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Le mandi 16 octobve 1880

Consultation générale sur le courtage immobliler

(Dix heures dix minutes)

Le Président (M. Farrah): Votre attention,
sil vous plait. La commission du budget et de
ladministration reprend ses ftravaux. Dans un
premier temps, je vais rappeler le mandat de la
commission qui est le suivant. La commission du
budget et de [ladministration reprend ce matin
la consultation générale sur le document de
consultation intitulé "Le courtage immobilier". M.
le secrétaire, est-ce qu'il y a des remplacements?

Le Secrétaire: Non, M. le Président, il ny a
pas de remplacement pour la séance.

Le Président (M. Farrah): Je veux également

" rappeler lordre du jour qui est le suivant A 10
heures, nous entendrons les membres de [Institut
canadien de limmeuble; a 11 heures, [Institut
Jean-Guy Leboeuf, et, enfin, a midi, comme
dernier intervenant ce matin, M. WMyroslaw
Smereka. :

Cet aprés-midi, a compter de 15 h 30, le
Bureau dassurance du Canada; a 16 h 30,

Association des intermédiaires en assurances de
personnes du Québec; a 17 h 30, M. Claude Mc

Sween; a 18 heures, la .suspension; et nous
reprenons a 20 heures pour entendre le Regrou-
pement des cabinets de courtage dassurance du
Québec; enfin, a 21 heures, le dernier groupe
pour la journée sera [I'Association québécoise de
la franchise. Estce que lordre du jour est
adopté? Adopté.

Dans un premier temps, jinviterais le
premier groupe a prendre place a lavant, s’
vous plait. N <sagit de [lInstitut canadien de
limmeuble.

Au nom des membres de la commission,
nous vous souhaitons “la plus cordiale des bien-
venues. Jinviterais le porte-parole du groupe a
se présenter et a présenter aussi ses collegues
qui laccompagnent et, également, pour vous dire
gue vous avez une période de 20 minutes pour la
présentaton de votre mémoire. Ensuite  suivra
une discussion de 40 minutes réparties équitable-
ment “entre ['Opposition et le gouvernement pour
une période de questions, pour des commentaires.
Alors, sans plus tarder, je vous invite a lire
votre mémoire. :

Institut canadien de l'immeuble

M. Lelotte (Nicolas): Merci, M. le -Président.
nom est Nicolas Lelotte, président de
lInstitut canadien, chapitre de Montréal. Je vais
vous présenter, en commencant par l'extréme
droite, Mme Josée Lahaie et M. Mike De Castris;
M. Raymond Desbiens, a mon extréme gauche, et

Mon

Mme Andrée Gratton.

Le Président (M. Farrah): Bienvenue. Nous
vous écoutons.

M. Lelotte: Nous pouvons commencer, merci.

le chapitre de Montréal de
limmeuble se présente, a
la suite de linvitation de la commission du’
budget et de [ladministration, pour se faire
entendre dans le cadre du processus de consulta-

Cest avec plaisir que
I'Institut canadien de

tion relatif au document de consultation sur le
courtage immobilier déposé a ['Assemblée natio-
nale par la ministre déléguée aux Finances, Mme

Louise Robic.

Nous allons vous faire un bref apercu de
I'Institut  canadien de limmeuble.  L'Institut
canadien de limmeuble est une association sans
but lucratif, fondée en 1955, qui se consacre a
I'établissement, au maintien, & la promotion et a
lavancement de normes élevées de profession-
nalisme immobilier. En acquérant une formation
et lexpérience et en adhérant au Code des
normes professionnelles de [I'lInstitut, il est
possible, selon les compétences, dobtenir les
titres suivants:  FRI, autrement dit Fellow
généraliste de limmobilier; CPM, spécialiste de
ladministration de propriétés; CRF, spécialiste de
la finance immobiliere; ALO, spécialiste de Ila
location immobiliére.

L'Institut canadien compte actuellement plus
de 3000 membres et 500 candidats. Dans le tronc
commun de notre programme d'études, c'est-a-
dire les cours communs a tous les titres, nous
avons incorporé de nouveaux cours pratiques de
déontologie et de conduite professionnelle et
lanalyse des investissements immobiliers.  Nous
avons apporté des modifications a la matiére des

programmes spécialisés la ou elles étaient
nécessaires. Elles refletent notre désir dinsister
sur les aspects pratiques. Ces initiatives sont

dues a [nstitut qui a collaboré dans ce domaine
avec lindustrie et les milieux académiques.

