue
depuis longtemps. Pourquoi faut-il une réforme a
ce moment-ci?

M. Depelteau: Disons qu'au fil des années,
IAssociation a réussi, en instituant des procé-

dures au niveau d'un code de déontologie, d'un

syndic et des processus darbitrage, a maintenir
l'harmonie dans la profession. Ceci dit, il y a
une limitaton au niveau de ce que ['Association
peut faire, en ce qui a trat a la pénalité
maximale que ['Association peut exiger: c'est
I'exclusion, exemple, dun membre, ce qui ne lui
enleve pas le droit de pratique. Alors, a ce
moment-la, quelqu'un qui est exclu de ['Associa-
tion pourrait, de toute fagon, continuer- a
pratiquer. Alors, ce qui mangue a ['Association
dans les faits, c'est un cadre législatif pour
pouvoir  accentuer limpact des processus dis-
ciplinaires qui ont été appliqués depuis quelques
années.

M. Léonard: La, si je comprends bien, vous

me confessez impuissance. Mais, le probleme,
finalement, c'est que vous ne pouvez pas at-
teindre les récalcitrants. | y en a beaucoup, des
récalcitrants? Beaucoup?

M. Depelteau: Assez pour quau fil des
années, ['‘Association se dote des processus dont

je vous ai parlé.

M. Léonard: Au fond, quand on parle dune
réforme, cest parce quil y a un malaise général.
La, vous parlez du probléeme que vous avez, vous,
a faire une surveillance ou, en tout cas, a étre
efficace. Mais la question de fond, cest qu'l y a
des problémes ‘méme chez lensemble des cour-
tiers, si je comprends. C'est quoi?

Le Président (M. Farrah): Me Galardo.

M. Galardo (Pierre): M. le député, ce nest
pas seulement la réforme pour la déontologie ou
la déontologie pour la réforme. Il ne faut pas se
tromper. Aprés 28 ans dun régime qui avait été
pondu a I'époque, pour les réalitts de I'époque,
aprées avoir vu le développement économique, le
développement des marchés... Mme la ministre a
bien mentionné, par exemple, la franchise, le
développement, donc, du marketing du - produit.
Ensuite, le fait que pendant, du moins, les
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derniers huit ans, la profession s'est réellement
-prise en main et au lieu de réclamer une loi lui
permettant de régir, elle a agi comme si ele
était habilitée a ‘le faire. Exemple: la déontolo-
gie.. ) : .
uniquement,
le probleme. On a donc
prouvé supposément, depuis huit ans, que la
réglementation, que la gestion pouvait se faire
par lintermédiaire et non pas par une loi ou un
corps de fonctionnaires. Il 'y des récalcitrants.
lls* représentent ~mathématiquement 8 % de a
profession. Mais méme chez les courtiers et
agents qui sont membres chez nous, lorsque -le
comité de discipline, en appel ou en premiere
instance, condamne lindividu a 300 $ d'amende,
il faut vous replacer un peu.. Cest une parodie,
ce que je vais faire. Cest un peu comme si les
Chevaliers de Colomb vous condamnaient a 300 $
damende, parce que vous étes Chevaliers de
Colomb. Il faut placer ¢a dans le contexte.

Si vous ne voulez pas payer, vous n'étes
plus Chevalier de Colomb. Ce n'est pas bien utile
au bout de ligne pour assurer une application
déontologique sérieuse, continue et compléte. Je
pense que clest ¢a au niveau de la déontologie.
Par ailleurs, il ne faut pas oublier que cest
aussi ajuster une réalité contemporaine a une

La déontologie vient ici

toutefois, pour colorer

béquille des années 1962. La béquille, maintenant, .

commence & ne plus avoir de bols, elle na plus
de bout, elle na plus rien, la. Et cest le temps
gu'on agisse. La déontologie n'est qu'un portrait.

M. Léonard: Vous faites une distinction si
Je comprends, elle est ténue,
rais bien vous entendre la-dessus - de la promo-
tion des intéréts des courtiers et la promotion
du public. 'Et jaimerais bien que vous précisiez,
parce qu'au fond, vous dites: Dans la proposition
. de composition du conseil, il faut que ce soient
des gens élus, choisis, parmi les membres de la
profession. Alors, j'en conclus, & lire la compo-

sitton du consel que vous proposez, que ga va
étre  surtout la protection des intéréts des
courtiers.  Puis  pourtant, le premier objectif,

c'est celui de la protection du public.

Je souligne en passant que, dans les ordres
de professions, généralement, sur les conseils et
sur les comités, il y a toujours des personnes de

l'extérieur, et, parfois, en nombre important.
Jaimerais vous entendre la-dessus.

M. -Galardo: Nous avions effectivement
plusieurs,  choix. 'sur la composition. Premierement,

le mémoire, tel quil vous a été soumis. De plus,
les commentaires de M. le président et de M.
Cayer tantdt prévoient la possibilité que le
gouvernement nomme un représentant ou . des
représentants.. Je ne pense pas quon va sSarréter
sur le "un" ou "des", actuellement. On est tous a
la veile de voir peut-étre une loi, un projet de
loi, qui a un cadre. Il ny a pas d'objection du
miieu a ce que des représentants du gouverne-

mais enfin, jaime-

ment, “quote unquote”, qui’ pourraient représenter
soit un milieu économique, soit le consommateur,
puissent prendre place a lintérieur des struc-
tures de l'organisme. .

Oui, il y a des corporations professionnelles
auxquelles on a adjoint des représentants du
public ou des représentants du. gouvernement,
toujours en infime minorité. Et je pense que,
sans vouloir faire’ le procés de ma propre
profession, leur apport peut étre -intéressant.
Est-il significatif?. Y a-t-il lieu de le réviser? On

revient sur la question essentielle des professions
d'aujourd'hui versus aussi la pensée des années
1969, 1970 et 1972.

Je ne veux pas revenir sur le passé. Mais je-
ne pense pas qu'on-demande un comportement ou
une situation moindre que ce que lensemble des
autres corps de métier - que certains qualifient
de professions - ont dans la province de Québec.
Et je pense que si lexpérience nous donne
quelque chose, que le public est mieux protégé
par un ensemble de gens qui voient a leur
intérét, cest vrai quil y a une “mixtion" entre
lIntérét du consommateur et [intérét. de linter-
médiaire. Cest parce que si le consommateur a
confiance en lintermédiaire, lintermédiaire a
plus de mandats, plus douvrage, plus de possi-

bilités de répondre. Donc, Il .y a une interrela-
tion, une synergie - pour employer I'expression
de tantdt - qui existe. Je pense que Cétait la
réflexion du comité a savoir que les intermé-
diaires, en se contrGlant eux-mémes, s'aident
eux-mémes, mais, pour ce faire, ils doivent
rassurer le public. lls doivent sassurer que le

public leur porte confiance et je pense -que vous
allez voir, avec les jours qui viennent, avec les
semaines qui viennent, - que ce fameux public,
chez nous, a regu cette confiance. Il a été traité
avec respect et il pense que ses droits sont
protégés chez nous. Peut-étre quil pense erro-
nément que ses droits sont protégés parce .qu'on
est "quote unquote" comme des Chevaliers de
Colomb, mais, ¢a, c'est une autre affaire.

Je pense quils nous ont donné assez de
confiance parce .qu'on s'est assurés nous-mémes
dinciter a la- confiance. Cest ca, je pense, le
systeme professionnel. Clest le professionnel qui
décide pour Ilui, mais il sait fort bien que sil
acquiert . la confiance, il peut continuer a profes-
ser en paix, sans linterventon de [IEtat parce .
gue tout le monde a confiance en lui. Je pense
que c'est ¢a qu'on essaie de vous dire.

M. Léonard: Oui, mais i me semble que
dans le cas du courtage immobilier, il 'y a quand
méme une situation un peu différente. Le ven-
deur donne un mandat de vendre a son courtier.
Alors, le courtier veut vendre et le client qui est
au bout, je me demande quelle est sa protection
sl se retrouve devant ce courtier uniqguement. |l
faudrait quil ait pratiguement, lui, un courtier
qui a le mandat dacheter. Donc, il faudrait qu'il,
soit pratiquement représenté par deux personnes.
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Mais, en général, ce n'est pas comme ca que les
choses se passent. Dans la grande majorit¢é des
cas, cest un mandat de vendre et quelquun s'en

va chercher ou veut aller acheter 1a ou il y a un
mandat de vendre. I me semble que les courtiers
sont plus enclins, en général, a protéger le

vendeur que l'acheteur.

Ceci étant dit, peut-étre que votre expé-
rience est trés différente et que wvous pourrez
démentir tout c¢a, je le souhaite bien. Mais enfin
je ne vois pas quon fasse un lien aussi étroit
que ca entre la protection du publc et la
défense des droits des intéréts des courtiers. H
me semble que la composition du conseil, a tout
le moins lorsquil y a des plaintes, protege trés
efficacement le public. Dans ce casla, par
exemple, on pourrait penser a la formation dun
conseil assez large parce qu'il sagit de sommes
importantes qui touchent [lavenir des gens. Dans
le cas des biens immobiliers, on parle toujours de

long terme, pratiqguement, pour le citoyen
ordinaire.

Le Président (M. Chagnon): Avez-vous des
commentaires? il vous reste a peine quelque 30
secondes, M. le député de Labelle, pour la fin
de votre intervention avant que nous ne reve-
nions.

M. Léonard: OK Ca va. On reviendra ou

mon collégue reviendra commenter.

Le Président (M. Chagnon): Est-ce que vous
avez un commentaire?

M. Léger (Frangois): Si vous me le permet-
tez, il y a eu discussion, finalement, entre les
intéréts des membres de la profession et lintérét
du public. On est tout a fait a laise avec les
structures proposées par Mme la ministre et on
ne voit pas de conflit. On nen voit pas, dune
part, parce quil est dans notre intenton de
délaisser les intéréts commerciaux des membres,
et on les délegue aux chambres immobilieres.
Comme les membres de ['Association le mention-
nent, depuis huit ans, on s'est dotés de struc-
tures, et les structures voulaient vraiment étre
mises en place pour protéger les intéréts du
public parce qu'on croit fermement que la fagon
de faire avancer la profession, c'est en proté-
geant lintérét du public. On est tout a fait a
laise avec ca. Cest ce qu'on veut. Moi, pour un,
comme courtier, mon plus gros souhait, c'est de
faire en sorte quon ait des structures en place
qui protegent bien le public, pour qu'on soit bien

vus et qu'l utilise nos services. Si on regarde,
finalement, au niveau de [lordre des professions,
cest un peu une structure similaire qu'on
recherche. On est daccord avec lidée quil y

ait, en minorité, des représentants du gouverne-
ment, mais on veut vraiment que lorganisme en
question soit régi par des membres de notre
profession. On est tout a fait & laise avec lidée

que ces membres sont |a pour lintérét du public.

Le Président (M. Chagnon): Je vous remer-
cie, M. Léger. Mme la ministre. ’ '

Mme Robic: Oui, M. le Président. Je vou-

drais revenir la-dessus. \Vous dites - et clest tres
clair dans votre document - que, si vous deve-
niez l'organisme d'autoréglementation, vous

laisseriez tomber le volet défense des droits des
membres pour le confier aux chambres, si je vous
ai bien compris, M. Cayer.

Quand vous décrivez le processus de
conciliaton et darbitrage, vous semblez conser-
ver un lien entre les chambres et cet organisme
d'autoréglementation. Je vois mal comment il.
peut y avoir un llen la et jaimerais que vous le
décriviez ce lien-la.

(15 h 45)

M. Cayer: D'abord, il est important de faire
une petite distinction entre ce qui existe dans
notre miieu et ce qui- existe dans dautres
professions. Par exemple, il est rare de trouver
chez les ingénieurs, chez les avocats et chez les
notaires une interaction entre les professionnels
avec partage éventuel de rémunération, comme il

existe chez nous. Ca fait partie en .fait de la vie

de tous les jours des courtiers en immeubles.
Parce que cette interaction existe et parce qu'il
peut se présenter des differends entre les
intermédiaires, il est important de pouvoir, des le
départ et a la racine, si on veut, arbitrer un
differend qui existe entte ces gensla. Main-
tenant, lorsqu'on dit arbitrer, on ne dit pas que
lorganisme doit arbitrer, on dit que lorganisme
devrait permettre d'établir une structure, une
espéce... Par exemple, de la facon que ¢a fonc-

tionne chez nous, [I'Association de Iimmeuble du
Québec a établi un "pool" darbitres, de gens du

milieu, qui ont été formés a identifier les
composantes d'un probléeme, surtout en matiere
de différend relatf & un partage de rémunération
et a trancher la queston. Ce n'est jamais

I'Association de limmeuble du Québec qui le fait.
L'Association de limmeuble du Québec se con-
tente de maintenir en place une procédure et
d'offrir l'accés, si on veut, aux détenteurs de
permis, qui sont membres chez nous, dutiliser un
tel service. '

Nous croyons tout simplement quil y aurait
lieu davoir un mécanisme universel simple et
nous considérons  définivement que  [larbitrage

représente ce mécanisme simple pour ce probleme
particulier & notre profession. Donc, que lor-
ganisme mette en place un tel processus, un tel
reglement, qu'en paralléle, il opére, si.on veut,
une espece de ftribunal darbitrage,” pour nous, |l
ny a pas de conflit avec la mission principale de
l'organisme.

Le Président (M. Chagnon): Merci. Mme la
ministre, est-ce que vous avez dautres questions
a poser?



adéquatement le public, et ainsi de suite.

Nous croyons duailleurs que le  gouvernement
et les représentants du gouvernement sont plus a
méme d'accomplir cette fonction que la présence
de représentants du public, non pas qu'on soit
contre le principe, comme le soulignait Me
Galardo, mais il est assez difficle de trouver des
représentants du public qui aient le temps et les
ressourcés nécessaires pour vraiment s'impliquer
et suivre ce qui existe dans notre profession.
Nous croyons que la présence, par exemple, d'un
représentant que nous identifions & l'origine
comme un fonctionnaire qui est spécialisé dans le

domaine et qui  releverait d'une quelconque
autorité au sein du gouvernement serait la
meilleure  garantie, en dernier ressort, pour le
public.

Le Président (M. Chagnon): Merci, M.

Cayer. Mme la ministre.

Mme Robic: A la page 13 de votre mémoire,
" vous précisez que seule une personne physique
devrait détenir un permis de courtier ou dagent.
Cest une modification majeure que Vous propo-
sez, et j'aimerais savoir, M. Cayer, ce qui arrive
a votre ancienne maison... Ha, ha, ha!

Une voix: Ha, ha, ha!
Mme Robic:... quand vous faites ce genre de

modification-la. J'aimerais ¢a que vous élaboriez
" un peu sur ce que ¢a veut dire.

M. Cayer: Il n'existe pas, comme tel, de
contradiction. En fait, ce n'est pas une révolu-
tion qu'on préconise, il s'agit tout simplement
d'une évolution. Pour nous, il est clair que le
consommateur qui traite avec un intermédiaire
immobilier devrait traiter avec une personne qui

a la pleine capacité d'accomplir ses actes profes-
" sionnels. Or, la situation, aujourd’hui, c'est que
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Mme Robic: Oui. Dans cette nouvelle ce nest pas le cas. On n'a, depuis le début de
structure - de lindustrie, quel role réservez-vous l'existence de la Loi sur le courtage immobilier,
au gouvernement?- ) attribué une capacité d'autonomie, si on veut, &
. : accomplir les actes professionnels qu'au courtier,
M. Cayer: Ca rejoint un peu ce que le mais, en méme temps, on exigeait de rencontrer
député de Labelle mentionnait I y a quelqgues certains criteres d'ordre. ‘financier, administratif,
instants.  Lorsqu'on a examiné les différentes et ainsi de suite, qui font que l'agent immobilier
solutions possibles, et je soulignais tantét qu'on n'est pas une personne habilitée & accomplir ces
avait méme envisagé la création dune corpora- actes professionnels. Nous croyons quil devrait
- tion professionnelle, . on a toujours considéré I'étre. Il y a plusieurs options possibles a ce
qu'ultimement, au-dela de [lorganisme d'autoré- niveau, et seules des discussions encore plus
" glementation, d'autogestion et d'autodiscipline, poussées sur le sujet nous permettront darriver
. l'obligation de faire respecter un certain ordre & une structure plus précise a ce niveau. Mais Il
dans le milieu- du courtage immobilier revient au est clair que, fondamentalement, le consommateur
gouvernement. Alors, dans notre mémoire, nous doit avoir devant lui ou devant elle une personne
soulignons le -fait que l'on considére que le qui a la pleine capacité daccomplir ces actes
gouvernement devrait garder définitivement la  professionnels, pas une personne dont le patron,
main haute sur l'organisme d'dutoréglementation, quelque part, peut-étre & plusieurs centaines de
c'est-a-dire de s'assurer que l'organisme remplit  kilométres a, Ilui ou elle, la capacité d'accomplir
adéquatement son rdle, que les réglements que cesactes, seul.
cet organisme propose sont aptes a protéger

Mme Robic: Vous n'étes pas en train de me
dire que vous voulez que chaque agent devienne
un courtier, 1&? Ce n'est pas ¢a que Vous me
dites?

M. Depelteau: Quand on parle de respon-
sabilisation....

Mme Robic: Ou Clest ¢ca que vous étes en.
train de me dire.

M. Depelteau:... la loi actuelle du courtage
immobilier donne toute la responsabilit¢ d'une
transaction immobiliere au courtier, et [lagent
est un peu lextension - juridique du courtier.
Alors, ce que [I'Association propose, c'est de
responsabiliser l'agent méme dans ses fonctions
d'agent, non pas de devenir courtier, mais de le
responsabiliser dans ses fonctions d'agent de
facon que le public traite avec une personne

responsable de ses actes.
Mme Robic: Oui, mais...

Le Président (M. Chagn'on): Vous vouliez
ajouter...

M. Cayer: Vous savez, on peut s'empétrer

tres facilement, a compter du moment ou on
essaie d'utiliser la terminologie qui existe
aujourd'hui. Qu'on détermine, par exemple, que le
niveau auquel une personne  est habilitte a
accomplir ces actes professionnels, c'est au
niveau du courtier seulement, & ce moment-la,
peut-étre que oui, tout le monde devrait étre un

courtier aprés un certain temps. Si on détermine,
par contre, que c¢a devrait étre au niveau de
lagent, a ce momentla, oui, il ny a pas de
probleme avec ¢a non plus. Mais il faut claire-
ment distinguer la  capacité d'accomplir l'acte
professionnel de la capacité ou du golt méme
d'exploiter une entreprise de courtage immobilier.
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Et c'est la la distinction qu'on veut faire. On a discussions privées avec Mme la ministre, de
présentement des agents qui sont des personnes préserver l'accés a la profession a un niveau qui
qui sont a demi habilitées a accomplir des actes soit a la fois suffisant pour garantir une certaine
professionnels et c¢a représente la vaste majorité qualité de service au public, tout en s'assurant
des détenteurs de permis. Nous préconisons que que les gens qui atteignent ce niveau aient une
la  majorité d'entre eux devraient avoir la pleine incitation supplémentaire a acquérir des connais-
capacité  d'accomplir leurs actes professionnels. sances supplémentaires au-dela de cela.
Qu'on les appelle des agents, qu'on les appelle Or, la situation actuelle n'est pas incitative
des courtiers, c'est finalement peu important. Ce a cet effet. Pourquoi? On est agent aujourdhui,
qui est important, c'est que le consommateur ait et la seule raison pour laquelle on vise a devenir
devant lui une personne qui a la pleine capacité courtier, c'est parce qu'on voudrait partir une
d'accomplir les actes que lagent présentement entreprise de courtage immobilier. Ce qui fait
accomplit pour elle. que, parmi les détenteurs de permis d'agent,
aujourd'hui, il 'y a environ 75 % des gens qui
Le Président (M. Chagnon): Merci. Mme la sont agents, peut-étre depuis plus que trois ans,

ministre, votre temps de parole est malheureuse-
ment écoulé pour vous et vous reviendrez un peu
plus tard. Maintenant, j'ai le député de Bertrand
qui signifiait son intention de vous questionner.

M. Beaulne: Merci, M. le Président. Un des
objectifs qui est avancé dans le document de
consultation, c'est d'améliorer la formation - des
agents. Une question qui me vient a les-
prit en écoutant les commentaires qui ont été
faits de part et dautre, c'est la suivante. En
fonction des normes de qualification que vous
voudriez introduire dans votre structure, combien

d'agents, a [I'heure actuelle, se qualifieraient par

rapport aux normes disons plus accentuées que
vous voudriez introduire?
M. Depelteau: Il est difficle de répondre a

le sens ou les normes dont
pourraient augmenter la compétence

cette question dans
on parle, qui

des membres, sont d'un ordre de controle.
Exemple:  Actuellement, un permis est émis
suivant la réussite d'un cours, sl on veut. Il ny
a pas dexamen dentrée pour I'émission d'un
permis, comme ¢'& déja été le cas. Alors, nous
suggérons qu'un examen normalisé a travers la
province puisse déterminer la compétence d'un
détenteur de permis, dune part, et on parle

aussi d'introduire des
ont trait a des

normes de
spécialités,

spécialité, qui
c'est-a-dire  que

quelqu'un puisse accéder a la profession, garder
lacces a la profession, dune fagon assez Impor-
tante pour que les gens puissent y entrer, sauf

quil y aurait des champs réservés a des spécia-
litts. On devrait avoir un permis ou une spécia-
lit¢é ou une coche, si on veut, séparée a un
permis pour faire certains types d'activités.

Je m'excuse, je demanderais a M. Cayer
d'expliciter sur ce champ-la.

M. Cayer: Jaimerais préciser que I'objectif
recherché ici n'est pas du tout de tenter de
contingenter l'accés ou l'exercice de la profes-

sion. Au contraire, les membres de notre comité,
les membres de notre Association veulent respon-
sabiliser au maximum chacun des niveaux d'in-
termédiaires, mais il est également important,

comme d4ailleurs nous lavions mentionné lors de

certains depuis vingt ans, et qui n'ont jamais eu

lincitation  supplémentaire a acquérir des con-
naissances qui leur permettraient de mieux faire
leur boulot.

Alors, nous préconisons donc, surtout par le
biais de la spécialisation et de la formation
continue, un objectif de rendre plus connaissant
et plus compétent chacun des ' détenteurs de
permis, de fagcon a ce que le public, en dernier

ressort, soit mieux servi.

Le Président
Bertrand.

(M. Farrah): M. le député de

M. Beaulne: Disons que c¢a m'éclaire un peu,
mais c¢a m'intrigue également, dans le sens ou
vous dites qu'l ny a pas dexamen dentrée. On
parle dincitatifs, on pare d'améliorer la qualifi-
cation des agents pour mieux servir le public. A
I'heure actuelle, étes-vous en train de nous dire,
jusqu'a un certain point, que les qualifications ou
quels que soient les criteres qui sont exigibles a
I'heure actuelle sont insuffisants et qu'au fond, il
y a plusieurs personnes qui fonctionnent dans le
domaine et qui, si on resserrait les critéres, n'y
seraient pas?

M. Cayer: Je serais obligé de répondre un-
peu oui a cette question, & ce commentaire, pour
la simple et bonne raison que, jusqu'en 1985, il a
existé un examen normalisé dacces a la profes-
sion. Depuis 1985, laccés est déterminé par le
fait qu'on a réussi ou non une série de cours, en
fait, quelque 210 heures de cours dispensés par
des Institutions d'enseignement. Par ailleurs, le
programme méme de ces cours n'est pas établi
par la profession, n'est pas établi par le Service
du courtage immobilier, il est établi par le
ministere de I'Enseignement supérieur et de la
Science qui, en fait, le délegue a un regroupe-
ment d'institutions  d'enseignement qui dispensent
ce cours. L'Association a, en tant que représen-
tant de la profession, un mot a dire, c'est-a-dire
qu'elle peut faire des suggestions, mais en
dernier ressort, c'est l'ensemble de ces institu-
tions qui décident ce qui est bon pour la profes-
sion. Le résultat de cecl, cest que, depuis
quelques années, plusieurs de nos membres, des
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courtiers par eéxemple, des agents qui ont &
traiter avec de nouveaux agents se plaignent
davoir & traiter souvent, ~malheureusement trop
souvent, avec des détenteurs de permis dagent
qui ne sont méme pas capables de remplir, par

exemple, une promesse dachat. Or, cest tout a
fait inacceptable, considérant que c'est un
document juridique, un document dImportance
pour le consommateur qui traite avec cette
personne.
(16 heures)

Nous préconisons, effectivement, comme le
soulignait M. Depelteau, tantdt, qu'un examen
dentrée soit - @ nouveau instauré pour Ssassurer
que les gens, peu importe [linstitution d'ensei-
gnemént quils auront choisie, auront un  strict

minimum "de connaissances qu'on juge nécessaires

a lexercice de la profession. Sils ne les ont pas,

bien, ils peuvent reprendre le cours tout simple-
ment. lls pourront reprendre lexamen. On na
jamais eu de difficuté a ce niveau. A une

certaine époque les gens pouvaient se représenter

a - un  examen, deux, trois fois dans la méme
année. Alors, pour nous, cest important de
rétablir cet examen au niveau de laccés au

niveau dagents, si on veut. Quant a la formation
continue, bien, elle est dune Importance -capitale
atous les niveaux.

M. Beaulne: Ce cours-la, a [Iheure actuelle,
est-ce quil est donné au niveau du cégep, au
niveau postsecondaire? Et qui poserait les
questions de lexamen en question? Vous avez dit
que cest le ministere de [I'Education qui désigne
les .cours, mais vous, comme intervenant dans la
profession en tant que telle, suggérez-vous que
ca serait vous qui devriez fixer les questions de
I'examen plutdt que le ministére de I'Education?

~ M. Cayer: Oui. Pour la simple et bonne
raison que la pratigue du courtage immobilier
évolue constamment. Des choses quon peut
incorporer dans un programme au ministere de
lenseignement  peuvent devenir désuetes tres
rapidement dans notre milieu. Notre profession
considere que l'organisme  d'autoréglementation
devrait effectivement établir le  questionnaire,

administrer - le  questionnaire” en question et
déterminer si oui ou non la personne qui a suivi
le cours a acquis les connaissances nécessaires
minimales. C'est important de souligner que, dans
le domaine des cours qui sont dispensés, il existe
présentement entre 15 et 20 cégeps au Québec
qui dispensent ‘ce cours de temps a autre. |l
-existe  également deux colleges privés - I'Asso-
ciation de [Ilmmeuble du Québec est un de ces
deux colleges privés - et que, dans la plupart
des institutons d'enseignement, c'est finalement
le professeur de chaque cours, donc dans chaque
classe, qui détermine la teneur des questions de
son examen. Si un professeur est plus libéral, au
sens classique du terme, les gens passeront plus
facilement. Sl est plus conservateur, toujours au

sens classique du terme, il pourra effectivement
limiter l'acces a fla -profession. Nous croyons qu'il
devrait y avoir une certaine uniformité tout
simplement, que ¢a ne devrait pas varier selon
I'humeur ou le caractére de chaque professeur.

. M. Beaulne: Aufond...

Le Président (M. Farrah): ‘Brigvement, M. le
député de Bertrand, il vous reste une minute.

M. Beaulne:... oui, au fond, finalement, ca.’
revient un peu a la question qui a été posée tout
a lheure. Pourquoi ne pas songer. a établir un
code de la profession et 'un organisme profes-
sionnel comme c¢a existe dans dautres secteurs

d'activité?

M. Pigeon - (Frangois): Je  pourrais peut-étre .
répondre a ca. On .y a pensé. En 1976, cest moi
qui ai fait la demande pour, a Iépoque, la
Corporation des courtiers en immeuble de la
province de Québec, pour devenir une profession.
Mais finalement, & réponse des gouvermnements a
lépoque a ét¢é quils ne considéraient plus ce -
systeme-la déja, daccord, valable et quils ne
voulaient pas ouvrir ¢a a dautres organismes. Et
suite & ¢a, nécessarement avec le temps, on a
décidé de prendre modéle sur c¢a. "Aujourdhui,
pourquoi l'autoréglementation plutét que le Code
des professions? Bien, nous de ['Association de
limmeuble, on pense que peut-étre que le Code
des professions n'est pas aussi avancé que
lautoréglementation peut [|'étre et que -c'est
peut-étre une structure beaucoup plus lourde que
celle guon désire, et on Sse sentirait probable-
ment plus confortables avec [l'autoréglementation
gu'avec le Code des professions.

Le Président (M. Farrah): Merci beaucoup.
Malheureusement, c'est tout le temps dont- nous
disposons. Je pense quil y avait quand méme dés
choses trés intéressantes. On pourrait élaborer
davantage, mais quand méme, au nom des mem-
bres de la commission, je voudrais vous -remer- -
cier pour lexcellence de votre présentation. Et’
sur ce, j'appelle 'autre groupe. Merci beaucoup.

Peut-étre brievement, Mme la ministre. .

Mme Robic: Oui. M. le Prés_i'dent,- C'était
intéressant d'entendre le député de Labelle- dire:
Ou est le probléme encore une fois? - Il ma dit
ca dans mon autre commission sur les  assurances
et il- recommence encore avec cette commission-
la. M. le Président, c'est une “industrie qui est en
pleine évolution, cest une industrie qui est
encore relatvement jeune, qui sest prise en-
main, et Il est important de la -moderniser et de
lui donner un cadre législatif moderne. Clest ce
gue lon tente de faire. Et je veux vous remer-
cier, messieurs, de votre présentation. Votre
mémoire va certainement ‘nous permettre d'avoir
un projet de loi moderme qui réponde aux besoins
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non pas d'hier mais de demain. Merci beaucoup.

Le Président (M. Farrah): Merci,
ministre. En conclusion, M. le député de Labelle.

Mme la

M. Léonard: Oui, je voudrais remercier tous

ceux qui sont wvenus ici et qui ont fait une
excellente  présentation. Je voudrais simplement
dire quil est important de bien définir les
problémes, puisque, effectivement, si tout avait
été bien défini, ils auraient probablement posé
moins de questions et aurait donné plus de
réponses. Je pense quil faut faire ca, ca fait
partie du traval de la commission, vous lavez
trés bien fait dailleurs, vous avez trés bien

répondu. Je pense quau cours de ces audiences,
vous allez éclairer les membres de cette commis-
sion, y compris la ministre. Merci beaucoup.

Le Président (M. Farrah): Merci, messieurs.
Sans plus tarder, jinvite lautre organisme le
Fonds d'indemnisation du courtage immobilier a
prendre place, sl vous plait.

Bonjour, mesdames, messieurs. Dans un
premier temps, je demanderais au porte-parole du
groupe de sidentifier et identifier également les

membres qui vous accompagnent.

Fonds d'indemnisation du
courtage immobilier

M. Pigeon: Je suis Francois Pigeon,
dent du Fonds dindemnisation du courtage
immobilier. A ma gauche, Mme Huguette
St-Hilaire, vice-présidente, et, a ma droite, M.
Damien St-Laurent, secrétaire du Fonds.

prési-

Le Président
Je vous
dition.

(M. Farrah): Merci
rappelle également les regles de lau-
Vous avez 20 minutes a votre disposition

pour la présentation de votre mémoire et les
membres de la commission en ont 40 réparties
équitablement  20-20, pour poser des questions

apres. Alors, a vous la parole.

M. Pigeon: On vous remercie. On va
respecter I'horaire de 20 minutes parce que, pour
des raisons que vous étes en mesure dapprécier,

le Fonds dindemnisaton a décidé de parler
uniguement du Fonds dindemnisation, de limiter
son intervention. On remercie Mme la ministre

de nous avoir consultés et on veut commencer en
disant que le Fonds souscrit a linstitution d'un
organisme d'autoréglementation et d'autodiscipline
pouvant assurer la participation des profession-
nels du courtage immobilier a la détermination

des normes daccés et dexercice de leur profes-

sion. La protecton du public doit étre assurée.
Ainsi, les deux régimes actuels de garantie
financiere  complémentaire, soit l'assurance-res-

ponsabilité  professionnelle en matiere civile et le
Fonds d'indemnisation en matiere de fraude et de
détournement de fonds, doivent étre maintenus.

beaucoup. .

Le Fonds doit demeurer
de [lorganisme

une corporation distincte
d'autoréglementation qui  pourrait
étre créé. Le conseill dadministration du Fonds
doit étre composé de personnes de limmobilier,
du public et du gouvernement, toutes nommées
par le gouvernement. Le conseil d'administration
du Fonds doit étre maintenu a sept personnes
dont trois pour un mandat de deux ans, quatre
pour un mandat de trois ans. Le Fonds doit
pouvoir conclure, avec lorganisme d'autorégle-
mentation, des ententes administratives  pour
faciliter la perception des cotisations. Le gouver-
nement doit pouvoir, par reglement, déterminer
parmi les personnes qui sollicitent un permis ou
un renouvellement lesquelles doivent payer une
cotisation.

La loi doit stipuler quavant I'adoption par
lorganisme  d'autoréglementation d'un  reglement
portant sur les dépbdts a étre détenus en fidéi-
commis, sur la comptabilité desdits dépdts, regus,
registres et comptes relatifs aux opérations en
fidéicommis, l'organisme d'autoréglementation  doit
soumettre au préalable ce projet de reglement au
Fonds dindemnisation du courtage pour avis. Le
statu quo doit étre maintenu quant a l'objet des
réclamations qui peuvent étre adressées au
Fonds. Le Fonds, suite a une réclamation, doit
étre habilité a exiger de lorganisme d'autorégle-
mentation d'effectuer une enquéte sur les faits
reliés a cette réclamation et de Ilui transmettre
une copie du rapport.

Outre lappui de principe du Fonds dindem-
nisaton du’ courtage immobilier au projet de
création d'un organisme d'autoréglementation,
d'autogestion et d'autodiscipline, les membres du
conseil d'administration du Fonds tiennent a
formuler aux membres de cette commission
parlementaire les recommandations suivantes;

que le Fonds dindemnisation du
immobilier demeure une corporation
l'organisme d'autoréglementation;

que le conseil dadministration du
soit composé de personnes du courtage
bilier, du public, du gouvernement et
nommeées par le gouvernement,

’ gue le conseil dadministration soit maintenu
a sept personnes dont trois pour un mandat de
deux ans, quatre pour un mandat de trois ans; )

conclure avec lor-

courtage
distincte de

Fonds
immo-
toutes

que le Fonds puisse
ganisme dautoréglementation des ententes admi-
nistratives pour faciliter la" perception des
cotisations;

qgue le gouvernement puisse, par reglement,
déterminer parmi les personnes qui sollicitent un
permis ou le renouvellement lesquelles doivent

payer une cotisation;

que la loi stipule quavant [ladoption par
lorganisme  d'autoréglementation d'un  réglement
portant sur les dépbts a étre détenus en fidéi-
commis sur la comptabilité desdits dépbts, regus,
registres et comptes, l'organisme d'autoréglemen-
tation doit soumetire au prélable ce projet de
réeglement au Fonds dindemnisation du courtage



_'28 saptembre 1990

Commisslon parmanante

CBA-1095

immobilier.’ . .

que le statu quo soit maintenu quant a
l'objet des réclamations qui peuvent étre adres-
sées au Fonds;

gue le Fonds suite a une réclamation soit
habilitée a exiger de lorganisme d'autoréglemen-
tation deffectuer une enquéte sur les faits
reliés: & cette réclamation et de Ilui transmettre
une copie du rapport.

Le Fonds profite de
former le gouvernement quil recommande la
révision du montant de lindemnité  maximale
payable a un réclamant. La loi actuelle permet au
gouvernement de fixer, par réglement, le montant
de lindemnit¢é maximale. Par son reglement du
mois de décembre 1988, ce montant a été fixé a
10 000 $ par réclamation. A cette période le
Fonds ne détenait aucun sou. Aprés deux ans

l'occasion  pour in-

d'opération, au 31 janvier 1991 le Fonds détien-
dra énviron 900 000 $. Compte tenu de Ila
situation financiere favorable du Fonds, nous

sommes en mesure de proposer que le montant de
lindemnit¢ maximale soit port¢ a 15 000 $ par
réclamation tant pour un cas de fraude ou
d'opération malhonnéte que pour un détournement
de fonds. Le réglement pourrait méme spécifier
gue ce montant est indexé annuellement a une
date déterminée, en fonction de lindice des prix
a la’ consommation. Ainsi le public serait mieux
protégé et le Fonds dindemnisation du courtage
immobilier n'aurait pas a soumettre chaque
année un projet de modification du reglement sur
te Fonds pour adoption par le gouvernement.
Merci. - '

Le Président (M. Farrah): Alors, merci M.
Pigeon. Mme la ministre pour vos premieres 10
minutes, & vous la parole.

: Mme Robic: Merci, M. le Président. M.
" Pigeon, madame, messieurs, bienvenue a cette
table. Le Fonds a maintenant un an dexistence.

On vous remercie de nous éclairer un peu sur le
role que ce Fonds doit jouer. Le Fonds a été
créé pour prévoir la protecton du public au
niveau du compte en fidéicommis, mais également
au niveau de la possibilité de fraude. Jaimerais
que vous nous donniez des exemples de fraude et
gue vous nous disiez depuis un an sl y en a eu
beaucoup de ces réclamations, quel genre de
réclamations qui ont été portées a votre atten-
tion et auxquelles on pourrait faire face?

Le Président (M. Farrah): M. Pigeon..

- M. Pigeon: Le Fonds, présentement, n'a pas
recu de réclamations qui ont ét¢ jugées valables,
c'est-a-dire qui s'appliquaient a l'objectif de
base qui- est le détournement de fonds. L'un des
rbles que sest donné le Fonds dindemnisation du

courtage immobilier, c'était de faire savoir aux
courtiers - en immeubles qui détiennent ces som-
mes-d, que détourner des fonds c'état de la

fraude et ca ne s'effacait pas par une failite. Le
Service du courtage immobilier nous a bien aidé
a cet effetla. Présentement, on peut dire qu'on
na pas de réclamations qu'on a acceptées. Il y a
eu nécessairement des' réclamations quon a
refusées parce que le Fonds dindemnisation
protege les sommes déposées chez un courtier.
Donc, si le dépbt avait été fait a un propriétaire
vendeur... Enfin, il peut y avoir une multitude de
cas ou les gens qui n'operent pas dans le cadre
de la loi ne seraient pas protégés. )

Pour ce qui est des cas de fraude, le Fonds

dindemnisation mentionne  clairement qu'un cas
de fraude serait payé par le Fonds dindemnisa-
tion du courtage immobilier ~ aprés [l'obtention
dun jugement, clest-a-dire sil y a eu - une

preuve de fraude. Et on sait que c'est quand
méme quelque chose qui serait long. Nécessaire-
ment, de quelle fagon un client . peutil étre
fraudé par un agent immobilier? Que ce soit par
un acte malhonnéte, en fait, je pense que toute
la question des conflits d'intéréts pourrait
s'appliguer dans c¢a. Lagent dimmeubles qui
achéte pour Ilui-méme a un prix inférieur a la
valeur marchande, c¢a ' pourrait étre interprété
comme un acte malhonnéte si la preuve en était
faite.

(16 h 15) ]

Mme Robic: Vous proposez que le plafond
de 10 000 $, qui est présentement. en force pour
couvrir les cas de fraude, soit relevé a 15 000 $.
Est-ce que vous jugez que c'est suffisant pour
rencontrer... Je sais que pour les dépdts en
fidéicommis, je crois, ce serait suffisant, mais,
pour les autres genres de fraude, est-ce que vous

" calculez que c'est suffisant?

M. Pigeon: Notre expérience n'est pas vaste
dans ca. Le probleme présentement, c'est qu'on
en est venus a.la conclusion que c'est extréme-

ment difficile de faire une difference. Un
détournement, pour nous, c'est une forme de
fraude. Alors, si on voulait- dire: ‘Dans certains

cas, ¢ca va étre 25 000 $, dans dautres cas, ca
va étre 10 000 $, on trouverait ca extrémement
difficile.

L'objectif premier du Fonds était quand
méme de protéger les dépbts en fidéicommis, et
on a constaté quil y avait de plus en plus de
dépodts importants. Ca suit linflation, et les gens
veulent étre de mieux en mieux garantis. Donc,
on croit que 15000 $ seraient plus aptes a
protéger le public aujourd’hui. Et, nécessaire-
ment, pour ce qui est de la fraude, on est sur du
terrain  vraiment -inconnu. On na pas eu de
réclamations, alors on s'est dit qu'on croit qu'il
est préférable, pour le moment, de ne pas faire
de distiriction parce que, vous le savez, la
fraude, ca peut étre un cas, mais ¢a pourrait
étre une multitude, ca pourrait étre une chaine

de cas. Ici, il faut quand méme penser que le
montant de 15 000 $, cest par opération im-
mobiliére. Il ny a pas de plafond a ca. On ne



CBA-1096

Débats de I'Assemblée nationale

26 saptermnbre 1990

peut pas dire qu'on va partager, que ca va étre
1 000 000% ou 300000 $ Si manquait de
largent dans le Fonds, on ferait un appel a tous,
mais sil y avait 150 réclamations de 15 000 $,
on serait obligés de les payer.

Mme Robic: Certains nous ont proposé
d'élargir ta responsabilitt du Fonds, d'inclure
dautres types de réclamations. Vous nous avez

dit fout a lheure que vous vouliez le statu quo
a ce niveau-la. Pourriez-vous élaborer un peu la-
dessus?

M. Pigeon: Oul. Disons que, présentement,
le role du Fonds est de protéger les sommes
dargent en fidéicommis et la fraude. On croit
que c'est le but premier pour lequel il a été créé
et qua partr de ¢a, on a dit lorsquon la créé:
On va se serwir dun effort financier des gens de
limmobilier équivalent au bon de cautionnement
qui était payé a I'époque, qui donnait trés peu
de garanties. Alors, nous, au Fonds d'indemnisa-
tion, on croit, présentement, que l'objectif de
protéger les fonds en fidéicommis et la fraude
est atteint et on voudrait éventuellement libérer
les gens qui ont déja payé pour le Fonds, de
payer une cotisaton annuelle. Alors, dans ce
sens-a, on se ditt Le Fonds fonctionne bien, et,
dans les differentes suggestions qul ont été
faites pour élargir le Fonds, on croit peut-étre
gue cest dautres genres de fonds qui devraient
exister, mais que celui-la est quand méme pour
largent en fidéicommis, c'est une priorité, et la
fraude, et on ne désire pas, pour le moment,
méler d'autre chose a ¢a.

Mme Robic: Vous proposez que le Fonds
demeure un organisme distinct de [l'organisme
d’autoréglementation. Vous ne lavez pas men-
tionné dans votre document, mais estce que
vous vous verriez confier [attribution de respon-
sabilités  additionnelles, par exemple, linspection

des comptes en fidéicommis, les enquétes, etc.?

Nécessairement, a I'heure
dindemnisation na pas de
personnel permanent. On na pas voulu faire de
dédoublement. On a fait des ententes avec le
Service du courtage immobilier pour faire en
sorte qu'on soit Informé. I émet les permis et
contrble les détournements de fonds. On dit: Eh
bien, ceux qui font ¢a, on aimerait étre consulté,
donner notre avis sur la fagcon dont tout ca
devrait fonctionner, mais on ne croit pas qu'on
devrait faire un dédoublement. Si, présentement,
on voulait nous donner cette responsabilité, il
faudrait I'6ter a dautres, et on sest dit que
c'est peut-étre difficle. Si on nous donne des
responsabilités, il faudrait nous en donner assez
pour qu'on ait une structure et un personnel
permanent, et, a ce momentla, disons, avec des
cotisations ajustées en conséquence. Nous autres
on ditt On est confortables dans la position

M.  Pigeon:
actuelle, le Fonds

d'aujourd'hui. Si on nous demande de faire
¢a sera une révision globale parce que, si
regardez les états financiers du fonds, vous
allez vous apercevoir que le fonds opére avec
des dépenses  qui sont autour de 25 000 $ par
année. Alors, c'est peut-étre ca, la beauté. Ca a
permis de ramasser largent qui allait aux
compagnies dassurances et de le mettre pour une
sécurité pour le public.

Prendre le mandat des autres, eh bien,
nécessairement, disons que, sil y a des gens qui
pensent qu'on peut faire mieux, on se penchera

plus,
vous

sur ¢a, mais présentement on navait pas la
volonté de créer wune structure administrative
inutile.

Mme Robic: Cava, M. le Président.

Le Président (M. Farrah):
ministre. M. le député de Labelle.

Ca va, Mme la

M. Léonard: Oui, M le Président. Madame,
messieurs, je regarde et je trouve que vous étes
jeunes relativement, puisque vous étes en opéra-
tion depuis un an. Clest ca que je comprends.
Mais la loi qui a créé notre organisme a été
passée en 1984.

M. Pigeon: La loi est passée...
M. Léonard: 1984.

M. Pigeon: ..en 1986, si je ne me trompe
pas, en tout cas. Mais on a été deux ans sans
pouvoir opérer parce quil faut se rappeler qua
I'époque, les limites qu'on voulait imposer,
lorsque le Fonds a déposé ses réglements et
voulait avoir une limite de 10 000 $ par opéra-
tion immobiliere, c'était la période ou les limites
du Barreau étaient contestétes. Et on a été
obligés dobtenir une modification a notre loi de
base avant d'entrer en opération. Cest ce qui a
retardé.

M. Léonard: Ah bon! Cest parce que la
cest un Fonds qui nest pas dassurance, . parce
que ce qui est couvert par lassurance, donc, au

plan civil, de responsabilit¢ civile, c'est Ilas-
surance-responsabilité qui couvre.
M. Pigeon: L'assurance-responsabilit¢  pro--

fessionnelle, c'est completement différent de ca.
M. Léonard: Cava.

M. Pigeon: les erreurs et les

omissions.

Ca assure

M. Léonard: Alors, vous, cest dans le cas
de détournement, fraude. Donc, on fait face a
I'application du Code criminel.
Oui. on sait

M. Pigeon: Mais principalement,
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guavec chaque transaction Immobiliere, il est davoir la preuve que la personne avait déposé
- recommandable pour la protection -du propriétaire 15 000 $ et-que le courtier n'est pas capable de-
vendeur quil y ait un dépbt qui soit fait pour leremettre.

garantir la transaction, surtout lorsquil y a un :

délai long entre la signature de lavant-contrat M. Léonard: Dans le passé - disons au
et du contrat notarié. Ces sommes, -qui sont cours des 20 ou 30 ans, dans un passé .pas trop .
souvent le comptant que la personne a a dis- lointain quand méme -y atil eu plusieurs
poser, on voulait que ce soit entierement proté- détournements de fonds, plusieurs cas de faillites

gé. Quand on parle’ de détournement de fonds,
oui cest évident que c¢a implique qu'un courtier
se sert de cet argentla temporairement et qua
un moment donné, il
ciere de le remettre. ]

Cest déja arrivé en 1976 ou des gens du
public ont perdu de largent. Ca existe. Si vous
regardez les autres fonds en Amérique, vous
vous apercevez quil y a eu des problemes et
quil y a eu des réclamations. Clest trés peu
fréquent, mais c¢a arrive, et quand c¢a arrive,
cest normal quil y ait un montant pour com--
penser ¢a.