Nous pensons que le théme de notre Institut
pour 1989-1990 décrit parfaitement ['orientation
gue prend notre organisation: créer des program-

mes progressifs pour préparer nos membres en
vue des défis a venir. Linstitut et ses 33
chapitres sont donc optimistes et confiants en
ce qui concerne les années 1990 et ils sont

déterminés a .répondre aux besoins croissants des
professionnels de limmobilier et de leurs clients
dans tout le Canada. Le FRI est une  marque
d'agrément déposée et détenue par [I'Association
canadienne de limmeuble; CPM est wun titre
déposé et détenu par [Ilnstitute of Real Estate
Management; CRF, ALO, CLP et CRM sont des
titres déposés par [lInstitut canadien de FPim-
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meuble. Existant depuis plus de 35 années, [Institut

L'Institut au Québec. Llnstitut canadien de canadien de limmeuble est devenu un organisme
limmeuble compte 33 chapitres a travers le pays professionnel complet, offrant une gamme de
dont deux au Québec, soit le chapitre de Mont- cours de formation et de services a ses membres.
réal et le chapitre de la capitale. Et il est fermement décidé & poursuivre lexcel-

Au niveau provincial, 371 membres détien- lence et le professionnalisme dans limmobilier.
nent actuelement le titre FRI et 49 candidats Clest pourquoi, la réforme du cadre juridique du
poursuivent leur cheminement pour son obtention. courtage immobilier comportant des enjeux

Depuis quelques années, on dénote une progres-
sion constante des nouveaux membres et can-
didats. Par comparaison, le service de courtage
pour la période du ler avrili 1989 au 31 mars
1990 a recensé 12 187 permis dagent et 1447
permis de courtier. Durant cette méme période,
4184 permis ont été abandonnés et 3448 nouveaux
permis ont été émis. Ces quelques statistiques
démontrent le taux élevé de changement - preés
de 30 % - que connait lindustrie du courtage
immobilier par rapport a la stabilitt et a la
croissance des membres FRI. Cette stabilité se
fonde en grande partie sur ces deux principaux
crittres  d'admissibilité  au titre FRI, soit une
formation académique poussée et une expérience
minimale de cing années dans le domaine immo-
bilier.

Linstitut du Québec exige pour ses mem-
bres des prérequis académiques plus élevés que

ceux des autres associations immobiliéres.
Actuellement, les conditions d'obtention du titre
FRI  requierent du candidat quil ait complété

avec succes le programme de certificat en
affaires immobilieres ou l'équivalent de 10 cours
universitaires  totalisant 450 heures de formation.
Le titre de FRI est lattestation la plus ancienne
de I'Immobilier.  Actuellement, plus de 2500
professionnels de limmobilier détiennent ce titre
au Canada. Le titre de “fellow" est un atout pour
ceux qui travaillent dans ce domaine ainsi que
pour ceux qui y ont recours. Pour le public, il
souligne le statut professionnel de son ftitulaire
et porte le consommateur a lui accorder un
maximum de confiance. Le titre de FRI, décerné
et enregistré par [I'Associaton canadienne de
limmeuble, est uniguement octroyé a ceux dont
la formation, I'expérience, la compétence et la
conduite  professionnelle  correspondent  aux
normes rigoureuses établies par I'lnstitut.

Les FRI sont des chefs de file dans leur
domaine. lls sont reconnus par les organismes
immobiliers, entre parenthéses dont les prin-
cipaux postes de direction sont occupés par nos
membres. lls sont reconnus par les gouverne-
ments et par le public. lls sont considérés comme
des professionnels grace "a leur formation, leur
compétence et leur expérience dans lanalyse du
marché, dans la vente des biens immobiliers, dans
la location et la commercialisaton et, grace a
leur connaissance des lois qui régissent limmo-
bilier, du financement hypothécaire, de I'évalua-
tion et de l'analyse des biens.

Le titre FRI donne au
lassurance qu'a traite avec une
consacre toute sa carriere a limmobilier.

consommateur
personne  qui

importants pour le milieu du courtage ainsi que

pour la population en général, il est de notre
devoir de vous exposer nos commentaires et
représentations concernant le document de
consultation.  Notre  présentation  respectera l'or-

dre des chapitres tels que présentés dans le do-
cument de consultation.

Chapitre 1, le courtage immobilier au
Québec. Ce chapitre décrivant de facon conforme
la situation actuelle, nous ny apportons aucun
commentaire. Chapitre 2, la structure actuelle. Le
texte résumant trés bien notre structure actuelle,
nous n'y ajoutons aucun commentaire.

Les principes de la structure proposée. Nous
sommes entiérement d'accord avec les principes
énoncés. |l est rassurant de constater que les
principes  d'autoréglementation,  d'autogestion et
d'autodiscipline  énoncés dans le document de
consultation, tout en délestant [Etat de certaines
responsabilités, conserveront pour le gouverne-
ment un droit de regard sur le mandat confié a
lorganisme ainsi qu'en tout temps, le droit de
révision, ce qui permettra de garantr la protec-
tion du public.

L'organisme  d'autoréglementation.  Nous
sommes parfaitement d'accord avec lapproche sur
la constitution de lorganisme d'autoréglementa-
tion telle quexprimée, a la condition qu'un
membre de notre comité exécutif y soit nommé
sur le conseit dadministration, garantissant ainsi
un équilibre entre les intervenants.

La réglementation. Nous supportons entie-
rement cette section, en mentionnant toutefois
que larticle 5.1 des reglements d'application de
la Loi sur le courtage immobilier reconnait le
titre de ‘fellow”, entre parentheses FRI, délivré
par [Institut canadien comme satisfaisant les
critéres académiques nécessaires a l'obtention du
permis de courtier. Nous demandons que ce droit
soit maintenu et réaffirmé dans la nouvelle loi.

En ce qui concemne la publicité, [Institut
veut maintenir son droit de publiciser et promou-
voir ses programmes de formation et le profes-
sionnalisme en général a lintention de ses
membres, de ses futurs membres et du grand
public. .

La formation. L'nstitut canadien de [im-
meuble Québec, pionnier de lindustrie immobiie-
re, est devenu, depuis ses 35 années d'existence,
la principale source dencadrement de la profes-
sion. Pour cette raison, nous devrions étre
reconnus comme un organisme consultatif perma-
nent en matiére d'éducation, qui verrait a
élaborer toute modification a la loi ayant une
incidence sur la formation, les normes dacces a
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la profession, les
sanctions disciplinaires.
Le comité de discipline. Nous pensons que
toute plainte contre un courtier ou un agent
devrait relever de la chambre locale a laquelle ce

regles de déontologie et les

courtier ou cet agent appartient, tel qu'appliqué
actuellement. Nous sommes d'accord sur le reste
deI'énoncé.

Chapitre 3, la pratigue du courtage immo-
bilier. Nous sommes entierement d'accord avec
I'énoncé de ce chapitre. La distinction courtier-

agent. A la question: Y auraitil
le degré de responsabilit¢ de Iagent? Nous
répondons oui a cette question. Cela inciterait
certainement les agents a acquérir la compétence
nécessaire a |'exercice de cette profession.

Prérequis au permis de courtier. Nous
répondons également oui a cette question. Cette
capacité  financiere devrait étre  proportionnelle
au nombre de succursales qu'un courtier exploite,
de’ méme qu'au nombre dagents sous sa respon-
sabilité.

Le cumul de permis. Au niveau du cumul de

lieu d'augmenter

permis, on devrait le permettre au niveau du
courtier possédant la formation adéquate, l'expé-
rience et la compétence requises pour [utilisa-

tion de ce permis, assujetti toutefois aux criteres

établis par lorganisme. Au niveau des agents
dimmeubles, I ne devrait pas y avoir de cumul
de permis. Quant a la prohibition d'exercer
dautres occupations et professions ou de la
maintenir  seulement pour le courtier, " nous
estimons quelle devrait étre maintenue pour le
courtier ainsi que pour lagent dimmeubles, et

tous ces agents devraient étre a temps plein.

Le franchisage. Nous pensons que lorga-
nsme se devra détablir des regles visant a
mettre le franchiseur, ses franchisés ainsi que

les agents oeuvrant sous leur banniere sur un
pied d'égalité avec tous les courtiers et agents
immobiliers afin que la loi et les reglements de
courtage soient appliqués et respectés.

Les assurances.
I'organisme  d’autoréglementation  devrait
‘pouvoir déterminer dans quel cas un courtier
pourrait étre exempté de I'obligation de détenir
un contrat d'assurance-responsabilité  profession-
nelle. La loi étant égale pour tous, nous voyons
mal ou se situerait le point d'exemption. En
courtage immobilier, l'expérience nous a fré-
guemment démontré que lampleur d'une entre-
prise na pas toujours été garante de sa solva-
bilité. Les dépdts et comptes en fidécommis.
Etant donné la complexitt de ce sujet souvent
débattu, la nouvelle Loi sur le courtage immo-
bilier devrait en fixer les regles.

Le fonds dindemnisation.
pas quil y ait lieu détendre
fonds d'indemnisation.

La rémunération. Le partage de commission
devrait étre limité aux détenteurs de permis et
ne pas étre autorisé avec dautres intermédiaires
de marché ou dautres personnes habilittes a agir

quoi

Nous ne croyons
la couverture du

Nous ne voyons pas pour- -

comme courtiers, sans avoir a détenir un permis,
par exemple: les avocats, les notaires, les
comptables, les agronomes, etc.

La commission de référence est
que courante entre détenteurs de
courtage et devrait se limiter & cela. Clest de
pratique courante de révéler au client le partage
de commission lorsque la vente est réalisée par
un agent inscripteur et un autre agent vendeur.
De plus, il serait souhaitable, lorsquil y a une
commission de référence, de la divulguer au
client. Tout partage de commission doit étre
consigné dans un registre tenu par le courtier.

Chapitre 4, les catégories de permis. Nous
répondons oui a ce chapitre. Cependant, nous ne
voyons pas la nécessitt de créer, entre guille-
mets, des permis autres que ceux existant
actuellement, par exemple, permis de courtier ou
permis dagent. 1l suffirait plutdt au nouvel
organisme de promouvoir et denchasser les cours
académiques de notre Institut dans un programme

une prati-
permis  de

visant a permettre, aprés réussite, la pratique
de différentes spécialitts dans I'exercice du
courtage immobilier d'une fagon professionnelle,
la seule garantissant une sécurit¢ accrue du

public consommateur.

Chapitre 5, la divulgation de conflits
dintéréts. Nous répondons oui a ce chapitre;
nous supportons intégralement les énoncés de ce
chapitre.

En conclusion, aprés de nombreuses années
de traval axé sur le perfectonnement de la
qualité des services des intervenants du courtage

immobilier, aprés de nombreux travaux de mise
sur pied de programmes visant a l'amélioration
de la profession afin den rehausser le profées-

sionnalisme des services et
envers le public, nous accueillons le document de
consultation avec satisfaction. Enfin, le processus
d'autogestion est mis en route. Cest en effet un
immense défi a relever, mais soyez assurés de
notre pleine et entiére collaboration dans la
mesure de nos moyens et de.nos compétences.