M. Léonard: Donc, dol le cautionnement.
Bon. Maintenant, a la page 15 de votre mémoaire,
pour corriger la -lacune, labsence de pouvoir,
dites-vous, de la part du Fonds de faire des
enquétes, vous proposez ‘“que la future loi
accorde au Fonds le pouvoir dexiger de [lor-
ganisme d'autoréglementation (.. ) une enquéte
et quun rapport lui soit remis... Donc, c'est
'organisme d'autoréglementation qui fait l'en-
quéte.

M. Pigeon: Comme c'est...

M. Léonard: La, vous sortez, en pratique,
de Ilapplication du Code criminel parce que, en
dautres termes, vous seriez amenés a payer
lorsqu'en vertu . du Code criminel on pourrait
- prouver une fraude ou un détournement.

Cette enquéte-la, pourquoi on
dit que cest lorganisme d'autoréglementation qui
- doit la faire, présentement, cest le Service du
courtage immobilier qui émet les permis, qui fait
ce genre denquéte-la et qui surveile les comptes
en fidéicommis. Or, comme cette responsabilité-la
va revenir a lorganisme d'autoréglementation, on
- sait quune enquéte pour un détournement de
fonds, - c'est relatvement facile de constater
-quand est-ce quil manque des fonds, et pour c¢a,
nécessairement, on veut étre capables de payer
" rapidement. Donc, il y a enquéte présentement du
gouvernement, il manque de largent, on paie le
client. Il y a subrogation.

M. Pigeon:

M. Léonard: O. K.
M: Pigeon: On voudrait que ¢a continue
parce que la partie détournement de . fonds n'est
pas 'judiciarisée”. On n'exige pas quil y ait une
poursuite au criminel contre le courtier, enfin,
etc. Simplement,” ce que le Fonds demande, c'est

na’ plus la capacit¢ finan-

de courtiers qui ont été dans

rembourser des fonds?

lincapacité - de

M. Pigeon: Disons qu'on peut tout au moins
se rappeler, en 1976, le cas de Westgate, dac-
cord, qui a fait une faillite assez retentissante et
ou certains clients...” A [époque, moi, j'ai eu
connaissance au moins dun client qui avait perdu
8000 $. Je pense que les pertes totales n'étaient
pas énormes. Ca se chiffrait autour de 50 000 $,
mais seulement, disons que, ¢a, cest un cas qui
me vient a la mémoire. Il y a eu dautres
courtiers, par la suite, qui ont fait faillte, méme
récemment, en 1983, en 1985 mais seulement - il
ne mangue pas nécessairement de largent dans -
le compte en fidéicommis et, dans certains cas, -
les comptes ont été renfloués tout simplement
dans le but de ne pas perdre une image corpora-
tive, enfin, etc. Il y a peu de réclamations, mais.
le risque est toujours la quand méme. Mais c'est
pour ca quon vous demande aujourdhui.. On dit
que dans le document, on voudrait.. Si on nous
laisse avec les mémes responsabilités, on ne croit

pas quil y ait lieu de continuer a cotiser les
agents et les courtiers en immeubles de la
fagon quon le fait présentement parce qu'on

pourrait

accumuler de largent qui ne servirait
jamais. - ; :

M. Léonard: Est-ce que vous prévoyez qu'il

peut y avoir -un certain nombre de difficultés
compte tenu du ralentissement économique
actuel? : ’ :

M. Pigeon: C'est bien sir...

M. Léonard: Ca fait un an que'vous'étes en
fonction, 1a. i O

M. Pigeon:... que, présentement, on sur-
veille. Le rble du Fonds est quand méme de faire -
une certaine éducation. On voudrait que largent
en fiducie, ce soit sacré partout et qu'il n'en
mangue jamais méme dans le cas des faillites. Et,
regle générale, cest ce qui arrive. Des courtiers
ferment ou font faillite et il ne manque pas
dargent dans le Fonds. Ca ne serait pas normal
gu'on ait des réclamations régulierement. Mais
seulement, c'est bien sOr que, dans les périodes
de ralentissement économique, c'est toujours plus
dangereux.

M. Léonard: Sil y a eu 50 000 $ - vous
dites le total de Westgate en 1976 - sur 14 ans,
estce que ca justifie la création d'un fonds
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dindemnisation. Estce quil y a un effet dis-
suasif aussi? L'existence méme du Fonds d'in-
demnisation, estce que ca a un effet dissuasif

sur l'ensemble des courtiers?

M. Pigeon: Non, ca na pas deffet dissuasif.
Cest que, avant c¢a, la loi prévoyait qu'on
prenait un bon de cautionnement et le bon de
cautionnement coltait un certain prix. Et c'était
uniquement des frais.

M. Léonard: Ah! lIls allaient aux compagnies

d'assurances.

M. Pigeon: Cétaient des frais pour Ila
compagnie dassurances. Alors, on sest dit. On
salt que partout, dans tous les autres pays, |lis

ont des fonds, et puis, ca arive de temps en
temps quil y ait une réclamation. Le probléme,
cest qu'on ne peut pas, au point de wvue ac-
tuariel, le courtage immobilier.. On a des

compagnies qui ont un courtier, pas dagent, et
on a des compagnies qui ont un courtier et 1000
agents. Donc, si le probleme survenait dans une
entreprise  de grande envergure, nécessairement,
il faut quand méme avoir un coussin intéressant
parce quil pourrait manquer plusieurs montants
de 15 000 $. Mais seulement, ce risque-la nar-
rivera peut-étre jamais.

dans un
vous  con-

M. Léonard: Bon.
contexte de réforme,
tinueriez d'exister...

OK. Alors,
actuellement,

M. Pigeon: Oui.

M. Léonard: Vous releveriez directement du
gouvernement? Sur le conseil d'administration,
tous les membres sont nommés par le gouverne-
ment?

M. Pigeon: Exact. Maintenant, quand on dit
que les membres sont nommés par le gouverne-
ment, il. y en a trois qui proviennent du milieu

de [limmobilier, et, dans la loi actuelle, c'est
aprés consultaton avec ['Associaton de Iim-
meuble du Québec. L&, nécessairement, quand on

va tout changer, ce sera aprés consultation avec

qui? Avec les chambres dimmeuble? La fédéra-
tion des chambres a étre créée? L'organisme
d'autoréglementation? On pense que le milieu de
limmobilier doit étre représenté, il lest présen-
tement, mais seulement, le public est également
représenté sur ce conseil d'administration-la:
trois du courtage, trois du public et un du
gouvernement.

M. Léonard: En tout cas, tout le monde va
souhaiter que vous n‘ayez pas d'ouvrage.

M. Pigeon: Pourquoi pas? Merci.

Le Président (M. Farrah): Estce que ca va,

M. le député de Labelle? Mme la ministre.

Mme Robic: Oui, M. le Président. Merci.
Dans votre document, vous remplacez la capacité
financiere minimum de 10 000 $ par un caution-
nement. Pourquoi? :

M. Pigeon: Excusez, la. Pas dans le docu-
ment. Vous me parez de la capacité financiere
du...

Mme Robic: Oui.

M. Pigeon: C'est possible. Est-ce que c'est

dans ce document-la?
Mme Robic: Non?

je peux quand .

M. Pigeon: En tout cas,
méme répondre a ¢a.
Mme Robic: Pardon? Ahl Je "m'excuse, je

mexcuse. Ce nest pas dans celui-ld, cest dans
un autre. Cest parce que vous portez plusieurs
chapeaux.

M. Pigéon: Oui. Remarquez que je nai pas
d'objection...

Mme Robic: Clest trés bien, c'est trés bien.
M. Pigeon: .a

peut-étre
guestion.

répondre, mais vous aurez
une autre occasion de me poser la

Mme Robic: Cest ¢ca. Vous avez mentionné
tout a rlheure qu'il faudrait peut-étre changer la
facon de fixer les cotisations. Voulez-vous
élaborer la-dessus? Parce que, la, en ce moment,
il 'y a des personnes qui ont payé pendant un an
de temps le montant maximal. Comment est-ce
qu'on pourrait étre juste envers tout le monde si
on changeait les cotisations et si on les dimi-
nuait? 1y avait des nouveaux qui arrivaient.
Jaimerais ¢a que... '

M. Pigeon:
d'indemnisation,
bient6t

L'opinion des gens du Fonds
cest que le Fonds va avoir fait
deux ans, et on sat que le permis
dagent immobilier est sur un cycle de deux ans.
Donc, ca veut dire quau bout de deux ans
d'existence, chaque agent immobilier aura payé
ses 40 $ au Fonds dindemnisation. Pour ce qui
est des courtiers, c'est une cotisation annuelle
qui est de 90 $. Au bout de deux ans, chaque
courtier va avoir payé 180 $. Notre réve a nous
autres, vu qu'on calcule que le montant quil y a
dans le Fonds est suffisant pour couvrir le ris-
que, serait darréter les cofisations pour ceux
qui ont déa payé, cest-a-dire de mettre une
cotisation juste pour ceux qui entrent dans la
profession. Or, on a été Informés qu'il y avait un

aspect discriminatoire a ¢a, de dire: Les anciens
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“ne paieront pas et les nouveaux vont payer. Nous
autres, on se dit: Les anciens, ils ont déja payé,
alors, on voudrait que ce soit une cotisation, a

lentrée, qui est suffisante. Et puis, sil y avait
un probléme plus grand que c¢a, ce serait un
appel a tous qui est prévu dans les reglements

du Fonds. Mais pour faire ce qu'on veut faire,
présentement, la loi nous permet de modifier les
cotisations, mais ne nous permet pas de les
abolir pour un groupe. Or, c'est pour ¢a qu'on
demande une - modification. Dans le fond, c'est
dans le but détre équitable envers tout le
monde.

Mme Robic: Oui. Merci, M. le Président.

Le Président (M. Farrah):
ministre?

Ca va, Mme la

Mme Robic: Cava.

Le Président (M. Farrah): M. le député de
Labelle. '

M. Léonard: M. le Président, fe lis les
recommandations, ¢a ma lar empreint dima-
gination, méme plus que ce quil y a dans le
document de la ministre, actuelement. Je pense
gue vous avez poussé lapplicaton des orienta-
tions au bout. Alors, je pense que ca va, ¢a a
lair de se tenir. Je 'ne vous souhaite pas beau-
coup de travail, le moins de travail possible.

M. Pigeon: Je vous remercie de [lattention
que vous avez eue.
Le Président (M. 'Farrah): Merci, M. le

.député de Labelle. En guise de conclusion, Mme

la ministre.

Mme Robic: Oui, M. le Président. On voit
gue mon document a permis une réflexion
sérieuse. On vous remercie beaucoup de vous étre
présentés aujourdhui et de nous avoir éclairés
sur le réle du Fonds. On wvous félicite. Encore
une fois, on a créé ce Fonds pour la protection
du consommateur, mais on Vvoit quon a une
“Industrie sérieuse et qu'on na pas eu besoin de
faire appel trop souvent a ce Fonds. Alors, on
espere que ca va continuer et on vous remercie
de votre présence. :

Le Président (M. Farrah): Merci, Mme la
ministre. M. le député de Labelle, en conclu-
sion. ) :

M. Léonard: Merci aussi. Je pense que c'est

encore une institution relativement jeune, si je
comprends bien, mais, quand méme, je suppose
guelle a été mise la parce quil y a eu des

- plaintes dans le passé auxquelles on voulait
répondre. Je vais vous souhaifer bonne chance
‘pour la poursuite de vos opérations.

M. Pigeon: Merci.

Le Président (M. Farrah): Alors, permettez-
moi a mon tour de me joindre a . mes deux
colégues, au nom des membres .de la commission,
pour vous remercier pour votre mémoire et votre
présence parmi nous.. Et sur ce, bon retour.
Merci beaucoup. . : :

Alors, le prochain groupe que nous. allons
entendre, c'est la Chambre d'immeubles’ du Grand
Montréal. Alors, on demanderait aux- gens de
l'organisme, aux gens concermnés de vouloir se
présenter, sfil wvous plait, sachant quand méme
que, normalement, le groupe devait passer a
17 heures. Alors, je ne sais pas si les gens sont
arrivés. : :

Est-ce que vous
passait aux prochains,
on pourra décaler?

objection si  on
présents ici, et

auriez
s'ils  sont

M. Léonard: Estce que les gens de Québec
sont la?

Le Président (M. Farrah): Estce que les-
gens de la Chambre dimmeubles de Québec sont
ici?

Une voix: Oui.

Le Président (M.
pourrait procéder avec...

Alors, on va suspendre quelques minutes, le
temps que les gens de la Chambre dimmeubles
arrivent. o

Farrah): OK. Alors, on

(Suspension de la séance & 16 h 35)

(Reprise @ 16 h 51)
Le Président (M. Farrah): A lordre, sl
vous plait! .
La commission du budget et de [administra-

tion reprend ses travaux. Nous accueillons la
Chambre Immobiliere du Grand Montréal. On
s'excuse pour les gens de Québec, tantdt, c'est
guon voulait les passer avant les gens de
Montréal, sauf que les gens de Montréal sont
arrivés  entre-temps.  Alors, on va suivre [horaire
tel qu'il a été écrit initialement. .

Alors, dans un premier temps, je demande-

rais aux gens de la Chambre immobiliere du
Grand Montréal de s'identifier, s'il vous plait.

Chambre immobiliere
du Grand Montréal

M. Thibault (Bernard): Berard Thibault,
président de la Chambre immobiliere du Grand
Montréal.

M. Carignan (Gérard): Gérard Carignan,
vice-président-directeur général.
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Le Président (M. Farrah): Alors, on vous de référence auquel on peut sattacher pour
souhaite la bienvenue. Pour vous indiquer égale- préciser des décisions. Premiérement, le role du
ment que le temps qui est a votre disposition, professionnel de limmeuble est essentiel au bon
cest un maximum de 20 minutes pour votre fonctonnement de I'économie de marché dans le
exposé; ensuite, les parlementares auront 40 secteur immobilier. Deuxiemement, la  Chambre
minutes, 20 minutes pour chaque groupe par- stimule le développement de nouvelles tech-
lementaire pour des fins de discussions, de nologies. Troisiemement, la Chambre reconnait et
questions et de réponses. Aussi, jaimerais supporte la formation pertinente des membres.
souligner aux membres de la commission que M. Quatriemement, le code de déontologie doit étre

Thibault de la Chambre immobiliere du Grand
Montréal a déposé - ici une révision de leur
mémoire, une correction, alors, je demanderais au
secrétaire d'en faire le dépdt aux membres de la
commission. :

Alors, sans plus tarder, nous allons vous
écouter. M. Thibault.

M. Thibault: Merci. Je vais vous faire la
lecture du mémoire qu'on vous a remis. M. le
Président, membres de cette commission, nous
désirons vous remercier de nous avoir donné
l'opportunité de vous exposer notre point de vue
concernant le projet de refonte de la Loi sur le
courtage immobilier. Nous désirons remercier
particuliérement la  ministre déléguée aux Finan-
ces, Mme Louise Robic, de nous avoir invités
dans le cadre des consultatons en vue de
I'élaboration du document de consultation intitulé
"Le courtage immobilier", déposé a [I'Assemblée
nationale le 21 juin 1990.

Mission, valeurs et vision de la Chambre
immobiliere du Grand Montréal. La Chambre
immabiliecre du Grand Montréal doit profiter de
cette occasion qui lui est offete pour faire
connaitre  clarement sa raison d'étre, exprimer
les principes qui guident ses actions et dire ses
grandes orientations, le tout tel qu'approuvé par

le conseil dadministraton de la Chambre le 11
septembre 1989.
Mission. La Chambre regroupe les courtiers

et agents immobiliers oeuvrant dans la région de

Montréal afin de leur fournir des services pour
assurer la qualitt de leur travail et pour défen-
dre leurs intéréts. La Chambre assure le leader-
ship de la protection et de la promotion du
commerce de Ilimmeuble dans la région de
Montréal. Elle constitue un réseau voué au

développement professionnel de ses membres.

La Chambre est vouée a la mise en place de
conditions qui favorisent des transactions équi-
tables. Elle s'occupe de fa transmission dinfor-
mations et de statistigques les plus pertinentes
pour ses membres et le public en général. Son
action est toute orientée vers la bonne renommée
du membre comme conseiller en immobilier. Elle
agit de telle maniere a ce que le public se voie

offir des services de haute qualité par ses
membres.
Valeurs. Dans la réalisation de ses activités,

la  Chambre poursuit certaines valeurs. Ce sont
de grands principes ou des idées qui stimulent a
l'action et qui assurent la cohérence entre ses
différentes activités. Elles sont aussi un schéme

connu et respecté par les membres de la Cham-
bre. Cinquiemement, la collaboration entre
membres assure l'amélioraton de la qualité.
Sixiémement, la recherche et [linnovation des
méthodes de travail et dinformation contribuent
a améliorer la compétence des membres. Sep-
témement, par la nature de son réseau de
membres, la Chambre assume le développement de
services de qualité. Huitémement, dans ['écono-
mie de marché, la qualitt du service est essen-

tiele a la création dun climat de confiance et
au progres économigue. Neuviemement, la com-
pétence et lintégritt du membre est garante
d'une bonne transaction.

Vision. Sous cette téte de chapitre, la
Chambre indique ses projets actuels et a long
terme. Autrement dit, il s'agit de réves réalisa-

bles formulés par lexécutif en 1989. Ces projets
sont en quelque sorte les grandes orientations:
ce que la Chambre immobiliere du Grand Mon-
tréal veut faire pour protéger une image perfor-
mante et davant-garde, tant au niveau de ses
membres qu'au niveau du public en général. :
la  Chambre

Pour atteindre ses . objectifs,
immobiliere du Grand Montréal a fait des modifi-
cations majeures a ses structures internes au

niveau de la permanence a lautomne 1989. Ele a
mis en chantier un immeuble qui offrira toutes
les facilités physiques pour la poursuite de sa
mission.

La Chambre vise a étre pergue, d'ici une
dizaine dannées, comme un modéle de chambre:
au Canada. Cette perception sera fondée sur la
qualitt et [lefficacitt des services d'inscriptions
multiples, [l'éventail et lefficacitt de ses services
de développement professionnel, la qualitt et la
pertinence de ses recherches et informations,
statistiques ou autres, sur le marché de Iim-
meuble, la qualité de ses programmes de com-
munication internes et externes.

L'appartenance et la
membres  seront

participation  des
a un niveau enviable en com-
paraison avec les autres organisations profession-
nelles. Le nombre de transactions faites par
'entremise de ses membres augmentera de fagon
continue.

Chapitre 1. Dans le but de faciliter le suivi

de notre présentation, nous exposerons nos
commentaires et recommandations en  respectant
lordre des chapitres tels quils sont discutés

dans le document de consultation.

Comme vous lavez mentionné tantét, il y a
eu des modifications qui ont été apportées et
gu'on vous a remises il y a quelques instants. Au
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fur et a mesure- que je ferai la lecture, lorsqu'il .

y aura modification, je le spécifierai.

. Le courtage immobilier au Québec. Sous ce
. chapitre, il est exact que [I'exploitation du
systeme.. interagences est un incitatif majeur pour
les courtiers oeuvrant dans le secteur résidentiel
a s'inscrire a la chambre dimmeuble du territoire
‘choisi.” Nous aimerions ajouter ici° qu'un bon
nombre @ de courtiers oeuvrant dans d'autres
secteurs que .le résidentiel sont aussi membre de
la Chambre, et nous nous employons a développer
graduellement  des Incitatifs pour  encourager
davantage ces courtiers -+a se joindre a la Cham-
bre. )

Po_u'r ce qui est des autres rdoles de la
Chambre, nous aimerions vous référer a la partie
du préambule qui traite de la mission, des
valeurs et de la vision de la Chambre.

Pour ce qui est de [IAssociaton de Iim-
meuble du Québec, nous souhaitons qu'elle soit
un organisme réunissant, a titre de membres, les
13 chambres, mais, dans les faits, elle est un

organisme réunissant les membres des chambres,
et cest la toute la difféfrence. De par la struc-
ture “actuelle de [T'AIQ, il y a peu ou pas de
consultation avec les chambres qui sont vraiment
les institutions qui représentent le plus lin-
dustrie du courtage a I'échelle régionale.

Chapitre 2. Révision des structures.

A. La structure actuelle. Nous n'avons
aucun commentaire sur la structure actuelle sauf

que le texte résume assez bien la situation.

B. Les principes de la structure proposée. |l
nous’ semble évident qu'avec la structure propo-
sée, lavenir de [I'AlQ est trés précaire avec sa
mission et sa structure actuelle, qu'elle devra
faire place a une nouvelle régie dont la compo-
sition est abordée plus loin. Nous voyons la une
sorte de fusion du Service du courtage immo-
bilier et de [I'Association de [Iimmeuble du
Québec.

La suite logique serait que les chambres
unissent leurs efforts en créant une fédération
qui aurait comme mission de faire le lien avec
I'Association  canadienne de ~limmeuble, d'en-
coufager et de facilter le développement. des
chambres locales. '

Le  dernier étre
Nous

trouve a
regard.
le droit de

paragraphe se
modifi€ . par ce .qui suit. Droit de
voulons que lautogestion et regard
du gouvernement’ devrait se limiter a s'assurer
que le tout demeure a lintérieur de la loi. Ce
qui compléte litem B. )

(17 heures)

C. L'organisme  d'autoréglementation. L'ap-
proche exprimée nous plait en général. Nous
voyons également la base de membres des
chambres élargie, n'étant pas seulement composée
de courtiers et d'agents.: L'article 3. 6 des regle-
ments de la Chambre immobiliere du Grand
Montréal “se lit comme suit: “"Membres affiliés:
Les membres affiliés sont des personnes qui, bien
que ne détenant pas de permis, sont particuliere-

ment intéressées au commerce de limmeuble et
désirent poursuivre les objectifs de la Chambre. " o

Nous comptons plusieurs membres affiliés,
comme des évaluateurs, certaines municipalités et
autres organismes d'Etat. La _derniere phrase est

remplacée par la correction suivante.  Préciser
que la -Chambre =~ étudie la possibilit¢  d'offrir
certains services en .élargissant la catégorie de

ses membres affiliés. ) .

D. La réglementation. Nous  supportons
entierement  cette  section. '~ Cependant, I'applica-
tion de la procédure de conciliation et dar-
bitrage serait réservée aux chambres. Québec et
Montréal appliquent et gérent le reglement
d'arbitrage de [|'Association de limmeuble du
Québec et - les autres. chambres devraient étre
encouragées et aidées a en faire autant. -

E. La, formation. Je wvais vous lire Ile
nouveau ‘paragraphe.. La = formation. Ce n'est pas
lintention de la Chambre de s'ingérer dans les
cours de formation de base. L'organisme d'auto-
réglementation  devrait décider le contenu des
cours de base et voir a laccréditation d'institu-
tions, tels les cégeps, les institutions privées et,

possiblement, les chambres. .

F. Le comité de discipline. De plus, dans le
domaine de la déontologie, les plaintes de
membres envers dautres membres d'une méme
chambre devraient étre traitées par la chambre -
locale. Il ne s'agit pas de réinventer la roue,
mais d'adapter et d'appliquer ce qui se passe
partout ailleurs en Amérique du Nord.

Le deuxieme paragraphe est changé pouf_ ce
qui suit. Nous aimerions voir certains articles du
code de déontologie, plus particulierement au
niveau des relations entre membres dune méme
chambre, administrés et disposés par les cham-
bres avec des pouvoirs de recommandation de
sanctions au comité de discipline de I'organisme.
Ca complete le chapitre 2.

Le chapitre 3. La pratigue du courtage
immobilier. L'énoncé de cette téte de chapitre
nous convient et nous n'avons aucun commentaire
avy faire. _ . '

A. La distinction courtier—égent. On a
remplacé le paragraphe par la phrase qui suit
Oui, nous aimefions _voi'r l'agent . plus responsable
de ses actes. L ]

B. Prérequis au permis de - courtier. ~Nous

avons changé le paragraphe "par ce qui _suit
Inscrire  possiblement un montant de base, lequel
pourrait étre  augmenté selon  ['‘évolution- du
courtier ou de l'entreprise.

C. Le cumul dé permis. La phrase est
changée par ce qui suit. On ne devrait plus
permettre ‘le  cumul de permis, sauf que les
intermédiaires  immobiliers  devraient  pouvoir  cu-
muler un - permis restreint en courtage de valeurs
mobilieres, lequel leur permettrait d'agir a titre
d'intermédiaire  pour des valeurs  mobilieres
portant essentiellement sur un bien immobilier.

D. Le franchisage. La phrase est changée

pour ce qui suit. Non, nous ne sommes pas pour
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ces modifications. Dans un premier temps, on
avait mal interprété la position.
E. Les assurances. Pourquoi lassurance-res-

ponsabilité ne devrait pas s'appliquer a tous les
courtiers? Les détenteurs de permis de courtier,

petits, moyens ou grands, devraient étre traités
en toute équité concernant la  responsabilité
professionnelle. Ou tracer la ligne? Dans lhis-
toire du courtage immobilier, la taille de Ientre-

prise na pas toujours été garante de sa sol--
vabilité.

F. Les dépdts et comptes en fidéicommis. |l
y a beaucoup d'ambiguités a ce sujet qui peuvent
entrainer certains abus. Nous répondons dans
I'affirmative a votre question.

G. Le -Fonds dindemnisation. Oui, il vy
aurait lieu d'étendre la couverture de ce Fonds.
Il pourrait, par exemple, couvrir les pertes
subies par un autre courtier lorsqu'un courtier
fait faillite. Il pourrait également couvrir les
commissions payables & un agent lorsqu'un
courtier est en mauvaise affaire. L'Association
provinciale de ['Ontario gere un “"Recovery Fund"
qui semble fonctionner. Les modalitts pourraient
étre étudiées, modifiées et améliorées. Le Fonds
d'indemnisation actuel semble trés bien se porter
et pourrait certainement offrir une plus large
couverture.

H. La rémunération. Lacte de courtage
devrait étre réservé aux détenteurs de permis
seulement. Il nous semble que la commission de
référence a sa place et quelle couvre le partage
de commission avec dautres intervenants, tels
les notaires, les avocats, etc., surtout si nous
acceptons le principe de spécialisaton chez le
courtier- ou lagent. (Voir chapitre suivant). Nous
ne voyons pas la nécessité de divulguer une
commission de référence. Toutefois, le partage de
commission entre courtiers inscripteurs et
vendeurs devrait étre divulgué aux clients et
consigné dans un registre a cet effet.

Chapitre. 4. Les catégories de permis. Mettre
en place un tel systtme de catégories de permis
est un défi de taile, mais il simpose non
seulement pour la . protection adéquate du public
mais aussi pour assurer la noblesse du profes-
sionnel de Ilimmobilier et de son industrie. Une
telle approche permettrait d'endiguer le flot
dabandons avant deux ans, voire quelques mois.
Le. nombre effarant d'agents de passage n'est pas
de nature a rehausser la crédibilité de celui ou
celle qui veut faire une carriere honnéte et
rentable économiquement du courtage immobilier.
Le wvrai professionnel est celui qui fait passer
lintérét de son client avant le sien. Cette regle
est absolue pour atteindre le professionnalisme
dont nous révons depuis tant dannées. Sommes-
nous teujours a la hauteur?

Chapitre 5. La divulgation de conflits
dintéréts. Il serait irresponsable de la part de la
Chambre immobiliere du Grand Montréal, laquelle
compte prés de 8000 membres, de ne pas sup-
porter entierement les énoncés de ce chapitre.

Conclusion.  Votre
pertinentes et nous

conclusion est des plus
pouvons vous assurer des
lors de la participation de la Chambre immobi-
liére du Grand Montréal dans la mesure de ses
moyens et de sa juridiction dans la réalisation de
ce projet.

En terminant, nous tenons a remercier
encore une fois, Mme la ministre déléguée aux
Finances, Louise Robic, de nous avoir regus en
consultation, de nous avoir invités a présenter
.notre point de wvue devant cette commission
parlementaire.  Respectueusement soumis ce 25e
jour de septembre 1990.

Le Président (M. Farrah): Merci, M. Thi-
bault, pour la présentaton de votre mémoire,

Sans plus tarder, Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. Je
voudrais vous remercier pour votre mémoire et
vous féliciter. Vous vous construisez un édifice.
Alors, vous allez étre propriétaires. \Vous croyez
a ce que vous préchez également, c'est trés bien,
mes félicitations!

Vous étes d'accord pour
organisme  d'autoréglementation.  L'Association  de
limmeuble du Québec qui a été le premier
intervenant  aujourd'’hui  nous a dit quelle se
voyait dans ce rble dorganisme dautoréglemen-
tation. Jaimerais savoir de vous si vous seriez
d'accord pour voir ['Association de limmeuble du
Québec se transformer en organisme d'autorégle-
mentation. Et si c'était le cas, comment opére-
raient les chambres? Quel rdle devrait-on donner

la création d'un

aux chambres? Egalement, on aimerait peut-étre
que vous nous disiez quel rble vous voyez le
gouvernement jouer dans ces nouvelles  struc-
tures.

M. Thibault: Je vais essayer de résumer un
petit peu la position de la Chambre face a votre
guestion.  Premierement, lorsque vous parlez - si
Association de limmeuble du Québec pourrait

bien jouer le role de la nouvelle structure, oui,
on croit que [‘Association se préterait bien a
¢a, dautant plus que plusieurs des services
offets a la clienttle a Tlheure actuelle par
Association se recoupent dans le projet de la
nouvelle régie. Par contre, lorsque vous pariez
du role des chambres, il est évident que si
Association devient cette nouvelle régie, a ce
moment-la, les chambres devront avoir une
fédération ou un regroupement pour  pouvoir

s'échanger des services entre chambres afin de
faciliter le travail de nos membres.

I ne faut pas oublier que les gens sont
d'adhérer aux chambres, et dans la
nouvelle régie, on- croit que les membres devront
toujours étre libres d'adhérer aux chambres
immobilieres a travers le Québec. Dans la
pratigue des chambres, il y a le coté commercial
qui est important et il y a les échanges d'ins-
criptions entre membres; ce cOté-la devra rester

libres
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propre aux chambres.

Mme Robic: Lorganisme d'autoréglementa-
tion aurat comme mission la protection du
consommateur. Les chambres qui pourraient étre
regroupées sous une fédération auraient la
défense des droits de leurs membres. Je vois M.
Carignan qui me fait des signes. Elaborez, M.

Carignan. Comment est-ce que vous voyez c¢a? M.
le président, je mexcuse si.. M. le président ou
M. Carignan.

Le Président (M. Farrah): M. Carignan.

M. Carignan: Clest peut-étre juste un tic
nerveux, Mme la ministre. :
Des voix: Ha, ha, ha!

Le Président (M.
allez-y.

Farrah): M. Carignan,

M. Carignan: Non, mais
Pour reprendre votre question, je ne vous faisais
pas de signe. Ca a ét¢ une réacton un peu
automatique. Je pense que le réle des chambres,

je vois surtout...

comme M. Thibault le disait, est au niveau
commercial et non pas de défendre les intéréts.
Cest le mot "défendre" qui ma agacé un peu;
cest plutdt de promouvoir les intéréts des
professionnels de  Fimmobilier. Je  m'empresse
d'ajouter entre parentheses que, quand je dis

"protéger les intéréts des membres’, ce n'est pas
au détriment du consommateur non plus, cest, a

titre d'exemple, développer dautres outils de
formation. Un autre exemple que je pourrais
apporter aussi serat que, lorsquil y a une
législation, par exemple, qu'elle soit provinciale,

nationale ou méme municipale, les chambres ou la
fédération des chambres puissent intervenir dans
lintérét de ses membres ou de leurs membres,
mais toujours sans faire allusion qu'on veut les
défendre contre les intéréts du consommateur. Je

voudrais que- ce soit bien clar dans votre
esprit parce que clest tres clair dans - notre
esprit. )

Mme Robic: Ah! Cétait trés clair dans mon
esprit, mais il va falloir départager les fonctions.
Un organisme dautoréglementation, dans ma téte,
ne- peut pas promouvoir lintérét des membres,
mais il doit se donner comme mission principale
la promotion de la protection du consommateur.
Ca ne dégage pas les chambres de cette respon-
sabilité, mais il faut départager. Ce qui mameéne
a vous poser mon autre question. Vous faites
présentement de larbitrage et vous faites de Ila
conciliaton. I 'y a wun élément déontologique
dans ca - je pense que vous le mentionnez méme

dans votre mémoire - et la déontologie serait
réservée a l'organisme  d'autoréglementation.
Comment pouvez-vous concilier les deux? Est-ce

que vous auriez lintention, sous la fédération, de

continuer a assumer cette responsabilité et i
oui, comment est-ce qu'on peut concilier le réle
des chambres et le réle de lorganisme d'autoré-
glementation qui, lui, a -cette responsabilit¢ .du
code de déontologie?

M. Carignan: Dans un premier “temps, je
voudrais quand méme éclaircir la situaton au
niveau = de la conciliaton et de [larbitrage. Je
pense que cest un réle que ['Association de
limmeuble actuelle a donné aux chambres.
Evidemment, si [I'Association de limmeuble
devenait éventuellement la régie ou .le nouvel
organisme comme tel ou que ce soit un mélange
des deux services qui existent aujourd’hui, je
vois quand méme tres bien que les chambres

pourraient continuer de faire de la conciliation
et de larbitrage entre membres dune méme .
chambre. Maintenant, le rble que I'Association de .
limmeuble joue présentement au niveau des
querelles ou. des litiges de commissions entre
courtiers de chambres différentes, c'est ['Asso-
ciation qui a juridiction dans ce domaine et ce
serait, a ce momentla, la fédération - qu'on peut
prévoir pour lavenir qui pourrait ‘avoir. autorité
de régler les litiges de commissions entre

courtiers de chambres différentes.
(17h15 -

Maintenant, pour l'aspect déontologique,
c'est du moins ma prétention, pour ne pas diré -
"notre prétention”, que les chambres dimmeuble
locales pourraient fort bien, dans certaines
sections du code de déontologie, appliquer les
regles de déontologie, surtout dans les relations
entre  membres dune méme chambre, parce que
cest un fait connu que le membre est toujours
plus prés de sa chambre que de son association
provinciale ou nationale. Et ce nest pas unique
au Québec, remarquez bien. :

Mme Robic: Vous étes favorables au cumul
de permis pour un courtier, mais vous ne touchez
pas au cabinet multidisciplinaire. Quelle est votre
intention au niveau des cabinets multidisciplinai-
res? : :

M. Thibault: Je 'm'excus'e, on nest pas
favorables.

Mme Robic: Vous n'étes pas favorables.

M. Thibault: La seule exception ou on croit
quil peut y avoir cumul de permis, clest au
niveau des valeurs mobilieres.

Mme Robic: Oui. O. K.

‘M. Thibault:...
cadre de leur

parce que les agents, dans le
travail, peuvent é&tre appelés a

- vendre les actions d'un immeuble.

Mme Robic: Mais vous ne touchez pas aux
cabinets multidisciplinaires. Est-ce que vous étes
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favorables aux cabinets multidiscipiinaires?

M. Thibault: A Tlheure actuelle, fa chose est
possible en ce sens qu'une compagnie peut avoir

différents services sous le méme toit, mais de
préférence, ce qu'on recommande, cest qu'une
maison de courtage ne fasse que du courtage
immobiller. Déja, on croit & la spécialisation et
on croit que les gens ont matiere a amélioration
pour donner le meilleur service possible au
public.

Mme Robic: Mais vous ne seriez pas défavo-
rables a occuper des lieux avec dautres compa-
gnies dassurances générales ou des compagnies
dassurance-vie, et il pourrait y avoir, a ce
moment-la, une synergie qui S'exerce entre ces
groupes. Bien s(r que chaque groupe est régi par
sa propre loi et ses propres reglements. Mais
VOus pourriez jouir de certains services.

M. Thibault: On n'est pas contre c¢a.
Diailleurs, si on prend lexemple dans un centre
dachat, il pourrait y avoir plusieurs compagnies
qui seraient lune a cOté de lautre, et on
regrouperait ¢a dans un méme local. La méme
chose est viable.

Mme Robic: Cest différent, la. Jaimerais
revenir & lorganisme d'autoréglementation. Com-
ment voyez-vous la composition du conseil dad-
ministration d'un organisme d'autaréglementation?

M. Thibault: Le fait important, c'est que ce
soit représentatif de tous les miieux de [in-
dustrie.  Présentement, si I'Association  devenait
cette nouvelle régie... L'Associaton a un conselil
d'administration qui se veut un peu représentatif
des différentes régions du Québec, tant au point
de wvue courtiers qu'agents. | est évident que
dans la nouvelle régie, il y aurait des représen-
tants du gouvernement qui feraient partie de ce

conseil-la, mais sl y avait également une
nouvelle fédération pour représenter les intéréts
des chambres, i serait important que les cham-

le biais de cette fédération,
d'administration de cette

bres puissent, par
faire partie du conseil
régie.

Mme Robic: Est-ce que vous voyez...

Le Président (M. Farrah): Je m'excuse, Mme

la  ministre, votre temps est malheureusement
écoulé pour votre premiere tranche. Donc, |l
vous reste encore 10 minutes. M. le député de

Labelle.

M. Léonard: Oui. M. le Président, mes amis,

jaurais une question a la Chambre immobiliere
du Grand Montréal qui est, je pense, la prin-
cipale chambre du Québec. Vous faites, dans la

région de Montréal, quelque chose comme 70 %
des affaires dans limmeuble, a peu prés.

Diébats cle I'Assemblée nationale

M. Thibault: Environ.

M. Léonard: Vous, est-ce que vous estimez

que les agents, les courtiers sont suffisamment
formés pour le travail quils font actuelle-
ment? :

M. Thibault: # reste de la place a l'amélio-
ration, mais si on compare ca a voila quelques

années, il y a eu énormément de changements de
ce cOtéla. Lorsquun agent entre dans lindustrie
de [llmmeuble, il doit suivre un cours qui est
passablement complet, sauf quil na peut-étre
pas la.. il n'existe pas de spécialisaton par la
suite. # y a de la place pour Vamélioration. il y
a déja eu beaucoup de progrées depuis quelques
années.

M. Léonard: Bon. Vos gens, lorsquils
commencent comme agents, ont, je ne sais pas
moi, un secondaire, un cégep, ou vous avez des
gens de tous les horizons, des gens méme avec
une formation universitaire qui, a un moment
donné, décident que ca les intéresse de faire de
limmeuble et qui en font. Vous en avez de tous
azimuts.

M. Thibault: Oui. Disons que, maintenant, ca
prend au minimum le secondaire V pour pouvoir
avoir acces a la profession et, de plus en plus,
on retrouve.. Peut-étre quil y a quelques
années, on voyait souvent les gens venir faire
carriere  dans limmeuble comme une seconde
carriere, des gens en commerce qui changeaient,
qui avaient vendu leur commerce ou qui avaient
quitté leur emploi et se lancaient dans [im-
meuble. Mais de plus en plus, on voit les étu-
diants  d'universitt¢ s'en venir également dans
notre profession.

M. Léonard: Quand vous parlez de spéciali-
sation, je suppose quil y aurait de vastes
secteurs, par exemple, quelguun est dans la
maison familiale ou unifamiliale ou quelgue chose
comme ¢a, et par aileurs, il y a les édifices
commerciaux, de grands édifices a bureaux. Je
suppose que cest de cet ordreda lorsque vous
parlez de spécialisation?

M. Thibault: Oui.
a les édifices commerciaux...

Comme spécialisation, il y

M. Léonard: Par exemple, pour vendre Place

Ville-Marie, je suppose que ¢a doit prendre
guelques contacts et quil faudrait savoir quoi
faire ou comment faire?

M. Thibault: Oui, effectivement, sauf

guentre Place Vile-Marie et le bungalow ou la
maison unifamiliale, il y a toute une gamme de
propriétés. On croit que, dans la spécialisation, il
y a les batisses commerciales, industrielles ou a
logements multiples. Il 'y a également le nouveau
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phénomene des devient une

spécialité. Ily a...

condominiums  qui

~ M. Léonard: Tous les édifices industriels...
.M. Thibault: Oui.

M. Léonard:... dans les centres commerciaux.
Cet aprés-midi, quelqu'un de [I'Association, tout a
lheure, a dit.. On a parlé de qui devait relever
le droit détablir. les examens et, si je com-
prends, les cours, actuellement, sont dispensés
par le ministere de [IEducation via les cours au
cégep ou au secondaire, si je comprends bien. Et
certains cours, en tout cas au moins I'examen,
devaient “étre visés par ['Associaton’ de Iim-
meuble, comme on a dit tout & lheure. Qulest-ce
gue vous en pensez? [Estce quon devrait
s'orienter de ce coOté-la, avec des cours dispensés
avec un examen uniforme a lensemble du Québec
ou quelque chose de ce type?

M. Thibault:

Oui, effectivement, ce qu'on
favorise, c'est que [I'Association ou la nouvelle
régie devrait pouvoir dicter le contenu des
" cours ou déterminer les grandes lignes des cours
“pour quils puissent se donner tant dans les
cégeps que dans les institutions privées, et les
- examens devraient étre uniformes de fagon a
_ standardiser et a sassurer que les étudiants qui
‘accedent a la profession aient la méme forma-
tion.

M. Léonard: Par ailleurs, tout a [Iheure,
vous parliez du code de déontologie. Si on parle
d'un organisme d'autoréglementation, c'est lui,
effectivement, qui va émettre ou qui va faire le
code de déontologie, qui va le faire adopter, etc.
‘Vous disiez que, lorsquil sagissait de transac-
tions entre deux ~agents, c¢a devrait étre les
chambres qui soient responsables de [l'application.
Ne trouvez-vous pas que, lorsquil y a un code
de déontologie quelque part, il y a un organisme
qui peut en étre responsable et qui doit en étre
responsable et non pas en disséminer [applica-
tion & dautres? Finalement, cest comme avoir
deux services de police ou deux lois, pratique-
ment. Les interprétations vont dévier nécessaire-
ment, compte tenu quil ny a pas une autorité
centrale qui en assure l'uniformité.

Le Président (M. Farrah): M. Carignan.

M. Carignan: Oui, cest comme le Procureur
général, jimagine. I ne peut pas y en avoir
deux. ' :

. M. Léonard: Oui, j'ai vu ca, hier, dans le
journal, en effet. Il a compris vite.

) M. Carignan: Je - voulais juste faire une
remarque. C'était juste pour dire: Pauvre Place
Ville-Marie, elle est souvent prise comme exem-

.je  peux apporter,

ple. Ce qu'on a mentionné dans notre mémoire et
dont jai touché un mot tantét, lorsque Mme la
ministre m'a posé la question, c'est qu'on croit
que certains aspects ou certains articles du code
de déontologie, surtout les articles qui traitent
des relations entre membres... Jé pense que ‘c'est
un rdle qui pourrait - je nai’ pas -dit  qui de-
vrait - étre dévolu... Peut-étre que c¢a pourrait
aider éventuellement le futur organisme ou
[AIQ - remaniée & un moment donné - dans ses
fonctions. A ce momentla, le seul exemple que
clest quailleurs au Canada et
ailleurs en Amérique du Nord,- aux . Etats-Unis, au
niveau des chambres dimmeuble, la déontologie
est appliquée par les chambres locales, mais elle
est faite un peu comme le gouvernement fait les:

lois. Mais ce sont ces organismes qui les appli-
quent, les lois. Alors, je pense que, pour la
protection du public, il y aurait certainement

intérét a ce que, dans lensemble, des régles de
déontologie - surtout lorsqu'on parie de protec-
tion du consommateur. Clest slr que dans- notre
esprit, ce doit étre un organisme central qui doit
appliquer les mémes regles, les mémes sanctions,
dans les mémes circonstances, etc. Je pense qu'l
faut quil y ait une homogénéité a travers la
province.

Maintenant, j'en profiterais peut-étre, M. le
député, si vous me le permettez... Tantdt, vous
avez apporté... La, jai un petit lapsus, ca va
revenir, ce ne sera pas bien long, excusez-moi.
Je voulais préciser que le role des chambres, au
niveau de larbitrage et de la conciliation, je
pense quil est trés important. Jai mentionné
tantt que les membres se sentent plus prés de

leur chambre. Il 'y a peut-étre un principe de
base en arbitrage, pour autant que je sois
concerné, c'est que les membres doivent -étre
jugés par leurs pairs. Ca minquiéterait un peu
que, Vis-avis de lorganisme, on dise que la
_conciliation et l'arbitrage seraient la = respon-

sabilité de [lorganisme. Jai la - conviction que c¢a

pourrait certainement alourdir le mécanisme sans
lui  donner nécessairement plus de crédibili-
té. :
Maintenant, lorsque vous avez parlé, tantot,
de formation et de cours, je pensas a un
parallele que jaurais aimé faire. Le probleme
actuel... M. Thibault vous le mentionnait, il y a
eu beaucoup damélioration. Moi, j'ai débuté dans
limmeuble en 1959 et la Loi sur le courtage
immobilier n'existait pas. Il 'y a eu beaucoup

d'amélioration. Si je recule 30 ans en arriere, ¢a
ne ressemble plus a ce que c'était. Par contre, il
y a un chainon manguant dans le processus
actuel. Je pense que ['Association de limmeuble
du Québec a fait beaucoup pour les cours de
formation, pour [I'éducation des membres, etc., -
également au niveau de la déontologie, mais ce -
qui manque depuis le début, c'est une force, ce
sont des dents au code de déontologie de IAs-
sociation. Méme si le bureau de discipline peut

imposer des amendes, ca ne sadresse pas a
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lensemble des courtiers détenteurs de permis. En
plus de c¢a, un détenteur de permis qui fait une
gaffe - si je peux m'exprimer ainsi - méme S'il
sait quil peut étre condamné a 1000 $ d'amende,
blen, "so what?", sil en fait 10 000 $, 15 000 $
ou 20 000 $, ce nest pas important. Alors, je
pense que c'est ce pouvoirla surtout qui manque
vraiment au niveau de sanctions, soit de suspen-
sion ou de révocaton de permis. Présentement,
quil  soit condamné par [I'Association de Iim-
meuble du Québec, par le bureau de discipline, a
payer une amende de 1000 $, ce n'est pas grave,
il va continuer a faire de limmeuble pareil, il a
encore son permis. Il change 20 000 $ pour
1000 $ d'amende.

M. Léonard: Vous dites que les arbitrages
devraient se faire entre les chambres ou rester
au plan de la chambre. Est-ce que vous accep-

teriez éventuellement que, si cela était accepté
ou passait, il y ait un droit dappel éventuel a
Associaton ou a [lorganisme d'autoréglementa-
tion?

M. Carignan: Nous avons vécu avec le droit
d'appel déja pour toutes sortes de considérations,
Il avait été décidé a I'époque que ca navait pas
tout a fait sa place. Maintenant, au niveau de
l'arbitrage, je voudrais préciser aussi que notre
chambre, du moins - je ne peux pas parler pour
les autres chambres - n'a pas dobjecton a ce
que lorganisme comme tel définisse les cadres:
Qu'est-ce qu'un arbitrage? Qu'est-ce qu'une
conciliation? Quelles sont les regles, quels sont
les paramétres & observer? Quelles sont les
régles, finalement? Diailleurs, cest ce qui a été
fait avec [I'Association de limmeuble du Québec.
Cest I'Association de limmeuble du Québec qui a
créé le reglement darbitrage et de conciliation,
et les chambres ont accepté de faire leur ce
réglement. Alors, je ne vois pas de difficulté
avec le fait que Iorganisme pourrait définir les
grandes lignes: Quest-ce qu'un arbitrage et une
conciliation? Les regles a suivre, etc. Mais je
voudrais certainement que les chambres conser-
vent le pouvoir de les appliquer. Ce serait peut-
étre le devoir de lorganisme de voir a ce que
les chambres lappliquent, ou peut-étre le role de
la fédération, je ne le sais pas, il y a encore des
impondérables.