En terminant, au nom des chapitres du
Québec de [Institut canadien de Iimmeuble, nous
tenons a remercier Mme la ministre déléguée aux
Finances, Louise Robic, ainsi que les membres de
la commission, de nous avoir donné l'occasion de
présenter notre point de vue ainsi que nos
opinions sur le document de consultation sur le
courtage immobilier devant cette commission
parlementaire. Je vous remercie, M. le Président.

la protection accrue

Le Président (M. Farrah): Merci beaucoup,
M. Lelotte. Sans plus tarder, je céde la parole a
Mme la ministre.

Mme Robic: Merci beaucoup de votre
présentation et bienvenue a cette commission. On.
vous remercie dy participer et on vous remercie
également pour votre mémoire qui nous donne un
bon éclairage sur ce que fait [lnstitut canadien
de limmeuble et, également, les opinions que
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vous nous faites connaitre.
Si je ne me trompe vous étes le plus vieil
organisme de limmeuble qui existe.

M. Lelotte: Exactement.

Mme Robic:
avez 35.

L'Association a 30 ans, vous en

M. Lelotte: 35. Ca parait peut-étre.

Mme Robic: Pas du tout, clest [lInstitut qui
a 35 ans. Je pense quil sest renouvelé depuis
ces années, j'en suis positive. Je pense qu'on ne
peut pas contester le fait que vous étes des
spécialistes dans la formation et que vos cours
ont toujours été reconnus des courtiers en
immeubles et appréciés. A la page 2 de votre
mémoire, vous faites référence au nombre de
membres qui détiennent un FRI et d'une progres-
sion constante, et vous mettez ¢a en opposition
au nombre dagents qui entrent dans le métier et
qui en sortent. Estce que vous avez des
opinions la-dessus, a savoir pourquoi il y a un si
grand abandon de permis et un roulis important
dans le courtage immobilier? Estce que votre
Institut a regardé ce phénomene? Estce que
vous avez des opinions la-dessus, et peut-étre
des choses a nous offrir, des solutons a nous
offrir?

(10 h 30)

M. Lelotte: Oui, nous pensons que le défaut
pat de la base dans le recrutement. Le Service
du courtage immobilier du Québec en est cons-
cient aussi. Dans le recrutement, il nest pas
aussi souvent fait mention des difficultés de
démarrer dans ce métier. I y a énormément de
personnes qui s'imaginent, aprés simplement 210
heures de cours, pouvoir directement réaliser une
fortune dans limmobilier, alors qu'on sait
pertnemment bien que la premiere année, il ny
a aucun revenu qui se fait dans limmobilier.
Cest la raison pour laquelle il y énormément de
personnes mal conseillées - et je reviens la-
dessus - qui s'endettent et qui sont obligées
d'abandonner la profession, faute de moyens
financiers.

Mme Robic: Vous étes daccord avec les
principes que nous énoncons, de former un
organisme  d’autoréglementation, d'autogestion et
d'autodiscipline, mais vous suggérez que la
discipline  soit laissée aux chambres dimmeuble
locales. On voit mal comment on peut réconcilier
qu'on ait un organisme d'autorégliementation et

d'autodiscipline et que la discipline soit confiée
a un autre organisme. L4, j'ai des problémes.

M. Lelotte: OQui. Nous parlions plutot
d'arbitrage, de causes d'arbitrage.

Mme Robic: Entre agents .et entre cour-

tiers...

M. Lelotte: Entre agents et courtiers.

Mme Robic: ..que ce soit laissé aux cham-
bres.

Une voix: Oui.

Mme Robic: La minute que c¢a touche au

public, ca devrait aller au...

M. Lelotte: Ca tombe & l'organisme, oui.

Une voix: Oui.

Mme Robic: Mais n'estd pas vrai que,
souvent, quand il y a de larbitrage & faire, \\
peut y avoir une question d'éthique profession-

nelle. Est-ce que I'éthigue ne devrait pas
de l'organisme d'autoréglementation?

relever

M. Lelotte: Oui. Aprés consultation avec les
chambres d'immeuble, donc ce serait les chambres

dimmeuble qui pourraient constater sl y a
manquement a l'éthique  professionnelle et le
référer & l'organisme dautoréglementation  pour
éviter de surcharger cet organisme-la. ity
aurait une décantation qui se ferait au niveau

des chambres d'immeuble.

Mme Robic: Vous pariez, comme de raison...

Votre expertise, c'est dans la formation. Vous ne
semblez pas étre favorable a la création de
catégories de permis, mais plutdt de spécialisa-
tions.

M. Lelotte: Exactement.

Mme Robic: Pour
vous hésitez a ce
catégories de permis?

quelle
qu'on

raison est-ce que
crée de nouvelles

M. Lelotte: Parce que nous voyons mal... Ca
créerait un décloisonnement et il faudrait établir
des lois bien spécifiques pour chaque permis,
alors que la spécialisation serait acquise juste-
ment par les études que ces futurs spécialistes-la
feraient, sous les normes établies par l'organis-
me.