Le Président (M. Farrah):
le député de Labelle, vos 10 minutes sont
terminées. Alors, on pourra revenir dans la
deuxieme tranche. Mme la ministre, la parole est
avous.

Je m'excuse, M.

Mme Robic: Merci, M. le Président. A la
page 10 de votre mémoire, quand on parle de
catégories de permis, vous nous dites que c'est
un défi de taille, mals quil siimpose. Jaimerais
un peu que vous élaboriez sur les catégories de
permis. Combien de catégories doit-on  créer,

etc.? Quel genre de balises.. Quand est-ce que
ca arréte d'étre du résidentiel et que ¢a devient
du commercial? Ce n'est pas noir et blanc, ca.
Estce que vous avez réfléchi la-dessus, vous
autres? ’

(17 h 30)

M. Thibault: On na pas arrété de point
bien précis. Mais quand on parle de catégories de
permis, pour nous autres, ce sont un petit peu
des classes de permis. On pourrait comparer un
peu a un permis de conduire, autrement dit. On
a un permis de base qui serait le résidentiel et,
aprés ¢a, on aurait accés.. Un agent suivant des
cours de formation additionnels pourrait vendre
des propriétés commerciales, comme on disait
tantdt, une certaine catégorie de propriétés
commerciales qu'on pourrait peut-étre  définir par
un montant de base et, également, que ce soit
dans lindustriel, dans le condominium. Mais c¢a
nenleve pas le droit a ces gensda de toujours
faire du résidentiel parce que c'est un petit peu
comme la base, dans limmeuble.

Oui. Tout le monde suivrait le
donnerait le droit a un permis

Mme Robic:
méme cours qui
de vente résidentielle.

M. Thibault: Oui.

Mme Robic: Et si on voulait se spécialiser,
on irait suivre un autre cours qui nous permet-
trait de se spécialiser dans lindustriel commer-
cia. Ou estce que vous séparez le commercial
de lindustriel? Ou sont les...

M. Thibault: Comme je vous dis, on na...
Mme Robic: ...barriéres, 1a?

M. Thibault: ..pas arrété... On n'a pas été a
tond la-dedans parce qu'on ne croyait pas que ca
se ferait ici, aujourd’hui. Cest pour ¢a que c¢a
va étre difficle peut-étre darriver avec préci-
sion. Mais on a tendance, présentement, a
séparer le logement multiple, lindustriel, le
commercial, la location et le condominium. Clest
peut-étre les grandes divisions. Maintenant, il y
a des divisions ou les agents peuvent souvent
étre spécialisés dans deux ou trois. A ce mo-
mentfa, ils auront juste a suivre les cours en
fonction daller chercher leur accréditaton ou
leur spécialité. Je pense que ce serait facile pour
un agent qui désire faire du commercial de
pouvoir avoir un permis ou l'accréditation qui va
lui permettre de toucher a plusieurs volets de ce
coté-la. Mais ce qui est important, cest de
s'assurer que, lorsquil touche & un domaine, |l
doit connaitre son marché et étre en mesure de
répondre aux questions de sa clienttle et de bien
la servir.

Le Président (M. Farrah): M. Carlgnan, vous
vouliez ajouter?
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M. Carignan: Oui, jaimerais, avec la donné, qui.vont vendre une- propriété et .vont
permission de mon président, offir peut-étre un méme offir un cadeau a lacheteur comme
complément de réponse, pour employer le langage marketing, si vous voulez. Je pense que si on
parlementaire.  D'ailleurs, certains articles du parle de divulguer une commission de référence,
code de . déontologie, Mme la ministre, le pré- c¢a dépend de lampleur de la commission de
voient actuellement. Cest que, dans les faits, référence. Si je regois une bouteile de vin ou
c'est difficilement applicable. C'est clairement dit™ une bouteille de scotch, quelque chose de méme,

guelque part, dans le code de déontologie - je
nai pas les articles par coeur - que, si un agent
nest pas compétent pour accomplir une opération
immobiliere dans tel ou tel domaine, il doit ou
sassurer lassistance d'une personne compétente
dans ce domaine-la ou carrément se référer a
quelguun de compétent. Alors, il sagirait de
partir de l& et de développer. Maintenant, il faut
se demander quels devraient étre les cours, le
contenu et ou tracer la ligne. Cest la question:
cest la poule ou cest loeuf avant. Il faut
commencer quelque part.

Le Président (M. Farrah): Mme la ministre.

Mme Robic: A la page 8, vous parez de
prérequis au permis de courtier et vous nous
dites que la capacité financiére doit étre revue a

la hausse, de fagon générale. Estce qu'on doit
revoir la capacité financiere ou estce qu'on
devrait plutbt aller vers un cautionnement? Est-

ce que ce serait plus efficace, le cautionnement?

M. Thibault: Ce qui est important, cest de
sassurer de la solvabilité- du courtier face a ses
opérations. Qu'on appelle ¢a une caution ou un
minimum  d'équité, pour autant que la protection
soit 1a, et pour le public et ces agents..

Mme Robic:" A la page 9, au niveau des
rémunérations, vous dites que vous étes d'accord
avec le partage des commissions avec dautres
intervenants. Mais 1a, vous me surprenez un peu,
parce que vous nhous dites que vous ne voyez pas
la nécessitt de divulguer une commission de
référence. Ne voyez-vous pas un conflit dinté-
réts quand vous ne faites pas de divulgation?

M. Carignan: Cest peut-étre pour éviter
que quelqguun compte des menteries, a un
moment donné. En fait, je pense...

Mme Robic: Mais je vois mal ou...

M. Carignan: Pardon?

Mme Robic: Jai des probléemes avec c¢a, la.

Je na pas de probleme avec une référence qui
est divulguée, mais sans divulgation...

M. Carignan: Mais, lorsqu'on la regardée en
comité, on ne voyait pas ta pertinence de
vraiment divulguer une commission de référence.

Estce que cest le terme, commission de réfé-
rence, qui ‘nest pas exact? Enfin, on voit méme,
a ftitre dexemple, des agents, a un moment

est-ce que je dois divulguer sa valeur ou quelque
chose de méme? Clest un peu flou, cette affaire-
la. Je pense que ce qui est important; c'est que
lacheteur ou le vendeur sache a qui il paie une
commission finalement, & des courtiers.

Mme Robic: Oui, mais je pense que, quand
on parie de commission de référence ou de.

partage de commission, on pare entre inter-
venants financiers, par exemple. Si vous avez un
client qui achéte une maison et que vous len-
voyez faire un prét hypothécaire et ‘si vous
lenvoyez dans "~ une certaine institution, - vous
allez avoir une référence de cette institution-la,
estce quil ne serait pas important que le client

le sache? Donc, il est avisé, ce client-1a, et...

M. Carignan: Jusqu'ol peut-on aller dans ce
sens-a, finalement, avec les...

M. Thibault: En général, on n'est pas contre
le principe. Comme on disait, on ne voyait pas la
nécessité. On trouvait - difficle d'application ce
pointla, dune fagon pratique. Et également,
souvent, les commissions de référence, on voit ¢a
plus dans les transactions commerciales et
souvent c'est remis a un avocat "in trust’, et
méme si on le divulgue, on ne saura pas plus a

qui, en bout de ligne, la référence va. Il .y a
beaucoup de véhicules pour détourner ca. On
voyait difficile [l'application, mais on nest pas

contre le principe.
Mme Robic: Cava.

Le Président (M. Farrah):” Ca va, Mme la
ministre. M. le député de Labelle. . :

M. Léonard: C'était une de mes questions
sur la référence parce que ca ma surpris de voir
gu'on ne voyait pas la nécessitt¢ de divulguer les
commissions de référence. Je pense que dans le
domaine financier, effectivement, lorsquil y a
des préts ou quon réfere dans le domaine du
courtage mobilier, on doit faire de telles choses.

Jai limpression que dans le courtage

immobilier, ¢a ‘se -fait tellement naturellement que
personne ne voit la de probléme. En réalité, par
expérience quand méme, on fait lachat dune

maison... Au fond, quelguun qui na pas didée
sur le préteur hypothécaire, bien, lagent va lui
demander tout naturellement, pour conclure ' sa
transaction: Estce que vous avez un préteur?
Alors, . sl nen a pas, bien, il suggere. Et je
trouve c¢a tout a fait normal. Et aprés ca, clest

la méme chose pour le notaire. Alors, je com-
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prends... Et la plupart du temps, il ny a pas de
référence parce que c¢a faft partie des bons
offices qu'une communauté se fait entre elle, le
milieu des affaires se fait, en tout cas.

Mais je pense que, sl y avait des commis-
sions de référence, il me semble quil faudrait
que ¢a soit publicisé, dautant plus que dés qu'on
fait affare dans des cabinets a multiples respon-
sabilités, courtage immobilier, courtage mobilier,
assurances, préts hypothécaires, fiducie, c'est un
peu ¢a que vise le décloisonnement. Finalement,
on va étre amené a vivre de plus en plus dans
ce contexte-la et je pense que la question va se
poser, a mon sens, ftrés naturellement. Moi, je
pense quelle va venir. Mais je congois que quand
un vendeur ou un acheteur arrive avec sa
maison, qu'il accepte de signer une offre dachat,
il se met a penser a ce momentla vraiment
sérieusement a son préteur. Et la, l'agent
intervient tout naturellement.

. Vous avez déja donné vos explications. Si
“vous avez des commentaires,

jaurai une autre
question.
M. Carignan: La réponse qui est faite, M. le
député, n'est pas maliceuse de la part de la
Chambre.

M. Léonard: Non, non.

M. Carignan: Je pense quil y a peut-étre
eu un peu d'ambiguité sur linterprétation du mot
"référence” de commission. Vous .avez apporté des
exemples tantdt. Vous avez parlé de notaires. Je
me souviens - et jespére quil y a des notaires

ici et quils ne le prendront pas mal - dex-
périences dil y a trés longtemps ou le notaire
demandait automatiquement: Est-ce que votre

maison est assurée? Avez-vous un courtier? Non.
Un instant, jappelle et vous avez une assurance.
Alors, je pense quil y a un paquet de choses de
méme qui se font, comme vous disiez tantot,
dans les relations commerciales, entre personnes.
Cest peut-étre de cette faconla quon la percu.
Cest pour ca que je souligne limportance peut-
étre de définir ce quest une référence de
commission.

M. Léonard: OK.
ment. Vous souhaitez, a la page 10,
grand-pére. Je comprends que sil y a des
législations, @ un moment donné, pour acheter la
paix et passer a autre chose, on protége quand
méme les droits acquis. !l y a une clause grand-
- pére. Comme vous dites que sur les 13 500
agents et courtiers dont on parle, il y en a 4000
de passage par année, des "étranges" qui arrivent
et qui repartent au bout d'un an, ma question,
clestt A qui devrait sappliquer une clause
grand-pére?

L'autre question, rapide-

la clause

M. Carignan: Est-ce
s'adresse au mémoire de

que la
la Chambre

guestion
immobiliére

du Grand Montréal...
M. Léonard: Cest vous qui en avez parlé,
je...

M. Carignan: ..ou a un autre mémoire? Moi,
je nai pas parlé de clause grand-pére, ni M. le
président, je ne pense pas.

M. Léonard: Bien, la Chambre dimmeuble de
Montréal, en référence au chapitre 4, a la

derniere  ligne: Adopter une clause grand-pére
pour cette fin. ‘
Le Président (M. Farrah): M. Thibault n'en

a pas parlé cependant; par contre, elle est bel et
bien écrite dans la feuille de correction.

M. Carignan: Possiblement.

M. Léonard: A qui, comment estce que
vous voulez Ilappliquer? Estce que vous voulez
I'appliquer a ces 4000...

M. Carignan: Jai peut-étre un exemple
pertinent. Je vous ai mentionné tantdt que
javais débuté dans Iimmeuble en 1959, quelques
années avant méme quil y ait une Loi sur le

courtage immobilier, et, a [Iépoque, j'ai obtenu
un permis.. Je naurais peut-étre jamais d0
lavoir, remarquez bien, il ny avait pas de Loi
sur le courtage immobilier, il ny avait pas de
cours, il ny avait pas dexamens, il ny avait
rien.

M. Léonard: En tout cas, je sais que vous
avez réussi. Ca, c'est...

M. Carignan: Mais on m@a émis un permis
guand méme. Alors, c'est peut-étre...

M. Thibault: I y a peut-étre une fagon...
Effectivement, tantdt, vous avez mentionné
que - je mexcuse de lexpression anglaise - le

“tunover" ou le va-etvient de nouveaux agents
et de départs fait quaprés quelques années, tous
vont devoir se plier aux nouvelles exigences. Par
contre, on peut facilement appliquer une clause
grand-pére avec des délais. Par exemple, on peut
dire qu'en dedans de deux ans, les agents déja
en place, pour se qualifier, pour avoir droit a
leur spécialisation, devront aller suivre des cours.
On peut mettre des délais, en autant que les
gens en place ne soient pas acculés au pied du
mur et quils ne puissent plus faire les transac-
tions quils ont [Ihabitude de faire, parce que
plusieurs d'entre eux ont les compétences pour le
faire. '

Le ' Président (M. Merci. M. le
député de Bertrand.

Farrah):

M. Beaulne: Oui. Jaimerais que, peut-étre,
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vous nous expliqguez un peu les liens ou la M. Léonard: Oui, je voudrais reposer une
différenciation de rbles qui existent entre, par question sur la. question des références. Je: ne
exemple, ce que font les chambres dimmeuble, sais pas, peut-éire que ma question -sapplique
dune part, et [Associaton de Iimmeuble du mal, mais quand vous faites des références, par
Québec. Enfin, on entend des propositions exemple, avec [létranger, il y a de grandes

intéressantes de part et dautre, mais de fagon a
ce quon puisse établir un peu qui fait quoi dans

ce domaine-la, simplement brievement si  vous
pouviez établir les tiens qui existent ou quels
sont les rapports qui existent entre la Chambre

dimmeuble de Montréal ou les chambres dim-
meuble en. général et [‘Association de Iimmeuble
du Québec. -

] M.- Carignan: Dans la situation actuelle, je
pense que Mme la ministe méme,
document de consultation, touchait un peu cet
aspect-la. L'Association de limmeuble du Québec
est ce que nous croyons, nous, lassociation
provinciale qui a ses équivalences dans les autres
provinces a travers le Canada, sauf quau Qué-
bec, on est peut-étre un peu plus en avance dans
certains domaines, dont limmobilier possiblement.

Je pense que la mission. de ['Association de
limmeuble du Québec a évolué depuis un certain
nombre dannées. Elle se voulait plus ou moins,
dans le passé, comme une association de cham-
bres. Méme si, textuellement, on dit que ¢a a
toujours été une association de membres, il
existe quand méme une dualitt au niveau des

membres. L'Associaton a les mémes membres
que les chambres ont, alors cest une dualit¢ de
membres. Je pense que la relation quil devrait y
avoir avec l'organisme, c'est une relation
d'abord, au départ, de représentativitt dune
fédération de chambres ou des miieux de lin-
dustrie, et, aussi, je vous lai mentionné tantot,

on na pas dobjection comme telle a ce que
l'organisme  d'autoréglementation ou la future
AIQ, appelez ca’  comme vous voudrez, reste
encore le maitre d'oeuvre en ce qui a trait a la
législation  concernant Il'arbitrage, la conciliation
et de dire aux gens: Bien, voila, la conciliation,
l'arbitrage c'est comme c¢a que c¢a se fait et clest
de méme que vous devez le faire. Je pense qu'on
doit laisser quand méme ce champ d'action aux
chambres locales et a la - fédération. Ce serait
‘peut-étre le role dune future fédération aussi de
venir en aide aux plus petites chambres qui
nont pas les moyens financiers dexercer ces
fonctions-la. On na pas d'objection non plus; au
contraire, on ne sest jamais objecté, on a
toujours  supporté [I'Association de limmeuble du
Québec au niveau du développement du code de
déontologie et on a toujours accepté de plein
gré dappliquer le code de déontologie et de les
aider a le . fare respecter. On ne voit pas
comment l'organisme  d'autoréglementation ne
pourrait pas faire la méme chose.

Le Président (M. Farrah): M. le député de
Labelle. ‘ :
(A7 h 45) '

dans son

entreprises qui ont des succursales a I'‘étranger
ou bhien il y a des Québécois qui veulent s'ache-
ter des condos ailleurs, au Mexique ou nimporte
ou. Estce que vous avez été, a l'occasion, partie
a ces opérations ou est-ce que vous avez eu a ce
moment-la des’ commissions de référence? Est-cé

que ca posait des questions, estce- que c¢a
causait des problemes dans le temps? Pas du
tout? ' :

M. Thibault: Disons que ca ne se fait pas'.

sur une grande . échelle. Clest isolé, ces transac-
tions-la. Duailleurs, les transactions, pour se
faire dans les autres pays, il faut que ca se

fasse par des agents selon
existent dans ces pays-a.
moment-la vont se faire...

les qualifications qui
Les références, a ce
L'agent qui a un client

ici, qui va lintroduire & un courtier quil peut
connaitre, par exemple, en Floride, c'est peut--
étre la plus fréquent, va peut-étre recevoir une
compensation, mais ce sont des ‘cas isolés, et il

ny a pas de pratique courante la-dedans. Ce
sont plutdt des échanges. Cest a titre de service -
quils vont référer plutdt, sfls connaissent un
courtier la-bas.

M. Léonard: O. K. En rapport avec le projet
que nous étudions, je suppose quavec le libre-
échange on peut étre amenés a voir possiblement

plus dAméricains intéressés a venir faire des
opérations ici, comme nous pourrions étre-
intéressés a en faire la-bas. Estce que ¢a vous

pose des problémes? Est-ce une ‘question qui vous
est venue a l'esprit pour l'avenir? )

M. Thibault: Cest un sujet justement qui
est un peu a létude au niveau de ['Association
canadienne de limmeuble. La question nous a été
posée- et il y a un comité qui travaille la-dessus,
sur limpact du libre-échange sur  limmobilier.
Puis, a premiere vue, on ne favorise pas qu'un
courtier américain® puisse venir faire une transac-
tion ici et vice versa parce qu'on ne connait
pas.. Déja, on a de la misere a connaitre notre
marché, des fois, quand on s'éloigne de notre
territoire  propre. Il est évident qu'un agent d'ici
aurait beaucoup de- difficulté a aller faire une
transaction de facon adéquate a l'extérieur du

Canada, et linverse serait vrai.

M.. Léonard: Ne croyez-vous pas- quil y aura
des problemes de concurrence de la part . des
Américains actuellement? Ca ne vous pose pas de
problémes particuliers, a votre avis?

M. Thibault: Mais on s'oppose a ce que...

M. Léonard: Vous vous opposez mais S'ils
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venaient pareil, la, je pense que cest ¢a, la
guestion, finalement.

M. Thibault: On fera face a la situaton a
ce momentla. Mais déja, je veux dire, il y a un
comité qui se penche la-dessus mais on nest pas
en mesure de vous donner les réflexions du

comité. Clest trop rapide, votre question la-
dessus.

Le Président (M. Farrah): Alors, le temps
est pratiguement terminé. Mme la ministre, en

guise de conclusion,
commentaires?

estce que vous avez des

Mme Robic: Oui. Merci, M. le Président.
Pour éclairer le député de Labelle, je pourrais lui
dire quavec le traité de libre-échange, quand |l

y aura la libre circulation des personnes, vous
comprendrez que, oui, il sera possible, pour un
Américain ou une Américaine, de venir ici, de se

qualifier ici, de suivre les cours et de vendre de
limmeuble, mais il faudra quils se qualifient de
la méme maniére, je suppose, que les Canadiens
qui iront sétablir aux Etats-Unis devront se
qualifier aux FEtats-Unis pour pouvoir faire la
méme chose. Je pense que clest quelque chose
gu'on ne pourra pas éviter, mais ils devront se
qualifier.  Merci infiniment de votre présence,
messieurs. On vous remercie de votre mémoire
et vous pouvez étre assurés que nous en tien-

drons certainement compte dans la préparation
du projet de loi. M. Thibault et M. Carignan,
merci.

Le Président (M. Farrah): Merci, Mme la
ministre. M. le député de Labele, en conclu-
sion.

M. Léonard: Oui, a mon tour de vous
remercier, messieurs de la Chambre immobiliére
du Grand Montréal, pour dire la grosse chambre

du Québec actuellement. Je vous remercie de ce
que vous étes venus nous dire et je vais vous
souhaiter bon courage, parce que je sais, comme

tout le monde dans limmeuble, que les temps
sont durs, mais, comme les taux d'intérét com-
mencent a baisser, peut-étre que, la, vous
pourrez  voir quelques lueurs d'espoir.  Enfin,

bonne chance et merci.

Le Président (M. Farrah): Alors, au nom des
membres de la commission, merci beaucoup pour
votre présentation.

Mme Robic: M. le Président...

Le Président (M. Farrah): Mme la ministre.

Mme Robic: ..dans le domaine de Iim-
mobilier, un professionnel est toujours prét a

faire face aux hausses et aux baisses de marché
et demeure toujours. On les retrouve.

‘réparties  équitablement

M. Carignan: . .aux fluctuations.

Le Président (M. Farrah): Alors, merci pour
votre présentation. :
Jlinvite maintenant les gens de la Chambre

dimmeubles de Québec a se présenter a la table,
s'il vous plait. . .

Au nom de la commission, on vous souhaite
la plus cordiale des bienvenues. Dans un premier
temps, comme on la dit aux autres intervenants,
vous disposez de 20 minutes pour la présentation
de votre mémoire, et, par la suite, [I'Opposition
et le gouvernement ont 40 minutes d'échanges
entre deux temps de 20
minutes pour un échange avec vous ultérieure-
ment.

Dans un premier temps, jaimerais peut-étre
gue vous vous présentiez, et, par la suite, vous

pourrez  poursuivie avec la lecture de votre
mémoire.
Chambre d'immeubles de Québec
M. Létourneau (Claude): Je suis Claude

Létourneau,
de Québec.

président de la Chambre dimmeubles

M. Lavoie (Raymond):
directeur général de
Québec.

Raymond La voie,
la Chambre dimmeubles de

Le Président (M. Farrah): Merci. M. Létour-
neau, vous pouvez y aller avec la présentation du
mémoire.

M." Létourneau: Merci. M. le Président,
membres de la commission, nous tenons dabord a
remercier Mme la ministre déléguée . aux Finan-
ces, Mme Robic, de nous avoir invitts a nous
exprimer devant vous dans le cadre du projet de
la refonte de la Loi sur le- courtage immobilier,
et dont la volonté s'est manifestée par le dépot,
a [Assemblée nationale, de Iénoncé politique
intitulé "Le courtage immobilier au Québec."

Il nous apparait quand méme, a ce stade-ci,
trés important de nous situer. Aprés les dif-
férents groupes ou les différents intervenants, on
est peut-étre la plus petite des chambres invitées
devant cette commission. Nous représentons les
membres ou les praticiens de la région 03 et
nous regroupons environ 1200 détenteurs de
permis dans la grande région de Québec. Bien
que ladhésion soit facultative, ['éventail des
services offerts fait en sorte que celui qui
exerce le commerce dans la région devient
pratiquement membre par ce genre d'obligation,
parce que les principaux services que la Chambre
dimmeubles de Québec offre sont, dabord, Ila
diffusion d'un receull de propriétés a vendre et
vendues qui - devient un outil indispensable pour
se tenir & jour auprés de sa clientele, et une
gestion compléte d'un service informatigue dont
les membres ont accées de leur propre bureau.
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Cette Chambre joue aussi un rdole dans la
transmission de toute information pertinente ou
fout édit gouvernemental qui pourrait avoir une
influence sur le travail courant de ses membres,
et celui de promouvoir le maintien et le niveau

de compétence générale en coordonnant avec des

organismes tels que le cégep et [luniversfté
laccés a différentes formations additionnelles au
sein ‘de [lindustrie et s'assurer de la représen-
tativite de la région aux structures de I'im-
mobilier organisé en étant membre actif au sein
de I'Association de I'immeuble du Québec.

' Et la Chambre "~ se tient a laffit de toute .
nouvelle technologie pouvant doter ses membres
des meilleurs outils. De plus, la Chambre recoit
et entend les plaintes qui sont formulées contre

l'intégrité de tous
constants.  Nous

un membre. La compétence et
les membres sont des objectifs
sommes aussi propriétaires de notre immeuble
trés humble sur la rue Holland, & Québec. A - cet
endroit, les gens viennent recevoir les services
et ils recoivent toujours un accueil des plus
chaleureux. Le public aussi en général y vient
puiser souvent des informations auprés des
permanents de la Chambre d'immeubles de
Québec.
Dans lensemble. du document de consulta-
tion, si vous le permettez, aujourd’hui, jaimerais
souligner que les points qu'on juge les plus
pertinents pour les besoins de cette commission
parce que, -dans I'ensemble, la description du
courtage immobilier de la province de Québec
est extrémement juste. Nous connaissons assez
bien dans quel contexte nous nous retrouvons. Il
y a peut-étre, a ce chapitre, juste de bien tenir
compte que les chambres dimmeubles, méme- s'il

y en a 13, ne sont pas toutes équipées d'un
service informatique qui peut permettre  aux
‘membres d'offrir des services égaux -a la gran-
deur .du territoire de la province. Cest un aspect

. qu'il faudra essayer de développer dans le futur.

Iy a aussi- la précision dans ce chapitre-la
que [|'Association de Il'immeuble, effectivement,
dans son évolution, s'est peut-&tre éloignée de
sa vocation de réunir les (nombres. On parlait
tantdt aussi pour les autres intervenants de la
dualité des membres. Or, nous croyons, en tant
que chambre dimmeubles, quil y a un probleme
de communication et que [I'Association est peut-
étre un peu déconnectée de la base que sont ses
membres en ne regroupant pas les chambres
comme telles, mais que, dans [Iéventualitt de la
refonte, le véritable outil dont findustrie a
besoin serait un genre de fédération de cham-
bres. Alors, c'est la mutation vers laquelle on
peut se  diriger. Cette = fédération pourrait trés
facilement orchestrer la livraison de services
dans tous les coins de la province. Quand je
parle de services, je parle -de support, de logi-

ciels et dinformatique pour que chaque client ou
chaque consommateur puisse bénéficier de
services d'appoint. Les plus grosses chambres
peuvent trés facilement offrir un support aux

plus petites a ce niveau- la, comme ca se vit déja
a I'heure actuelle dans notre structure.

Au niveau de [l'organisme
tiori, nous y voyons un avenir trés prometteur.
En fait, notre vision, en ce qui concerne la
Chambre d'immeubles de Québec, c'est vraiment
une structure évolutive, une nouvelle forme de
corporation  professionnelle  qui vient  viaiment
évoluer, un véhicule de regroupement au sein de
notre  profession. La description de [l'organisme
nous apparait bien répondre aux besoins. Main-
tenant, lors ‘de sa mise en plaée, l'industrie
devra se doter d'un outil pour représenter ses
membres et ¢'est la que revient peut-étre la
notion de création d'une fédération de chambres.
L'imbroglio, au niveau de I'Association de
limmeuble et des chambres, peut se définir trés '
nettement: c'est que [I'‘Association a deux cha-
peaux. Tous les- services qui ont été développés
dans les dernieres années et qui visent la
protection du  consommateur peuvent facilement
sintégrer au sein du nouvel organisme de méme
que les services dordre public qui sont déja
connus a travers le service de courtage, ce qui
ferait la création du nouvel organisme. Les
services qui étaient déja réservés aux membres
pourraient s'intégrer dans une nouvelle forme de
mutation de [IAIQ en fédération de chambres,
pour continuer a faire la promotion et a déve-
lopper les intéréts des praticiens au sein de I'in-
dustrie. En fait, les chambres ~devraient et
devront continuer d'offrir, en collaboration avec -
les institutions d'enseignement, des cours de
perfectionnement. o '

d‘autoréglementa—

des chambres, par . contre,
membres du conseil de -lor-
le moins ceux qui représentent
ne s'est pas arrétés a déterminer
quels seront le nombre, le- chiffre exact et la
provenance de chacun des membres. Nous es-
timons qu'il  serait essentiel quil y ait une
majorité de membres qui soit issus du milieu mais
qui soient en méme temps'trés représentatifs de
l'ensemble des régions de la province. Ca ne
pourrait se réaliser qu'a travers le regroupement
des chambres, soit la fédération.

On estime aussi .que le
devrait régir toutes les personnes
effectuer un acte de courtage. Il serait important
que les mémes regles s'appliqguent pour tous. Une
catégorie de permis pourrait méme étre créée a

La fédération
devra nommer les
ganisme, a tout
l'industrie. On

nouvel organisme
habilitées  a

. ce niveau-la.

transition et

Les frais de d'implantation du
nouvel organisme, doivent étre prévus et plani-
fiés, peut-étre assumés par PEtat. Nous sommes
d'accord avec la description du -réle des cham-

bres et de la notion dautoréglementation et
d'autofinancement éventuelle. Maintenant, nous
sommes aussi conscients que les chambres
demeureront le véhicule privilégié pour promou-
voir, encore une fois, les intéréts des courtiers
et agents.

La ' réglementation, par elle-méme, doit
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prévoir une catégorie de permis pour les non- une fagon de lautoriser. Pour ce qui est de la
détenteurs de permis. On s'entrecoupe sur ceux divulgaton au client et la consignation dans un
qui sont exclus actuellement de la loi. En effet registre, on nen voyait pas lutilité parce qu'on
la  nouvelle réglementation devrait régir toute ne connaissait pas la portée du principe de
personne habilitée a effectuer un acte de cour- commission de référence. On s'est ouverts a la

tage dans la province de Québec.

Au niveau de la formation, on pourrait
élaborer trés longuement. C'est une jeune
industrie, elle a encore des choses a mettre sur
pied et a développer. L'établissement des pro-
grammes devrait seffectuer avec le concours des
chambres dimmeuble. Il est évident que la mise
a jour des compétences ainsi que des conditions
de renouvellement de permis va indéniablement
mieux protéger le public dans I'avenir.

(18 heures)

Au niveau de la distinction entre agent et
courtier, la aussi, c'est peut-étre une technicité
fort importante. Nous ne croyons pas étre en

connaissons  la
I'application
le futur

mesure de prétendre que nous
solution idéale pour la définition et
des regles entre courtier et agent pour

parce que, bien sOr, la responsabilité de [lagent
et du courtier qui travaillent mérite d'étre
augmentée, mais elle devrait étre partagée et

graduée en fonction des catégories de permis. i
y a la un enchevétrement de structures qui peut
devenir un peu complexe.

Les prérequis pour
Blen, il est évident que
exigées ne correspondent pas a la réalit¢ dau-
jourd'hui. Nous croyons que le montant devrait
s'ajuster selon le nombre de succursales et le
nombre dagents et de courtiers a Iemploi d'un
autre courtier.

Le cumul de permis. Bien, de plus en plus,
nous vivons dans un monde de spécialistes. Nous
ne croyons pas quil soit souhaitable de permet-
tre le cumul des permis, par contre. Toutefois, il

les permis de courtlers.
les équités qui sont

devrait étre possible de détenir un permis
restreint en courtage de valeurs mobiliéres,
comme nos confreres de tantét, lorsque la
transaction porte principalement sur un bien
immobilier.

Le franchisage est une question de véhicule
commercial et na pas besoin, dans le fond,
d'étre traité par une loi. Au niveau des assuran-
ces, nhous sommes convaincus que les détenteurs
de permis doivent étre assujettis aux mémes
obligations. Pour les dépdts et comptes en
fidéicommis, nous avangons tout simplement que
le nouvel organisme devrait avoir le pouvoir de
définir les parameétres.

La rémunération est un sujet fort intéres-
sant. A partir du moment ol des personnes sont
habilittes a agir comme courtiers sans avoir a
détenir de permis, il faut parler de partage de
commission. Or, de ce fait, sans Iencourager,
puisque lindustrie du commerce de limmeuble
doit demeurer aux détenteurs de permis, il faut
reconnaitre quil y a des commissions qui exis-
tent, qui se paient, et la, ca pose un sérieux
probleme. On dit: Peut-étre qu'l faudrait trouver

découvrir.

Les catégories de permis. Par contre,
linstauration de différentes catégories de permis
est souhaitable. L'organisme devra instaurer un
mécanisme de contr6le de chacune de ces
catégories. En effet, la recherche de la confiance
du public en sera dautant plus facile. Nous
croyons que les catégories doivent étre créées
par secteur dactivitt et non pas par supériorité
de [lune \vis-a-vis de [lautre, qu'une catégorie
inclut une ou plusieurs autres, de sorte qu'aucun
type de permis ne causera préjudice a lautre.
Selon nous, afin de garantr un bon service aux
clients, le détenteur de permis doit étre a temps
plein. Nous y voyons, dans les catégories de
permis, peut.étre une analogie avec les permis de

construction. On peut avoir un permis standard
pour construire ou effectuer des transactions
dans un contexte résidentiel, et, ensuite, lorsque
le marché ou lactivitt se complique, il faudra

démontrer des aptitudes, des compétences ou une
expertise qui nous permettraient d'accéder a la
reconnaissance de la pratique dans cette nouvelle
catégorie d'activité. Nous aussi, on avance, par
ailleurs, que la mise en place devra respecter les
acquis des praticiens actuels et accorder une
période dite grand-pere.

La divulgation des conflts d'intéréts. Bien,
si notre industrie aspire sérieusement a obtenir
et conserver une certaine notoriété, ces éléments
sont essentiels.

En guise de conclusion, M. le Président, en
tant que chambre dimmeuble, votre ouverture de
travailler ~ conjointement a améliorer I'encadre-
ment juridigue de notre industrie nous convient
fort bien. Dwailleurs, lors de [élaboration du
projet de modification a la loi, Mme la ministre
Robic nous a fait lhonneur de nous inviter a
discuter en sa compagnie. Notre collaboration
vous est acquise, et ainsi, lors du dépdt du
projet de loi, nous aimerions pouvoir  nous
exprimer a nouveau. Merci.

Le Président (M. Farrah): Alors,
votre présentation, M. Létourneau.
ministre, la parole est a vous.

merci  pour
Mme la

Mme Robic: Merci, M. le Président, merci,
messieurs, de votre présentation. D'aprées vos
propos, vous semblez étre assez d'accord pour
que ['Association de [limmeuble du Québec se
transforme en organisme d'autoréglementation. Si
c'était le cas, vous dites que les chambres
pourraient se regrouper en fédération. Premiere-
ment, un organisme est voué - et la, je vais
faire attention a mes mots - a promouvoir
lintérét du consommateur, lautre, a promouvoir
lintérét des membres, ce qui n'empéche pas la
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responsabilitt au niveau du consommateur, bien
sir. Estce quil le peut réellement? Jai des
difficultés a wvoir quel genre de lien il peut y
avoir entre -ces - .deux organismes? Estce quiil
doit y avoir un lien entre ces deux organismes?
‘Tous les deux, que ce soit la Chambre dIm-
meubles de .Montréal ou vous, vous dités: On
joue un role au niveau des conflts entre mem-
bres. Il faudrait garder ce rdle. Dun autre coté,
il 'y a un.aspect déontologique Ia-dedans. Alors
1, j'ai des difficultés a voir comment... Je voyais
deux organismes autonomes, deux organismes ou
il ny avait pas de lien entre ces organismes.
Vous, vous dites: Oui, on doit garder un certain

lien. Je vous avoue la, que jai certains proble-
mes.-
M. Létourneau: Oui, en effet, cest com-

plexe.
Mme Robic: Je le sais.

-M. Létourneau: Il y a certains chapitres.
Commeé je lai dit, nous ne prétendons pas, a la
Chambre dimmeubles de Québec, connaitre 'la
solution encore. On y travaille, par exemple.
Effectivement, ou tracer la ligne entre un
mandat de protéger, de défendre les intéréts du
public et de régler, par: exemple, des conflits
éventuels entre un praticien et un consommateur
et, dun. autre cOté, dentendre et dessayer de

régler un conflit entre deux praticiens? Je ne
connais pas la ‘solution, . Mme la . ministre. La
seule chose quon peut admettre, aujourdhui,

c'est gquil y a un enchevétrement parce que c'est
lie par un code de pratigue. On travaille sur
deux tableaux. Il y a des engagements a carac-
tere quasi professionnel lorsqu'on fait remplir et
gu'on travaile sur le bien. souvent le plus
important dun client. I 'y a wun aspect tres
commercial au niveau de la commercialisation et
de léchange d'Informations pour offrir encore un
meilleur - service a travers les chambres d'im-
meubles qui diffusent les mandats et les informa-
tions techniques auprés des membres. Or, ce
nest pas facile, je vous le concéde, et je ne
crois pas quon ait de soluton a date, mais |l
faut y travailler. .

Mme Robic: Quel rdle réservez-vous au
gouvernement dans ces nouvelles structures?
devrait

M. Létourneau: Le gouvernement

avoir un rdle - excusez-moi ~ l'expression - de
chien de garde. Il devrait étre la pour voir a ce
que le nouvel organisme remplisse adéquatement

le mandat qui lui est confié a travers la loi. Ca
devrait-étre son seul role.

Mme Robic: Vous nous avez parlé de la

compositon du conseil dadministration de ce
nouvel organisme. Vous nous dites que, pour
avoir une représentativite, il faudrait que ce

soient des chambres qui choisissent. les membres
du conseil. Certains autres nous disent ‘que c¢a
devrait étre  fait au suffrage universel, dautres
nous disent que ce sera des nominations “gouver-
nementales, en  partie ou' en totalité, et quil
devrait également y avoir une représentation et
du gouvernement et du public en général
Jaimerais vous entendre la-dessus. Croyez-vous
réellement quil ny aurait pas cette représen-
tativité si on allait au suffrage universel?

M. Létourneau: Non, si on ‘va au suffrage
universel, si  c'est bien réparti en termes de
pouvoir de votation, ce serait trés juste et trés
démocratique. En fait, c'est a travers ce mode de
fonctionnement que les élus devraient étre
choisis par la fédération des chambres. La
fédération devrait développer un mode trés
démocratique pour permettre la  représentativité
par voie délection. La composition comme telle.
de ce conseil dadministration, comme je vous le
disais tant6t, essentiellement, pourvu quelle soit
en majoritt de praticiens... I faut quil y ait
guand méme un courant pratique et appliqué et
dautres membres, dautres intervenants,
au sein dautres conseils professionnels?  Un
représentant du gouvernement et un représentant
des consommateurs peuvent de temps a autre
permetire de garder la bonne ligne a lintérieur
du mandat qui aura été confié au conseil d'admi-
nistration. :

Mme Robic: La nécessité de gens de lex-

térieur: Estce que c'est important davoir une
représentativitt de gens de [lextérieur du .domai- -
ne?

M. Létourneau: En pratique, pour que le
nouvel organisme soit trés crédible, oui.

Mme Robic: A la page 6 de votre mémoire,
lorsque vous traitez de discipline, vous parlez de
certains pouvoirs de recommandation des cham-
bres a lorganisme. Clest la que. vous me dites
quil reste encore du travall a faire pour savoir
comment cet arrimage-la peut se faire en gardant

chacun votre autonomie. Ce n'est pas si facile
que ¢a.

M. Létourneau: Ce nest pas si facile.
Justement, dans le mémoire, a larticle F, nous
exprimons la  problématique de I'enchevétrement

des deux.

Mme Robic: Vous dites quil ne devrait .y
avoir quune seule catégorie ‘de permis pour
toutes les personnes  habilitées a effectuer un
acte de courtage. Qu'est-ce que vous voulez dire
par ‘'toutes les personnes"? Est-ce que ' vous
parlez et des agents dimmeuble et des notaires
et des avocats? Je vous avoue que je ne -com-
prends pas tout a fait ce que vous voulez di-
re. . :

comme . -



CBA-1114

Débats de I'Assembide nalionale

26 sepiembre 1990

M. Létourneau: Ce qu'on veut dire, clest
gu'actuellement, tous ceux qui sont exclus de la
loi dans lexercice de leurs fonctions se trouvent
a réaliser une pratique qui, souvent, est non
conforme, suivant ces régles, a 14 000 autres
praticiens. Je parle aux comptables, aux notaires,
aux avocats et a tous ceux qui sont exclus a
lintérieur de la loi. Ce qu'on aimerait, c'est que
ces gensda continuent. Il ny a pas de change-
ment, sauf quils puissent étre régis par les
mémes regles de pratique pour qu'on puisse
parler le méme langage et qu'on puisse travailler
ensemble autour dune méme table. Actuellement,
il y a une dissension souvent trés grande, parce
guon ne travaile pas avec les mémes outils,
avec le méme code de pratique, soi-disant qu'on
exerce deux professions. Et pourtant, on vient
jouer dans un secteur dactivité qui devrait étre
encadré a l'intérieur de parametres tres précis.

Mme Robic: Mais nestil pas vrai de dire
gue, quand c'est un acte posé par un notaire, ou
un avocat ou un comptable c'est dans I'exercice
de leurs fonctions, c'est a [lintérieur d'un
mandat quils recoivent et ce nest pas une
pratigue, ¢a ne se produira pas plusieurs fois
dans une année?

M. Létourneau: J'aimerais vous croire.

Mme Robic: Vous croyez quil y a des gens
qui, a [lextérieur de la profession, pratiquent
assez largement sans étre formés, sans étre

assujettis...

M. Létourneau: Pas nécessairement qu'ils
n'ont pas les compétences, cest juste une
guestion de regle de pratigue et quon est tous
dans des corridors différents et que, de temps en
temps, on rencontre les mémes clients. Ca
devient tres difficile.

Mme Robic: Cava, M. le Président.
laisse

Le Président (M. Bordeleau): Je
maintenant la parole au député de Labelle.

M. Léonard: Oui, M. le Président. M. le
directeur général, je vous souhaite la bienvenue.
Jai bien remarqué qu'en guise de conclusion,
vous avez été trées prudent, vous avez dit que
vous aimeriez étre consulté lorsque le projet de
loi sera déposé. Je suppose que Mme la ministre
en aura bien pris note. Cest une bonne prudence
élémentaire, vous avez raison. Ha, ha, ha!

(18 h 15)

Je voudrais vous poser une question sur la
démarcation entre ['Association de [limmeuble du
Québec et les chambres dimmeuble. Mme la
ministre est venue aussi -sur cette question. Vous
dites a la page 2 que vous avez votre code de
déontologie. Je ne sais pas si jai bien compris
toute la problématique, mais ce qui est proposé

ici, cest que le code de déontologie finalement
soit arrété, édicté par I'Association de [limmeuble
ou lorganisme d'autoréglementation. Si cest la
Chambre dimmeubles, ce sera elle, mais on peut
penser quil pourrait y avoir une hypothése en ce
sens. Alors, la question que je vous pose est la
suivante: Etes-vous daccord avec ¢a? La, ce ne

serait plus vous qui feriez votre code de déon-
tologie, il serait fait par lorganisme d'autorégle-
mentation.

M. Létourneau: M. ie député, oui, nous
sommes d'accord.

M. Léonard: Bon. Voila une chose claire.

M. Létourneau: A ce stade-ci, nous avons
méme ralié la Chambre dimmeubles de Québec

au code de déontologie de I'Association.

M. Léonard: Donc, il y aurait un code de
déontologie a la grandeur du Québec.

M. Létourneau: Oui.

M. Léonard: OK, on s'entend, c'est bien.
Maintenant, le consell de cette association, vous
semblez dire dans votre texte - c'est un peu
mouvant, jai limpression, si vous me permettez
de le dire - que le conseil devrait émaner des
chambres. La, jai un probleme a réconcilier
tout ca, parce que si votre organisme d'autoré-
glementation a comme un de ses grands objectifs
de protéger lintérét du public et puis que vous,
les chambres, avez celui de protéger lintérét -de
vos membres, ce qui est tout a fait normal, il me
semble que quelque part, il risque dy avoir un
conflit qui pourrait se dessiner éventuellement.
Vous allez admettre que c¢a pourrait arriver.
Alors, comment composez-vous le conseil et
comment pouvez-vous dire que le consell de
lorganisme  d'autoréglementation devrait émaner
en quelque sorte ou devrait étre en quelque sorte
une fédération des chambres et émaner des
chambres? Ne trouvez-vous pas quil y a une
espece de conflit d'intéréts potentiel la-dedans?

M. Létourneau:
est trés pertinente, M.

En fait, oui, votre question
le député. Wl faut faire la
lumiere sur la structure. Effectivement, les
membres qui devraient constituer le conseil sont
des membres, des praticiens, et on prend pour
acquis que ces praticiens -sont déa membres
d'une chambre, donc membres de la fédération.
On avance tout simplement que la fédération
serait peut-étre le  meilleur véhicule ou le
meilleur niveau pour contrler les mises en
candidature et voir a faire les élections pour les
praticiens issus de sa base qui devront siéger au
conseil, mais il n'est nullement question que ce
soit la Fédératon qui s'ingere de quelque facon
gque ce a contrler les mises en candidature

soit a
et que ce solt eux qui choisissent les membres
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'qui vont siéger. Effectivement, a
il y aurait conflit d'intéréts.

ce moment-a,

M. -Léonard: Croyez-vous que les courtiers
et agents vont payer une cotisation dappar-
tenance a l'association d'autoréglementation?

M. Létourneau: Oui. Comme ils le
actuelement par le biais de [Iémission du per-
mis. :

donc, par
Chambre

M. Léonard: Et -l
. ailleurs, une autre
dimmeubles de Québec?

y aurait
cotisaton a la

M. Létourneau: Oui. Comme on vit présen-
tement.
M. Léonard: Je vous pose la question:

Laquelle sera la plus déconnectée de sa base?

M. Létourneau: Vous ne voulez

pas avoir de réponse!

Ha, ha, ha!

M. Léonard: ‘Ha, ha, ha! Vous le mention-
niez, a lépoque. En passant, je mamuse évidem-
ment. Je voudrais revenir a dautres questions.
Vous dites, a la page 6: "La réglementation doit
prévoir -une catégorie de membres pour les non-
détenteurs de permis. " Estce que vous voulez
faire une catégorie de non-membres?

M. Létourneau: En fait, non, on répéte un
peu, parce quil y avait- deux volets qui
semblaient semblables dans le document de
consultation entre les gens exclus, les profes-
sionnels exclus de la loi, qui, en Tfait, viennent
pratiquer dans notre secteur.

M. Léonard: Des affiliés.

M. Létourneau:
fin de la page 5, M. le député..

M. Léonard: O. K. Jy reviendrai. Vous dites
aussi que le détenteur de permis doit étre a
plein temps. Nest-ce pas exagéré? Je dirais que,
dans aucune profession, on ne demande que celui
qui a un ftitre soit a plein temps. Je comprends
gue vous trouvez quil y a beaucoup de gens qui
circulent, qui sont a temps partiel
voudriez que ce soit un peu plus sérieux, mais
jai noté cette phrase.. Je me demande comment
on peut faire ¢a concrétement, en pratique.