Mme Robic: Vous parlez daccessibilité¢ a la
formation de base a des colts raisonnables, c¢a,
cest dans votre premier document. Quels sont
les problemes actuels et les solutions que vous
voyez la? Quel est le probleme au niveau de
I'accessibilité a la formation?

M. Lelotte:
comme je le mentionnais,
tions, souvent, non seulement sur les codts
financiers qui ne sont pas égaux partout entre
les différents organismes qui donnent les cours,
mais également sous les fausses représentations...
Jai ici - tout & fait récemment, cette semai-

Le probléeme est un probléme,

de fausses représenta-
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ne - un document, un journal dans lequel on notamment, au niveau de [Institut, des cours qui
invite les gens a suivre des cours dagent sont donnés, qui sont suivis. lls sont donnés par
immobilier. On dit quil sagit du seul cours la Télé-université, et nous avons eu a peu prés

dagent dimmeubles qui se donne sans que ce
soit nécessaire d'avoir complété son secondaire
V. Alors, cest de la fausse représentation. Les
gens embarquent la-dedans, ils paient et ils se
retrouvent quils n'ont pas de permis. Ca, ¢a a
été imprimé dans un journal de la rive sud,
justement a BoucherviHe. Nous avons des preu-

Ves...

Mme Robic: Alors, ils ne -tiennent pas
compte des conditions d'admissibilité...

M. Lelotte: Du tout.

Mme Robic: ..au moment de donner les
cours. Mais quand vous parlez de différents colts
pour les cours, estce quon ne doit pas permet-
tre... Estce quon doit défendre peut-étre des
cours privés ou, bien sOr, les colts vont étre
plus élevés que si on suit un cours dans un
cégep? Mais cest lentreprise privée, et quel-
qgu'un peut choisir de suivre un cours a travers
un organisme privé plutdt que daller a un cégep.
I ny a pas de contradiction la-dessus. Si on
peut déterminer... Sl y avait un mécanisme pour
déterminer la qualitt de ces cours, par exemple,
un examen provincial, vous seriez d'accord avec
ca?

M. Lelotte: recherchons,
qui  existait

Cest ce que nous
c'est-a-dire  retomber au systeme
dans les années quatre-vingt. I y a tellement
maintenant.. On a mentonné quil y avait une
vingtaine de cégeps, deux instituts privés. Il y a
des chambres dimmeuble qui donnent des cours,
I'Association donne des cours et chacun sort de
ce coursda selon la formation quil a regue a
droite ou a gauche. Cela fait que, rendu sur le

marché immobilier, nous avons plusieurs person-
nes qui travaillent de différentes fagons qui ne
sont pas trop souvent conformes. Nous aimerions
gu'on rétablisse un examen général, que le cours
soit pris nimporte ou, mais qu'on ait I'examen
général tel quil existait dans les années quatre-
vingt, ce qui nous permettrait de faire un bon

filtrage et éviter d'avoir des gens avec un permis

dagent qui n'ont pas mérité de pratiquer ce
métier-la.

Mme Robic: Quant a [laccessibilité des
cours, estce que vous seriez favorables a un

cours par correpondance, par exemple, comme il
en a déja existt? Estce que c¢a pourrait facili-
ter...

M. Lelotte: Il est évident que, vu limmen-
sitt de la province et les coins éloignés quil y
a, des cours par correspondance pourraient
éventuelement étre acceptés, toujours condition-
nels a Iexamen général centralisé. Nous avons

700 inscriptions au début du cours. Donc, Cc'est
trés populaire, a condition quils soient acces-
sibles a tout le monde. Seulement, en parlant
d'accessibilité, I faut voir I'examen de sortie.
Cest ca le plus important, la réussie de ce
cours-la.

Mme Robic: Jaimerais peut-étre qu'on parle

des cumuls de permis. Vous seriez favorables a

un cumul de permis au niveau du courtier. Le
courtier  pourrait...  Expliguez-moi comment ca
pourrait  fonctionner, un courtier qui pourrait

détenir plusieurs permis.
D'abord...

M. Lelotte: Bon, alors...

Mme Robic: ..dans quelle discipline et
comment estce que vous verriez linstallation
d'un bureau de courtier qui détiendrait plusieurs
permis, par exemple?

M. Lelotte: Wl faut que je m'explique la-
dessus. Parce qu'un courtier pourrait  obtenir,
comme il y en a actuellement, plusieurs permis,

conditionnel a ce que ce soit des permis centra-
lisés sur limmobilier. Je m'expligue. Un courtier
peut faire, dans lexercice de ses fonctions, du
courtage hypothécaire; il peut également, sil a
réussi les examens d'évaiuateur, faire [|‘évalua-
tion. Personnellement, moi, j'ai un permis
d'évaiuateur et j'ai un permis de courtier. Alors,
je ne vois pas pourquoi on viendrait me suppri-
mer un de ces deux permisa. Cest dans ce-
sens-a. Je ne parle pas en mon titre personnel,
mais il y en a énormément qui sont courtiers et
qui sont évaluateurs.

Mme Robic: Quand vous parlez...

Le Président (M. Farrah): Je m'excuse.
Votre premiére tranche de 10 minutes est
terminée, alors vous pourrez y revenir dans un
deuxiéme temps.
Robic:

Mme Merci, M. le

reviendrai.

Président, je

Le Président (M. Farrah): M.
Labelle.

le député de

M. Léonard: Je voudrais d'abord saluer les
gens de [lInstitut canadien de limmeuble et les
remercier de leur mémoire et d'étre venus a la
commission parlementaire. D'apres vous, quelle
serait .la formation idéale de base pour un
courtier?

M. Lelotte:
unanimement

Pour un courtier,
davis qu'un courtier

nous sommes
devrait obtenir
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au moins ['‘équivalent de ce que nous réclamons, M. Léonard: OK. Trés bien. 350, 400 a peu
nous, pour nos membres, c'est-a-dire un certi-  pres, surles 1500.
ficat en sciences immobiliéres, autrement dit 10
crédits  universitaires.  Actuellement, on lui en M. Lelotte: Non, nous avons 371 membres,
demande quatre. mais ils ne sont pas tous courtiers. lls ne sont
pas tous courtiers, nous en avons peut-étre une
M. Léonard: Un instant. Vous disiez, dans centaine.
votre mémoire, 450 heures, c'est-a-dire 30
crédits. M. Léonard: Quelle est la formation requise
dans les autres provinces du Canada?
M. Lelotte: 30 crédits, cest ca, 10 cours,
excusez-moi. M. Lelotte: Dans les autres provinces du
Canada, s sont moindres, la formation est
M. Léonard: Ah bon! moindre qu'ici.

M. Lelotte:
crédits.

10 cours de 3 crédits, 30

M. Léonard: demandez une

formation universitaire.

Donc, vous

M. Lelotte: Oui.

M. Léonard: année de ler

cycle.

Une premiére

Une voix: Cest ca.

M. Lelotte: Oui.

M. Léonard: C'est ¢a que ca veut dire.

M. Lelotte: Exactement.

M. Léonard: Donc, le cégep ne suffirait pas.
M. Lelotte: Non.

M. Léonard: Combien de vos courtiers

actuellement détiennent une telle formation?
M. Lelotte: Ca, c'est une question...
M. Léonard: Environ.
Une voix: On note 350 membres.

M. Léonard:
chiffre prés.

Je ne vous demande pas au
M. Lelotte: Nous avons 350 membres et il y
a apeu pres 450 courtiers...

M. Léonard: Ah! L3,
courtiers...

vous parlez des

M. Lelotte: ...indépendants.
MI. Léonard: ...pas des agents.
Une voix: Des courtiers.

M. Lelotte: Oui, on parle de courtiers ici.

M. Léonard: lls sont moins exigeants.

M. Lelotte: Non, c'est-a-dire que les
prérequis sont moins hauts qu'ici. Dailleurs, nous
avons recu des félicitations des autres provinces.

M. Léonard: Attendez un peu, il faut
s'entendre. Les prérequis, c'est avant de suivre
le cours. Ces prérequis sont moins élevés qu'ici
au Québec.

M. Lelotte: Non, les prérequis pour l'obten-
tion de ce que vous disiez, du titre de “fellow"
ou de courtier?

M. Léonard: Moi, je parle de courtier.

M. Lelotte: De courtier. Dans les autres

provinces, je ne le sais pas, je ne pourrais pas
vous répondre, a moins que...

M. Desbiens (Raymond): Actuellement, la...

Une voix: Votre nom, M. Desbiens?

M. Desbiens:
la formation est

le permis de
Québec, c'est...

Oui. Dans les autres provinces,

beaucoup moins exigeante pour
courtier en immoblier. Ici, au
M. Léonard: Et aux Etats-Unis?

M. Desbiens: Je lignore.

M. Léonard: Sur quelle base, a ce moment-

la, wvous réclamez que les courtiers ici, au
Québec, aient wune formation dune premiere
année universitaire si, ailleurs, ce n'est pas ca le

cas? Est-ce que c'est réaliste?

M. Lelotte: Nous trouvons que c'est assez
réaliste parce que c¢a irait dans le sens dune
protection accrue pour le public.

M. Léonard: La, on vient de parier des
courtiers. Oui, on Yy reviendra, sur la protection
du public. Les agents, eux, estce que Vvous
demandez la méme chose pour les agents? Quelle



16 octobre 1990

Commission permanente

CBA-1345

est la formation de base qui serait souhaitable

pour les agents?

M. Lelotte: Ce que nous aimerions, c'est
que la formation de base actuelle, a partir du
moment ou elle sera contrblée par un examen de
sortie  généralisé qui permettrait des petits
cadeaux...

M. Léonard: Cest un examen standard que
vous voudriez.

Une voix: Oui. .

M. Lelotte: Un examen central, tel quil
existait dans les années...

M. Léonard: ..central ou standard. OK. Ca
va.

M. Lelotte: Oui. Concernant.. Bon, jai

perdu le fil de mes idées. C'est di a I'age.

Des voix: Ha, ha, ha!

Une voix: ...le nombre d'heures.