M. Létourneau: Encore une fois, on repré-
sente 1200 membres qui insufflent ce courant qui

est un malaise au niveau de linterrogation. Clest
gue, si’ on crée une catégorie de permis, |l
faudrait penser.. On ne veut pas exclure la

notion de plein temps, on veut essayer de voir
sil ny a pas une sécuritt a apporter dans la
catégorie de permis pour la notion de plein

font

nous |

. mais

Cest un dédoublement de la.

et que vous.

service. Le client a droit a un service com-

plet.

M. Léonard: Oui. Autrement, si quelqu'un
entre dans une profession comme celle-la et quiil
est tout de suite a plein temps, il faut qu'il ait
assez de revenus pour en vivre. Et la, vous
introduisez  lidée d'avoir des stages de passage
de six mois, d'un an, jusqu'da ce que quelquun
ait des revenus pour en vivre. Ca, je sais que,
dans dautres professions, y compris dans la
construction, c¢a bloque, c¢a risque de bloguer,
dans certains cas, l'ouverture aux jeunes. Je vous
signale ¢a. Mais je comprends quil 'y en a
particuliéerement chez vous, des demitemps et
des temps partiel.

M. Létourneau: Oui.

M. Léonard: -Vous dites, encore sur les
références, que vous ne voyez pas [utilité de les
divulguer.” Vous étes le deuxieme qui nous dites
¢a, la chambre dimmeubles de Montréal aussi
nous a dit cela. Vous aussi, vous étes du méme -
avis. . :

M. Létourneau: On doit avoir lu le docu-
ment en méme temps et puis on a passé a coté
en méme temps. Ce n'était pas clair pour nous,
la position qu'on devrait prendre. On sarréte ou
on sinterroge sur la complexit¢ de la tenue d'un
registre.  On  prenait I'exemple, tantdt, d'une
référence au niveau d'un prét hypothécaire, par
exemple. Bien, il y a des agents qui le regoivent
et ils nont méme pas pensé a fare la référence,
ils ont des conventions ou la référence est
payée de facon automatique. Alors, ¢a...

M. Léonard: La le mode de divulgation par
registre serait trop lourd, si je comprends bien.

M. Létourneau: Clest ca. Il y a peut-étre

dautres fagons de wvoir ¢ca ou de  créer des
catégories. Il 'y a des titres de référence, par

contre - et on en est trés conscients.- qui
devraient faire partie de la divulgation auprés du
client. I 'y a des montants trés = importants,
dépendant de la nature de la transaction. Mais a
la base, si on parle du quotidien, & partir dun
client, comme. vous en avez donné lexemple il y
a une heure ou deux, lors de lachat dune
propriété, le client ne pense pas toujours a avoir
choisi son notaire, son banquier, son assureur.
Ca peut tout étre acheminé par un agent com-
pétent. S'l regoit de- petites bebelles a gauche et
a droite a la fin de son mois, je ne vois pas la

nécessitt de mettre une structure lourde de-
divulgation ou de registre.
Mais sil y a, par contré, en fonction du -

libre-échange, un systeme de référence plus
important avec nos voisins du sud ou des autres
provinces, la, on parle dune vraie référence, par
contre.
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M. Léonard: O. K.

Le Président (M. Farrah): Merci, M. le
député de Labelle. Mme la ministre.
Mme Robic: Merci, M. le Président. Dans

votre mémoire, vous touchez au cumul de permis,
mais vous ne touchez pas aux cabinets multidis-
ciplinaires. Est-ce que vous avez étudié ce point-
la? .

M. Létourneau: On en a discuté. Ca aurait

dd “faire partie de notre mémoire, Mme la
ministre.  Effectivement, nous ne sommes pas
contre. Au contraire, déja en province, il y a
certains organismes qui vivent cette cohabita-
tionda et qui la vivent trés bien; ils vont la
vivie de mieux en mieux. Cest un nouveau
concept, le - décloisonnement nous ouvre des

portes, sauf qu'on ame quand méme préciser
gu'on est contre le cumul des permis. On ne peut
pas vendre des assurances et prendre le client,
traverser le corridor, trois pieds et dire: La, je
te vends une maison et, attends, quand on va
avoir fini, je vais te vendre dautre chose. |l
peut y avoir un genre de centre dachat de
services financiers, mais il va s'adresser chaque
fois "~ & un spécialiste détenteur de son permis
unique et qui est en mesure de faire la démons-
tration de sa compétence. '

Mme Robic: Cava, M. le Président.

Le Président (M. Farrah): Ca va. M. le
député de Labelle, d'autres commentaires?

M. Léonard: Une question. Prenons la
question de la formation ou des préalables. Est-
ce que vous jugez ou vous trouvez que la

formation actuelle des agents et courtiers, a la
Chambre d'immeubles de Québec, est suffisante?

M. Létourneau:
amenés jusqu'ici, oui.
installer de  nouveaux
marches. 'Ce qui

Dans le contexte qui nous a
Pour [lavenir, nous devons
parametres, de nouvelles
a manqué jusqu'a maintenant
dans notre industrie, c'est sans aucun doute une
reconnaissance et une motivaton a devenir plus
compétent en termes de connaissances et dex-
pertises. C'est un besoin pressant.

M. Léonard: Qu'est-ce que vous mettriez
dans un bagage de connaissances a un agent
idéal? Des connaissances juridiques, des connais-
sances financiéres?

M. Létourneau: A la base, il les a toutes.
Dans le cours de base, il a accés a des connais-
sances d'ordre juridique, de structure, pratique,
évaluation, urbanisme. Il s'agit qu'iil soit motivé a
les développer davantage, c'est strictement une
base. En pratique, cet agent vit son programme

de formation et de perfectionnement dans la vie

de tous les jours. Alors, c'est comme sl était
dans une structure par voie de stages. Il est
nécessaire quil y ait des étapes de reconnais-
sance a ftravers ces stages-a, qui [l'obligent a
faire une vérification pour ‘voir sl a accédé a
ce niveauda auquel il croit. Alors, a lintérieur
des premiéres années, méme tout au long de sa

carriere, il devrait y avoir des cours de forma-
tion continue; c'est un secteur dactivitt qui
change énormément, qui évolue trés rapidement.

Et, en méme temps, ca peut étre vérifie par le
biais dun systtme obligatoire de cours ou
d'examen pour fins de renouvellement, tous les
deux ou trois ans, peu importe.

M. Léonard: Un bon agent, cest un bon
vendeur ou bien cest quelqu'un qui va vendre,
disons, la bonne maison au client qui la désire,
qui va essayer daller répondre aux besoins de
son client. Remarquez que la réponse a lair
évidente, mais, au fond, ceux qui réussissent le
mieux sontils de bons vendeurs ou de bons

professionnels, lidéal étant les deux, la?

M. Létourneau: Oui. Comme représentant
d'une chambre, je vous dirais tout simplement,
parce que je ne peux pas parler en étant prati-

cien, parce que toutes les catégories dépendant
des situations peuvent se préter au qualificatif
"bon", disons que les prochaines années devront

étre marquées par un service de qualitt¢ dans
chaque contact avec la clientéle. Les gens sont
de mieux en mieux Informés et sont conscients
des besoins et en demandent énormément aux

professionnels avec lesquels ils font affaire.

M. Léonard: Estce qu'a loccasion, vous
avez eu, comme chambre dimmeuble ou des gens
de chez vous, a communiquer avec les municipa-
litts pour faire des remarques sur des plans
d'urbanisme, des réglements de zonage ou de tels
éléments qui ont beaucoup dinfluence sur Ila
valeur des immeubles, la qualitt de la vie ou des
choses comme c¢a? Estce que vos agents, VoS
chambres interviennent vis-a-vis des plans, de la
confection de plans d'urbanisme des villes?

M. Létourneau: Nos chambres, je ne le crois
pas, mais nous avons des professionnels haute-
ment engagés dans ce type de processus, dépen-
dant des régions du Québec, oui.

Le Président (M. Farrah): M. le député de
Labelle, alors merci. Mme la ministre, peut-étre
pour un commentaire final.

Mme Robic: M.
Si vous me permettez.

le Président, une question,

Le Président (M. Farrah): Oui, allez-y.

Mme Robic: Vous donnez des cours en ce
moment a la Chambre d'immeubles de Québec?
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M. Létourneau: Non. Nous collaborons tres
- étroitement avec le cégep en acceptant de faire
tout le travall de secrétariat, d'inscription pour
les cours en vente de biens immobiliers.

Mme Robic: Mais vous ne faites- pas de
_formation continue, en ce moment?

) M. Létourneau: Non. Clest réservé au niveau
du cégep.

Mme Robic: D'accord. I me semblait que
javais une autre question. Je lai perdue, M. le
Président. . Ca va me revenir, sans doute. Je sais
votre numéro de téléphone, alors je peux vous
appeler.

M. Létourneau: Je suis toujours a votre

" disposition, Mme la ministre.

"Mme Robic: Alors, M. le Président, mes-
sieurs, je vous remercie infiniment d'avoir
accepté de nous présenter un mémoire aujour-
d'hui;. cest fort apprécié.

succes dans la promotion des intéréts de vos

membres, tout ‘en ‘'se . souvenant qu'on doit
protéger le consommateur.

. Pour répondre, peut-étre, au député de
Labelle, je. voudrais Iui dire qu'un bon vendeur,

s'il  nest -pas professionnel, ne
longtemps dans cette profession. I
deux pour faire un succes.

durera  pas
doit étre les

Le Président (M. Farréh): Merci, Mme la
ministre. M. le députe de Labelle, en guise de
conclusion.

M. Léonard: M. le président, M. le directeur

général, je vous remercie beaucoup de vous étre
présentés, davoir répondu a linvitation et d'étre
venus ici. Vous nous avez éclairés sur plusieurs
sujets. Je vous dis a bientét, maintenant, puis-
quon aura un projet de loi sur lequel vous
serez consultés, alors on se reverra sur des
données trés concrétes et pratiques. Alors, merci
bien. :

Le Président (M. Farrah): Alors, a mon
tour, M. Létourneau et M. Lavoie, merci de vous
étre - entretenus avec les membres de la commis-
sion. Au nom des membres de la commission, je
.vous remercie infiniment de votre présence et du
dépot de votre mémoire. Alors, merci.

(18 h 30) :

: Maintenant, jiinvite le dernier groupe a
“venir se présenter a la table, sil vous plait. |l
s'agit  de la Corporation professionnelle, des
‘administrateurs  agréés.  Alors, messieurs,  bien-
venue a la séance de la commission du budget et
de [ladministration. Dans un premier temps, je
vous indique que, pour la présentaton de votre
mémoire, vous avez jusqu'a un maximum de 20
minutes . de - présentation. Comme pour les autres,

Je vous souhaite bon

. notre

. dans

‘il 'y a une période de questions.avec un temps
réparti

équitablement, 20 minutes de chaque coté
de la table, ce qui fait 40 minutes pour questions
et réponses. Dans un premier temps, jaimerais
demander au représentant de lorganisme de se
présenter et aussi ‘présenter ses collegues qui
sont avec lui ici, aujourd'hui. ’ -

Corporation professionnelle
des administrateurs agréés

M. Gagnon (Richard): Bonsoir. Mon nom est

Richard Gagnon. Je suis le vice-président exe-
cutif et le directeur général de la Corporation
professionnelle  des administrateurs  agréés du

Québec. Maccompagnent, a ma droite, M. Gérald
Smith, qui est le président du .comité exécutif du
secteur immobilier de notre Corporation, et, a ma
gauche, M. Pierre Charest, qui en est le prési-
dent sortant. :

Le Président (M. Farrah): -Messieurs,
bienvenue, et nous vous écoutons.

Bonsoir, M. le

M. Gagnon: Merci bien.
Président, bonsoir, Mme la ministre, MM. les’
députés. D'abord, nous tenons a vous remercier

d'accepter de nous accueilir en cette Chambre
pour discuter avec vous de ce projet qui nous
apparait important. Notre mémoire, comme ceux
qui lont lu ont pu le constater, se voulait bref
et le plus précis possible. Alors notre présenta-

tion aujourd'hui sera de la méme nature. .

Dabord si je vous présente rapidement
Corporation  professionnelle, je vous dirai
quelle a maintenant 37 ans. Nous sommes une
Corporation incorporée en vertu du Code des
professions depuis 1973 et, en conséquence, -
comme Corporation professionnelle, nous . connais-
sons bien les mécanismes qui, habituellement,
sont mis de lavant pour régir une pratique
professionnelle.

Notre corporation compte 2500 administra-
teurs qui sont des gestionnaires qui oeuvrent
différents  secteurs d'activité  économique
du Québec. Un de ces regroupements au sein de
nos 2500 membres compte environ 225 adminis-
trateurs qui oeuvrent dans le secteur immobilier
et qui gerent un parc. immobilier d'environ
10 000 000 $. Ces membres -ont des projets au
sein de notre Corporation qui leur sont propres,
des activites de formation qui leur sont propres
et, chagque année, élisent un comité - exécutif
propre au secteur immobilier. Ce sont, pour la
plupart, des gestionnaires = immobiliers ou des-
conseillers en immobilier

Pour étre admis comme  administrateur
immobilier agréé, le candidat doit d'abord .détenir
un _ dipléme universitaire de ler cycle, détenir de

deux a huit années dexpérience pertinente en
administration, dépendamment -de la nature de
son dipldme universitaire, détenir au moins 30

crédits  universitaires en sciences immobilieres ‘et
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posséder une expérience minimale dau moins
trois ans en immoblier.. Donc, les gens qui sont
admis au sein de notre Corporation profession-
nelle, dans le secteur immobilier, sont des gens
dont la ~formation et les compétences sont
difficilement & remettre en doute.

Quant au projet de révision de la Loi sur le
courtage immobilier, nos membres, Mme .la
ministre, ont trouvé fort intéressantes les idées
qui sont abordées dans le document et vous en
félicitent. Nous avons cependant quelques com-
mentaires & exprimer pour enrichir les recom--
mandations, les propositions que vous Y faites.

Au plan de la structure, vous envisagez la
mise sur pied dun organisme dautoréglementa-
tion dont le mandat sera principalement le
contréle. de la pratique professionnelle avec des
outils qui s'apparentent tres étroitement a ceux
que doivent mettre en branle les corporations
professionnelles. En ce sens, nous vous recom-
mandons que nos membres qui oeuvrent dans le
secteur immobilier soient contrflés dans leur
pratique  professionnelle par leur Corporation
professionnelle, comme cest dailleurs le cas
actuellement. Il nous apparait qu'un double
contrble de leur pratique professionnelle par un
organisme  d'autoréglementation et par leur
Corporation  professionnelle  qui, inévitablement,
va continuer de contrbler leur pratique, risque, a
notre avis, de compliquer inutlement la situation
et peut-étre méme dajouter de la confusion, tout
en najoutant rien & la protection du public. A
notre sens, que ceux et celles qui ne sont pas
régis par une corporation professionnelle relévent
de lorganisme d'autoréglementation. Par contre,
-les professionnels qui sont membres de corpora-
tions - professionnelles devraient étre régis dans
“leur pratique par leur corporation professionnelle
_d'appartenance. Clest - dailleurs la loi qui nous
confie, aux _ corporations professionnelles, le
mandat prioritaire de protéger le public.

Par contre, pour éviter que divers organis-
mes contrélent a leur fagon une pratique profes-
sionnelle au niveau de limmobilier, nous recom-
mandons également que .chaque corporation
professionnelle  qui  serait habilitte & régir la
pratique professionnelle en immobilier posséde un
siege au conseil d'administration de l'organisme
d'autoréglementation  afin  quil y ait harmonie
entre les mécanismes instaurés par l'organisme
‘d'autoréglementaton et la ou les corporations
professionnelles que vous auriez accréditées.

En plus de lharmonie entre les mécanismes
a développer, le fait que les corporations profes-
sionnelles  concernées  siegent au consell dad-
ministration de  l'organisme  d'autoréglementation
permettrait la mise en place de canaux formels
de communication et, par surcroit, comme les
corporations  professionnelles ont une  expertise
dans le. domaine du contrdle de la pratique
professionnelle, il pourrait étre drolement utile
a lorganisme dauforéglémentation de profiter de
cette expertise.

Enfin, quant a la délivrance de permis, - il
nous apparait que, compte tenu de ‘la formation,
de la compétence et des criteres. extrémement
serfés que doit rencontrer- un candidat- pour
devenir administrateur agréé - immobilier,  nous
croyons que ces personnes devraient obtenir un
permis de courtage immobilier sur demande.

Je . vous explique pourquoi. Actuellement, nos

membres  pratiquent, font des transactions
immobiliecres en vertu de larticle 5 de la loi
actuelle qui exempte nos membres d'étre. couverts

par un permis de courtier. Ce que ca crée comme
situation, c'est que vous avez des gens qui font
des transactions immobilieres, qui ne sont pas
couverts par les mémes régles du jeu que ceux
qui ont un permis de courtier Et il nous ap--
parait quafin de facilter le controle de  la
pratique professionnelle au niveau des transac-
tions immobilieres et afin “de nous aider comme
corporation professionnelle a régir la pratique de
nos membres qui oeuvrent dans le secteur
immobilier, nous pensons que ces gensla de-
vraient avoir un permis de courtier. A toutes
fins pratigues, nous croyons que toutes les:
exceptions a la loi actuellement - devraient
disparaitre, que toute personne qui réalise des
transactions  immobilieres  devrait posséder un -
permis de courtier. Il pourrait peut-étre y avoir
deux catégories: des courtiers A et des courtiers
B. Les courtiers A releveraient de- [l'organisme
d'autoréglementation; les courtiers B  seraient
régis par une corporation professionnelle, mais
nous pensons que tout le monde devrait posséder

un permis de courtier pour faire de la transac-
tion immobiliere. .
Ce modéle, dailleurs, Mme la ministre,

sinspire de la Loi sur les Intermédiaires de
marché en ce qui concerne les planificateurs
financiers notamment, ou - tout planificateur
financier, pour pouvoir pratiquer en vertu de ce
titre reconnu de planificateur -financier, doit
appartenir -soit & une corporation professionnelle
soit & la Commission des valeurs mobilieres ou
certains organismes que la loi a déterminés. Ceux
qui ne sont pas couverts par  ces organismes-la

doivent relever © de llnspecteur général des
institutions  financiéres. C'est, a . toutes fins
pratiques, le méme modéle. L'organisme d'autoré-

glementation © couvre la pratigue professionnelle
des personnes qui ne sont pas déa encadrées
dans leur pratique par une -corporation profes-
sionnelle. : :

Nous croyons également que -le mandat du -
courtier ou de lagent dimmeubles mériterait
d'étre précisé. I nous apparait quil y a actuel-
lement “une certaine confusion pour le client qui
signe un mandat avec un courtier ou un agent de
ce quil est en droit dattendre de ce courtier ou
de cet agent. Trop souvent, le mandant, celui qui
confie le mandat, -a limpression quil vient de
donner Un mandat & wune personne pour le
représenter formellement sur le marché, alors
que les obligations découlant de ce contrat
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n‘appartiennent  souvent qu'au vendeur. Le
vendeur confirme une exclusivité face a un agent
ou a un courtier, confrme quil versera a tel
courtier une commission déterminée a tel mon-
tant, confirme également quil s'engage a vendre
sa propriété si le courtier lui amene un acheteur
a tel montant, alors * que les obligatons de
lautre cOté sont beaucoup moins évidentes. Clest
correct, nous ne contestons pas cela, mais nous
croyons que la personne qui signe un mandat
avec un agent ou un courtier devrait étre mieux
informée  sur la nature du mandat quelle vient
de confier pour bien comprendre ce a quoi elle
est en droit de sattendre de la pat de ce
courtier ou de cet agent qui, a toutes fins
pratiques, a comme objectif de régler une
transaction. Nous cautionnons sans réserve
linitiative de- mettre sur table plusieurs catégo-
ries de permis. Nous croyons qu'il sagit la dune
" mesure qui ajouterait, certes, a la compétence de

ceux qui oeuvrent dans diverses sphéres du
secteur immobilier.
- Enfin, quant au partage des commissions,

nous croyons que le partage des commissions
entre détenteurs de permis doit étre, bien sOr,

consigné et déclaré au client. Par contre, on
peut émettre le voeu pieux que les commissions
de référence soient elles aussi déclarées et

consignées, mais je pense que ¢a ne demeurera
toujours quau fait des voeux pieux, compte
tenu que la commission de référence releve
beaucoup plus du réflexe daffaires, du réflexe
"pusiness" d'urie transaction ou dune organisa-
tion, et, en ce sensda sera toujours difficilement

contr6lable. Voila, M. le Président, c'est tout.

. Le Président (M. Farrah): Alors,
Gagnon, pour votre  présentation.
tarder, Mme la ministre, la parole est a vous.

merci, M.
Sans plus

Merci, M. le Président. Nous
sommes face ici a des personnes qui sont fort
bien qualifiées et qui sont habilittes de par leur
formation a faire de- limmeuble. Cependant, vous
nous dites que vous voulez étre exemptés d'avoir
a venir chercher un permis, mais que le permis
vous soit donné automatiquement de par votre
formation. Pourquoi ce probleme? Pourquoi ne
venez-vous pas le chercher, le permis?

Mme Robic:

M. Gagnon: En .fat, Mme la ministre, nos
membres réalisent des transactions immobiliéres
de fagcon sporadique dans le cadre de leur
-pratique  professionnelle.  Se . ‘référer a une
demande de permis qui proviendrait soit de

IAssociation de limmeuble du Québec ou autres.

amenerait ‘- une ‘double appartenance que les
membres ne font pas.. Compte tenu de leur
compétence, ils procedent a la transaction

immobiliere et ils savent tres bien que ca va
‘bien se passer. lls nont pas le sentiment qu'il
est nécessaire pour eux de détenir un permis de
courtage et, en.conséquence, ne procedent pas a

- une double cotisation, etc. En

la demande de .permis de courtier qui . nécessite,
comme ‘je vous le dis, une double appartenance,
conséquence, ¢a ne

se fait pas.

~Mme Robic: Estce que
tage qui sont faits.. Pourtant
section de courtage, vous lappelez
le secteur immobilier. Donc, vous avez
de faire de [limmobilier. Vous faites de Iad-
ministration  d'immeubles et, & travers ¢a, vous
faites de la location et peut-étre que le proprié-
taire va vous dire: Vendez donc mon immeuble a
part ca. Vous faites ca a lintérieur d'un mandat
de gestion? Estce -toujours a lintérieur d'un
mandat de gestion ou si vous faites des transac-
tions immobilieres séparément dun mandat de
gestion? -
(18 h 45)

M. Charest

la ministre,

les actes de cour-
vous avez une
telle quelle,
lintention

(Pierre):  Si
jaimerais répondre a

vous  permettez,
Mme la ques-.
tion.

Dans le secteur immobilier, les 225 mem-
bres, une partie sont salariés. Donc, a lintérieur
du mandat de gestion ou de [Iexercice de leurs
fonctions, ils peuvent avoir a commettre cet
acte-la. Il 'y a une autre partie qui sont des
consultants et, pour rendre service aux clients,
ils vont étre impligués dans une transaction, soit
au niveau de [lacquisiion ou au- niveau de la
vente. ) :

Mais la question fondamentale au sujet du
permis, a notre sens, cest que les professionnels
en affares immobilieres, on détient une police
d'assurance-responsabilitt sur nos actes et que,
lorsqu'on fait la demande de permis, on doit a
nouveau se munir dun certificat, je crois, pour
un montant de 5000 $ ou 10 000 $, et cest ¢a
qui vient en double et qui nous dérange un peu.