M. Lelotte: Ah! Le nombre dheures serait
suffisant, mais ce que nous aimerions, c'est que,
comme dans toute profession qui se respecte,
dés qu'un agent a son permis de courtier, ne pas
le lacher sur le marché, quil fasse au moins un
stage de six mois avec un agent chevronné.

M. Léonard: Avec un courtier.

M. Lelotte: Bien... Automatiquement, un
agent est obligé de travailler pour un courtier.

M. Léonard: ...travailler pour un courtier.
M. Lelotte: Mais, qu'il y ait...
M. Léonard: Donc,

finalement, c'est une
la profession de courtier.

ce que Vvous proposez
certaine  hiérarchisation de
M. Lelotte: Elle existe déja.

M. Léonard: Elle existe déja.

M. Lelotte: Elle existe déja.

M. Léonard: Mais la, vous voudrez Ila
formaliser davantage.

M. Leiotte: Ce qu'on aimerait, c'est qu'un
agent débutant, comme pour éviter justement
- toutes ces sorties, apprenne a travailler dune
facon professionnelle, mais quil fasse un stage

de formation, a partr du moment ou il a son
permis, avec un agent qui a déja quelgues années
d'expérience. :

M. Léonard: Ces stages-Ha seraient au-dela
de la formation académique.

M. Lelotte: Oui, oui, et elle est nécessaire.
M. Léonard: OK. Alors, si je comprends

vous trouvez que, dans les autres provin-
ce nest vraiment pas suffisant, leur forma-

bien,
ces,
tion.

M. Lelotte: Je ne- suis pas la pour porter un
jugement sur les autres.

M. Léonard: Si vous imposez une formation
plus poussée ici, je suppose que cest ca que ¢a
veut dire.

M. Lelotte: Oui. Mais je sais que jai
eu - je ne dirai pas a mon service mais dans
mon bureau - un agent qui venait de la Sas-
katchewan, qui avait un permis de courtier, qui
ne connaissait rien, mais il avait payé. lls paient
les droits et ils ont un permis de courtier. Il y a
d'autres provinces ou ils peuvent lavoir automa-
tiguement.

M. Léonard: I 'y a une grande inégalité
dans la formation des courtiers dans la qualité,
entre guillemets, des agents, en termes de
formation, et vous voudriez améliorer la question.

Moi, je wvoudrais aussi Vvous poser une
question sur lensemble. L&, je trouve cela un
peu difficle a comprendre, comment vous voulez

structurer la  profession. D'abord, estce .que,
pour vous, c'est une profession? Est-ce que, pour
vous, le courtage immobilier devrait relever de
I'Office des professions au Québec ou pas? Hl est
venu ici des intervenants proposer quil y ait
création dune troisitme section a [Office des
professions, qui pourrait comprendre, par exem-
ple, les courtiers en immobilier. Qu'est-ce que

Vous en pensez?
(10 h 45)

M. Lelotte: Nous en avons discuté et nous
trouvons que ce serait un peu prématuré.

M. Léonard: Vous dites que, dans le temps,
¢a devrait venir.

M. Lelotte: Oui, avec: l'amélioration de la
profession.
M. Léonard: Donc, c'est prématuré, en ce

sens que la formation de vos gens actuellement
n'est pas encore suffisante pour prétendre...

M. Lelotte: Exactement,
cette commission ci, a laquelle jai assisté, vous
avez entendu plusieurs représentants vous dire
que les agents sortant des cours étaient incom-
pétents.

parce que devant

M. Léonard: O.K. Alors, allons plus loin
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donc. Le probleme que je veux soulever, cest dessus de la mélée. Puis vous dites, a un moment
celui de la protecton du public. I devrait y donné, que les plaintes doivent passer et tran-
avoir quelque part un code de déontologie. Les siter par [lInstitut avant daller devant l'orga-
ordres professionnels ont des codes de déon-- nisme qui est responsable du code de déontologie.
tologie qui sont de leur responsabilit¢, qui Alors, c¢a implique un drole de filtrage, ne
doivent étre conformes, en tout cas, a des pensez-vous pas?

standards d'éthigue qu'on retrouve dune profes-

sion a lautre. Qui définirait le code de déon- M. Lelotte: Nous ne demandons pas que ces

tologie dans le modéle que vous proposez?

M. Lelotte: Clest-a-dire quil faudrait un
code de déontologie unique qui chapeauterait
toutes les organisations. Ce sera au nouvel

organisme a déterminer ca. Clest tout un travail,

c'est une structure a monter.

M. Léonard: Quand vous dites ca, c'est un
nouvel organisme.. Il a été question de ['Asso-
ciaton de limmeuble du Québec qui transforme-
rait.. Et vous, vous étes [lInstitut canadien de
limmeuble. Par ailleurs, dans le texte - il me
semble que cest a la page 4, je ne sais pas, oui,
cest a la page 4 et a certains autres
endroits - vous proposez que ¢a releve des
chambres locales. Je dois dire que, lorsque jai lu
¢a, j'ai comme tiqué un peu, si vous me permet-
tez l'expression, parce que finalement, une
chambre locale, comment pensez-vous qu'elle va
se juger ele-méme? Est-ce que vous ne pensez
pas que le courtier va étre juge et parte
finalement et que c¢a naurait pas beaucoup de
sens en termes de protection du public?