Mme Robic: Mais vous avez entendu les
intervenants  précédents nous dire limportance
d'avoir un systtme unique, limportance que
toutes les personnes, courtiers ou agents, qui

posent des actes de courtage doivent étre régies
par une méme loi, par un méme code de déon-
tologie, etc.” Je dois vous avouer ‘qua prime
abord, je suis plutét d'accord avec ca. Dans 'le
fond, vous étes tout a fait qualifiés pour détenir
un permis. Vous avez suivi les cours, vous étes
qualifiés, mais vous dites, dans le fond: Ce n'est .
pas parce qu'on nest pas qualifiés et quon ne
veut pas se qualifier, mais on ne veut pas avoir
une double appartenance et on ne veut pas
ajouter des codits...

Comment est-ce que le gouvemement ou la
ministre  responsable ou  l'organisme  d'autorégle-
mentation concilient-ils quil y a -un groupe qui
est complétement détaché, qui na _ aucune
appartenance, qui se gere lui-méme, qui s'autoge-
re? Je ne mets pas en doute vos capacités de le
faire, mais vous relevez de qui au bout de Ila
ligne? Vous étes complétement séparés. Il ny a
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pas de...
Une voix: De lien hiérarchique.
Mme Robic:

Président. De
un peu, ca.

Oui, de lien. Merci, M. le
lien hiérarchique. Ca m'embarrasse

) M. Gagnon: On a déja, Mme la ministre, des
liens  hiérarchiques importants par rapport a
Office des professions envers qui nous sommes
totalement redevables de la. pratique profession-
nele de nos membres et du contrble que nous en
faisons.
Toutefois,

vous avez raison, a savoir quiil

ne faut pas y voir la un groupe isolé qui procéde

a du courtage immobilier et qui n'est rattaché a
rien. Cest en ce sensda quon croit quil devra
sinstaurer des liens importants et étroits
l'organisme d'autoréglementation et la corpora--
tion professionnelle ou les corporations profes-
sionnelles concernées pour sassurer que tout le
monde respecte les mémes régles du jeu. Notre
demande d'obtenir un permis de courtier, Mme la
ministre, sur demande vise exactement cet
objectif-la parce que nos membres sont couverts
actuellement par larticle 5 de la loi qui fait

gue tout .administrateur agréé que nous recon-
naissons comme administrateur agréé immobilier
peut procéder a des transactions immobilieres,
sauf quil . le' fait sans étre encadré par les
mémes regles du jeu que le courtier qui, lui
aussi, fait dautres types de transactions im-
mobiliéres.

Donc, cé. quon demande, cest que le tout

soit uniformisé et, pour que le tout soit unifor--
misé, on a le sentiment quil doit s'établir des
liens entre - notre Corporation professionnelle et
'organisme  d'autoréglementation, et on doit
convenir que nos membres ont ce quil faut pour
fare des transactions immobiliéres. A ce mo-
mentla, ils vont avoir leur permis de courtier et

ils vont devoir jouer les mémes régles du jeu que
toute autre personne qui Oeuvre en transactions
immobilieres. )

Maintenant, au niveau des comptes a
rendre, comme Corporation . professionnelle, on en
aurait aussi a un autre niveau. Nous aurions
I'obligation, comme  corporation  professionnelle,
de garantr que ceux a qui on confie le titre
d'administrateur agréé immobilier et
hériteraient d'un droit de courtage, répondent
aux normes standard qui sont établies, et on se
porte garants de leur pratique professionnelle,
comme on le fait dailleurs actuellement avec nos
2500 administrateurs agréés. On se porte garants
de leur compétence professionnelle. Clest notre
role par rapport au public.

Et un siege au conseil dadministration de

lorganisme d'autoréglementation  permettrait, — cer-
tes, de développer des régles du jeu cohérentes
entre tous les intervenants, d'établir des méca-

nismes de communication clairs et, en plus, on

entre .

donc, qui-

pense qu'on peut étre utle a
réglementaton parce que ces mécanismes de
contréle de la profession que sont comité de
discipline, syndic, comité -d'arbitrage, etc., on vit
avec ¢a quotidiennement.

l'organisme d'auto-

Mme Robic: Gava.

Le Président (M. Farrah): Ca va,' Mme la
ministre?

" Mme Robic: Oui.

Le Président (M. Farrah): Merci. M. e
député de Labelle, des commentaires.

M. Léonard: Oui, M. le Président. Je pense
que cest une question qui est posée par la
Corporation  professionnelle  des administrateurs
agréés parce gue, en vous écoutant, je me posais
aussi la question, et vous la soulevez: Un notaire
pourrait étre dans le méme cas, un avocat
pourrait étre dans le méme cas et un bon nombre”
d'ordres  professionnels  pourraient étre dans e
méme cas.

Tout le monde, finalement, finit par faire-
des affaires. Donc, je dirais presque qu'un
médecin sur la retraite qui a des notions juridi-
ques pourrait finalement devenir agent immobilier
et administrateur en pantoufle dans le courtage
immobilier. Bon. Est-ce qua ce momentla, la
contrepartie n'est pas que des courtiers qui
gagnent leur vie avec ¢a vont se juger envahis
par d'autres corporations professionnelles et
jusqua quel point laisse-ton les vases com-
municants jouer finalement? Je m'interroge. Je ne
peux pas dire que.. Quand jécoute votre ar-
gumentation, oui. Je connais votre formation et
cest vrai que vous pouvez avoir des qualifica-
tions la-dedans, surtout .ceux qui se spécialisent
en immobilier. lls sont capables de faire . des
transactions immobiliéres. Je suis d'accord.

Maintenant, si  on laisse faire les
professionnels qui ont eu accés a
universitaire, & un moment donné,
quent dans le courtage immobilier, ils vont vous
tasser les quelgues miliers de courtiers, facile-
ment.- Je comprends que ce nest pas ¢a, votre

grands
la formation
et qui débar-

role. Vous dites que vous étes, dans les grands
immeubles, que vous faites de ['administration de
ce type, puis qua loccasion, vous faites des
opérations de courtage immobilier.

"Je me dis: Pourquoi, & ce momentla, ne
payez-vous pas la . cotisation, finalement, comme

tout le monde pour entrer .dans le moule des
courtiers et agents immobiliers? Ca ne doit pas
étre une cotisation si élevée que .ca. On parlait
tout & lheure de 40 $ ou 90 $. Et puis, en plus,
une police d'assurance sur 5000 $, alors que vous
en avez déja une sur 2500 $, c'est un avenant a
une police dassurance qui va vous colter 50 $,
méme pas, je dirais Je .ne connais pas plus que
cga le cas, mas il reste que, pour moi, ca
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m'apparait des frais pas si importants que c¢a,
compte tenu de la formation que vous avez - et
" dans.le milieu ou vous oeuvrez. -
encore |a,

La ou je .suis assez favorable et,
je  me retiens pour donner mon opinion, c'est
que, finalement, il pourrait y avoir des gens de
chez vous qui siegent sur .le conseil de lorga-
nisme d'autoréglementation.. Et la, peut-étre que
les notaires vont vouloir le faire .aussi. Bon.
- Lequel de vous trois ou de vous cingq, point
d'interrogation, devrait siéger la? Je trouve "qu'il

y a uné espéce de porte ol les choses ne sont
pas trés claires. C'est ¢a qui m'embarrasse. C'est
comme si on créait- un précédent génant. Méme
si _aujourd’hui il n'est pas tellement génant, dans
10 ans, compte tenu de [I'évolution, ¢a pourrait
I'étre. La, aujourd’hui, vous avez 2500 membres.
Vous  pourriez  décider d'élargir votre  sainte
- Corporation puis, a un bon moment donné, vous
en auriez 10 000 qui, eux, s'en iraient dans
limmobilier a ce momentla. Ou estce qu'on
arréte? C'est ma question.’

M. Charest: M. le député, je vous répondrai

que des 2500 membres, 225 rencontrent des
conditions  spéciales pour adhérer au secteur
immobilier. Nos activitts en affaires immobiliéres,
ce sont des activités qu'on commet tous les
jours, donc, c'est réellement notre gagne-pain
principal, contrairement aux autres professionnels
que vous avez cités. A [loccasion, on les voit,

mais de fagon ponctuelle pour des laps de temps
courts ou des opérations précises, alors que nous,
les spécialistes en affaires immobilieres, c'est
durant toute l'année. Et je dois vous dire que les
225 membres que nous avons, ce ne sont pas des
gens... Autrement dit - excusez I'expression - le
"turnover" de la corporation est trés tres faible.
- Au  contraire, nos conditions étant trés
exigeantes, ceux qui sont la y demeurent, et a
condition qu'on rencontre les conditions de la
Corporation, qui a des programmes de formation

continue, etc. Et les nouveaux membres qui
entrent se doivent de rencontrer les conditions.
Donc, 225 membres, je ne crois pas que ce soit
menacant pour les 14 000 qui existent au niveau

de ['Association de Iimmeuble du Québec. Donc,

a ce niveau-la, je ne crois pas que ce soit
menacant, c'est plutdt clarifier une situation et,
surtout, pouvoir. aider les gens. Il y a beaucoup

de nos membres qui sont courtiers, on en a, des
courtiers qui ont une formation universitaire. La
n'est pas la question. ’

Quant a nos confréres des autres corpora-
tions professionnelles, on ne croit pas qu'ils
aient le méme intérét que notre secteur, le

secteur immobilier..

M. Léonard: O. K. D'accord Restreignons aux
225 membres. Pourquoi ces 225 membres ne

suivent-ils "pas ou, disons, ne prennent-ils pas le
pe'rmis de courtier en suivant le cours, en
passant l'examen? Pour eux, ils vont faire c¢a

avant de déjeuner le matin, compte tenu de.

votre  formation.  Pourquoi ne paieraient-ils - pas
150 $ pour appartenir a l'association des cour-
" tiers, finalement? Vous avez -une formation " qui
normalement vous donne tellement = de qualifica-

tions que quand vous allez arriver sur le marché
du courtage, vous allez dépasser tout le monde
en un rien de temps. : - '

M. Charest; M. le député, a ca je vais vous
répondre . de la fagon suivante. .Notre coti-
sation a la Corporation professionnelle est quand
méme assez dispendieuse, 350 $. Nos polices das-

surance-responsabilité  civile... Personnellement,
j'appartiens a d'autres organismes, entre autres,
I'Institut canadien de limmeuble. .Si, en plus, je
dois détenir mon permis de courtier, je dois
m'afflier & la Chambre dimmeubles du Grand
Montréal, payer une petite cotisation la. A un
moment donné, on ne se retrouve plus dans nos.

cotisations, et, aprés ¢a, il faut s'impliguer dans
ces organismes-la et ca devient pas mal compli-
qué. .
Donc, je comprends, et c'est peut—ét're un

manque a gagner pour lassociation de ne pas
nous avoir, mais...

M. Léonard: lls paient la moitié. Clest
déductible. :

M. Charest: Oui.

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Charest: Vous comprendrez que ces
cotisations  supplémentaires, c'est réellement. de
la gestion supplémentaire pour des montants
symboliques et, déja la, on en paie beaucoup.
Personnellement, j'ai au-dela- de 1000 $ de
cotisation par année. Cele de la Chambre

dimmeubles, je croyais que c'était beaucoup plus
élevé que 45 $, franchement, je ne sais pas quel
montant.

M. Léonard: C'est ce qu'on a dit cet apres-
midi. C'est le Fonds d'indemnisation. Mais - ex-
cusez-moi - la cotisation a [l'association des
courtiers, c'est quoi? Aux chambres d'immeubles.

M. Charest: Est-ce qu'il
peut donner la réponse?

y a quelqu'un qui

M. Léonard: C'est combien?

M. ‘Charest: La cotisation a l'association des
courtiers. : .

Une voix: L'association des courtiers? -
M. Léonard: Courtiers ou agents, c'est quoi?

M.. Cayer: La

cotisation a la - Chambre
d'immeubles de Québec? :
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M. Léonard: Oui.

M. Cayer: Cest 100 $ pour un agent, 150 $
pour un courtier.

M. Léonard: Bon.

M. Charest: Pour fins de cumul, ¢ca monte
vite.

Le Président (M. Farrah): Oui. M. Charest?
M. Charest: Oui.

Le Président (M. Farrah):
répond a votre question, M. le député?

Estce que ca

M. Léonard: Oui, je reste encore avec mes
inferrogations. I me semble que quelguun qui
fait du courtage, il est administrateur par
ailleurs, cest une qualification professionnelle.
Si, moi, je suis comptable agréé, je m'en irais
faire du courtage immobilier, i me semble qu'il
faudrait que je paie ma cotisation au courtage
immobilier. Ca m'apparait normal. Et il faudrait
que je passe l'examen. Je ne vous dis pas que je
le réussirais. Cest une autre affaire, mais i me
semble...

Le Président (M. Farrah): |l
chose que vous voulez ajouter?

y a quelque

M. Gagnon: Au fohd, on ne parle pas, M. le

député, daccréditer une panoplie de corporations,
une panoplie de titres de professionnels. Vous -
avez caricaturé un peu, et c'est de bonne guerre.

M. Léonard: J'ai tiré la corde un peu.

M. Gagnon: Oui. Maintenant, il faut bien
cibler. Dans le cadre de la Loi sur les nter-
- médiaires de marché, la loi a spécifiguement

identifié des " groupes qui, au sein de leur orga-
‘nisation, ont des gens qui sont appelés a faire de
la planification financiere et accréditer ces
groupes-la pour régir la pratique professionnelle
de - ces planificateurs financiers. Cest un peu la
méme chose au sein de certaines corporations
professionnelles. Il y a des gens qui sont appelés
a poser des actes de courtage, non pas tous les
jours, non pas nécessairement a temps plein,
mais de fagon inhérente & leurs fonctions ou a
leur profession, ils sont appelés a poser des
actes, de courtage. Comme corporation profes-
sionnelle,- au fond, ce qu'on vous dit aujourdhui,
cest que ces gensda posent les actes de cour-

tage et, de par leurs fonctions, vont continuer a
les poser. Et nous, comme corporation profes-
sionnelle, on  préférerait nettement quils les
posent . a lintérieur dun cadre réglementaire qui

soit le méme que celui des courtiers, ce qui n'est
pas le cas actuellement.
(19 heures)

étirer

de pratique

-trouve

Le Président (M. Farrah): M. le député de
Labelle, ca va? ‘

M. Léonard: Bien, je vais laisser. Je pense..;
Si Mme la ministre veut continuer.

Le Président '(M. Farrah): Un instant. On
peut revenir aussi, M. le député de Labelle.

| Bien, moi, je nhe veux pas
la conversation ou la discussion. Je pense
que la queston de fond, elle est posée, je
trouve. Quand vous faites référence au planifica-
teur financier, justement, c¢a pose une question
Importante. 1l y a lout lo monde: qui se prétend
planificateur ~ financier ~ actuellement: les  notaires,
les avocats, les comptables, et mettezen. Il y en
a dautres. Ca pousse comme des. champignons.
Par ailleurs, on sent que cette fonction-la est
une fonction centrale qui touche a toutes les
autres professions. Je ne suis pas sOr, comme
législateur ici, que le gouvernement ait tranché
cette question de fagon définiive. On vit
actuellement une certaine pratique, et disons
gu'on peut ladmetire comme c¢a, mais je ne suis
pas s{r qu'a terme on ne devrait pas y revenir.

Vous posez la méme queston en ce qui
concerne les courtiers: Cest au fond le chevau-
chement dactes professionnels dordres profes-
sionnels de l'un a lautre. Cest ¢a dont il s'agit.
Je comprends que vous avez la compétence pour
le faire. Je comprends, j'admets. Normalement, si
les 225, en particulier qui oeuvrent dans le
secteur immobilier, peuvent étre aussi compétents
et possiblement plus que dautres qui sont
actuellement dans le domaine du courtage
immobilier... Mais vous ne- détenez pas le droit
comme courtier immobilier.  Vous
lavez de par une autre profession. Est-ce qu'elle
complete tout cela? Estce que ¢a vous exempte
de passer des examens, de vous renseigner et
détre bien au courant de la réglementation qui
entoure le courtage immobilier? I me semble que
ca, vous devez en faire la preuve,, méme si vous
appartenez  a une autre corporation. Mais je
que je nai pas de jugement définitif
actuellement. Je suis bien content davoir enten- -
du votre point de vue parce que je trouve que
¢a apporte beaucoup dans le.dossier.

M. * Léonard:

Le Président (M. Farrah):. Cest le but de la -
commission également, M. le député de Labelle.

M. Léonard: Oui.

M. Gagnon: Pour répondre peut-étre rapide-
menta M. le député...

Le Président (M. Farrah): Rapidement, M.
Gagnon, s'il vous platt. :

M. . Gagnonﬁ Notre  corporation  profession-

nelle régit et contréle .la pratique professionnelle
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‘de ses membres qui font de [limmobilier. Et,

actuellement, on - le fait, parce que, comme
corporation  professionnelle, c'est notre mandat -
premier.

Le Président (M. Farrah): Merci. Je vais
reconnaitre maintenant Mme la ministre et M. le
député de 'Acadie-ensuite. :

Mme Robic: Pour- poursuivre dans la méme
voie que mon.confrere, -le député de Labele,
“+quand - on pare des planificateurs financiers ou
de la Corporation professionnelle des administra-
teurs agréés, on parle ici de titre réservé et non
pas dacte réservé. Nimporte qui peut faire de la
planification,” peut se dire administrateur. 1l . ne
peut pas nécessairement porter le titre..

Je dois vous avouer que jai exactement les
mémes réserves que le député de Labele. Jai
peur.. Je vous comprends trés bien. Vos argu-
ments sont trés bons, mais jaimerais pouvoir
vous croire quand vous dites que les
professionnels font c¢a dune fagon trés ponctuel-

le, rarement. Ce nlest pas ce quon dénote
dernierement. Et 14, je me demanderais quel
_genre de porte jouvrirais Si je vous reconnais-

sais tel que vous le demandez, non pas parce que
‘je doute de vos compétences, du tout la, mais

¢a minquiete un peu, cette porteda qu'on
entrouvre. Combien dautres voudront.. Je- peux
trés bien voir des comptables agréés, des notai-

res qui.. Alors, ¢a, j'ai un probleme la, non pas
avec vous autres mais avec d'autres. Ha, ha, ha!

Le Président (M. Farrah): M.
I'Acadie.

le député de

M. Bordeleau: Cest un petit peu les mémes
_interrogations qui ont ét¢ soumises par le député
de Labelle et la ministre. Je ne reviendrai pas
sur. toutes les interrogations qui ont été émises,
j'ailes mémes. '

Ce que je trouve un peu embétant dans la
demande que vous faites, c'est de reconnaitre
des gens, qui font du courtage .de facon continue
et dont - cest [lactivitt principale, et démettre
des pefmis a des gens qui, a la_limite, pourraient

a l'occasion faire du courtage. Je ne parle pas -

seulement de la Corporation professionnelle des
administrateurs  agréés, mais aussi de celle des
notaires ou dautres corporations. Alors, a ce
momentla, est-ce qu'on ne risque pas de créer
une confusion ou des gens qui sont dans .le
domaine du- courtage a temps plein “et qui font
~exclusivement ca auraient le méme genre de
permis aux yeux du public, méme sil y a des
_catégories de permis différents, que des person-
nes qui ne ‘le font peut-étre pas dune fagon

aussi continue. Dans .ce contexte-la, quand vous
paflez de la secton des administrateurs agréés
qui sont dans. limmobilier, ca représente quoi,

les actions comme telles de vente dans le travalil
des gens qui sont administrateurs agréés dans le

autres

domaine de limmobilier? Je suppose que les gens
qui travaillent dans ce domaine-la font de
I'administration en bonne partie dédifices ou des
contrats de gestion, mais la vente comme telle,
ca représente quoi comme proportion des. ac- -
tivités de ces 225 personnes? :

M. Smith (Gérald): Je peux vous répondre.
Ca encadre non seulement la vente mais aussi la
location. A [lintérieur dun mandat comme firme
privée, on a souvent a faire de la location de -
locaux surtout commerciaux, industriels qui entre
a lintérieur d'une transacton qui est sous le

contr6le du courtage. Pour la vente, évidemment,
c'est peut-étre moins fréquent, mais quant a la
location, cest wusuel, c'est continuel, cest "a-

l'extérieur de nos exercices. C'était - pour ¢a aussi
gu'on avait rencontré le sous-ministre il y a
quelque temps et le surintendant du _courtage
immobilier pour .en parder et ‘en venr a la
conclusion qu'on pouvait, -avec nos  qualifications,
rencontrer toutes les normes nécessaires ~ pour
obtenir automatiquement un permis, sans avoir a
passer quelconque . examen. Nos qualifications
dépassent actuellement méme -celles du FRI qui
ne nécessitent plus de passer un examen pour
avoir le titre de courtier. Cest un peu sur ces
basesla qua date, on avait. une entente. Mais
nous, comme corporation ‘professionnelle, on veut
contrbler davantage nos membres qui font.
I'exercice du courtage. On considere qu'actuelle-
ment, cest insuffisant pour la protecton du
public, tandis que, comme corporation profession-
nele, on a déa un code de déontologie, on a
aussi des controles sur lexercice de la profes-
sion. Si un de nos membres fait des actes de
courtage, on a aussi le contrle sur lui et, par la
méme, occasion, on peut se permetire de sur-
veiller si, effectivement, la protecton du public
demeure. Pour nous, c'est ce qui est primordial
et cest la raison pour laquelle on .veut que notre
Corporation continue de contrbler ses membres
qui feraient du courtage. Ca nous  apparaitrait
insuffisant que ce soit uniqguement un organisme .
qui le contréle. Pour la protection du public, je.-
le répéte encore, une  coporation professionnelle
a des obligations beaucoup plus strictes. C

Le Président (M. Farrah): Estce quil y a .
d'autres questions du coté ministériel? - o

Mme Robic: Cava, M. le Président. Merci.

Le Président

(M. Farrah): Ca va. M. le
député de Labelle. -

M. Léonard: Je pense que je VvoiS un peu

que les codes de déontologie des professions
effecivement sont normalement. plus rigides que
ce qui va exister, méme - dans le projet, oh

verra - dans un organisme dautorégulation.. -Moi,
je suis content en tout cas de léchange que
nous avons eu. Je reste avec: mon interrogation.
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Je ne dis pas que c'est non, que c'est oui, disons
guon est a -deux -niveaux différents. La, je
comprends davantage. Effectivement, les ad-
ministrateurs  agréés  administrent  souvent de
grands immeubles et, donc, en termes de location
agissent beaucoup plus dans ce secteur que dans
celui de la vente, c'est ¢ca. Meru

Le Président (M. Farrah): Mme la ministre.

. Mme Robic: Je vous remercie. L'échange a
"été intéressant et vous pouvez étre assurés que
nous allons certainement tenir compte de vos
remarques et aller plus en profondeur. Vous avez
vu gquon a a peu prés toutes les mémes inter-
rogations. Cependant, on comprend la particula-
rit¢ des mandats qui vous sont confiés. Alors,
vous pouvez étre assurés que nous allons regar-
der ca de plus prés. Si l'on sentait le besoin de
vous reparler, on le fera sans hésitation. Merci
beaucoup.

-Le Président (M. Farrah): Merci, Mme la
ministre. M. le député de Labelle, en conclusion.

M. Léonard: Merci a la Corporation profes-
sionnelle des administrateurs agréés. Je suppose
bien que nous allons les revoir lorsque le projet
de loi sera déposé et quon pourra discuter
concrétement. Alors, a bient6t, j'espére bien.

Le Président (M. Farrah): A mon tour, au
nom des membres de la commission, MM. Smith,
Gagnon et Charest, on vous remercie de votre
présentation tout en souhaitant que vos reven-
dications soient écoutées; je pense bien -gquelles
lont été. Merci de votre présence. Sur ce, nous
avons accompli notre mandat pour aujourdhui.
Alors, j'ajourne la commission au mardi 2
octobre, 16 heures.

(Finde laséancea 19 h 12)