M. Lelotte: Ce n'est pas tout a fait ¢a, et
je vais le laisser répondre.

M. Desbiens: Disons qu'actuellement, it y a
un code de déontologie qui a été avancé par
I'Association de limmeuble du Québec et qui a
été entériné par lensemble des chambres immo-
biliecres. Ce code de déontologie est trés accep-
table et trées potable pour lensemble de la
profession, sauf quil y a des Ilimtes a son
application. Alors, ca serait ces limites d'applica-
tion que le nouveau conseil pourrait s'accaparer
ou encore qui pourrait aller continuer un peu de
facon & augmenter la pénétration du code de
déontologie.

M. Léonard: Ce que je veux dire, je pose

peut-étre la question en principe, mais un code
de déontologie, c'est finalement la charte de
vérification des plaintes ou etc. Si vous le faites

relever d'un niveau local, vous ne Iui donnez pas
beaucoup de force parce qu'au fond, si ce code
de déontologie est appliqué localement et que les
gens.. Ca doit étre appliqué localement, mais si
les plaintes, par exemple, passent par la chambre
dimmeuble sur un plan local, i me semble que
ca perd toute sa force parce que les courtiers
vont juger si l'un de leurs collegues dans cette
chambre locale a bien agi ou non, alors qu'il me
semble que lorganisme externe doit étre au-

causes-la passent devant [Institut. Nous ne

voulons pas nous porter juges la-dedans.
M. Léonard: Un instant, 1a!
Le Président (M. Farrah): M.

Labelle, votre temps est
né.

le député de
malheureusement  termi-

M. Léonard: Ony reviendra.

Le Président (M. Farrah): A moins qu'on ne
revienne dans la deuxieme tranche, dans votre
deuxiéme période de 10 minutes.

M. Léonard: Cava, j'y reviendrai.

Le Président (M. Avez-vous des

commentaires, M. le président?

Farrah):

M. Lelotte: Non, merci.

Le Président (M. Farrah): Ca va. Mme la

ministre.
Mme Robic: M. le président, je voudrais
peut-étre  revenir sur certaines choses qui ont

été dites au niveau du professionnalisme des
agents et des courtiers. Dans le fond, vous avez
été un peu dur quand vous avez parlé dincom-
pétence. Dans toute profession, il y a des incom-
pétents; ce n'est pas parce quils ont fait un
stage ou quoi que ce soit.. On a nos degrés de
professionnalisme dans tout organisme, dans toute
profession. Mais ne seriez-vous pas plutbt dac-
cord, et je pense que vous lavez été quand je
vous ai parlé dun examen, quil est important
de pouvoir juger de la qualitté des cours que nos
agents suivent et, si cest dinégale qualité, qu'il
y ait fagon de remédier a cela? L'examen provin-
cial qui pourrait étre exigé ferait en sorte qu'on
pourrait juger de la qualitt des cours et sassu-
rer quon remédie & la faiblesse de certains
cours.

Quand vous. parlez de stage, estce qu'on
nest pas en train dadmettre justement que les
cours que lon donne sont de faible qualité et
quau bout de la ligne, nos agents ne sont pas
préts a vendre de [limmeuble malgré quils aient
suivi un cours? Je pense que c'est défaitiste et
quil faut plutét sassurer que les cours sont de
bonne qualitt et que les agents qui les suivent
sont préts a entrer dans la profession. Quand on
parle également de stage de formation, est-ce
gue ce nest pas la responsabilit¢ d'un directeur
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d'un bureau dimmeuble de suivre ces nouveaux ce serait a eux a se déplacer et a rencontrer
agents, de continuer la formation de ces nou- lorganisme. Mais # - ne faudrait pas surcharger

veaux agents et de sassurer qu'un agent qui S'en
va sur le terrain est bien préparé et non pas que
ce soit la responsabilitt dun autre agent de
faire ce travail-la? # me semble que ce nest pas
la responsabilité d'un agent qui est déja formé
den former dautres; c'est plutdt la respon-
sabilité d'un directeur de bureau d'immeuble.
Pour revenir a la question si
rattaché a une corporation professionnelle,
y a une progression qui s'opere
dans la profession. Vous étes une jeune profes-
sion. Vous vous étes pris en main dailleurs,
comme profession, et je pense quil faut vous
féliciter pour avoir fait ce que vous avez fait.
On arrive a un stade ou on peut vous donner un
organisme  d'autoréglementation  pour ensuite
pouvoir penser que vous pouvez faire partie d'un
organisme professionnel, et je pense que cest
une progression qui est tout a fait normale dans
les circonstances.

Mais vous avez, et moi aussi, un probleme
avec le fait que les chambres dimmeuble conser-
vent une partie de la déontologie, et il y a des
contradictions l&. Un organisme dautoréglemen-
tation doit avoir tous les pouvoirs pour sassurer

vous deviez
étre
je pensé qu'il

gue les agents, entre eux ou avec des clients,
répondent & un seul organisme. Dun autre coté,
‘quand il s'agit darbitrage, je comprends qu'il vy

ait un probleme la, une réalit¢ qui fait qu'on est
partout au Québec et que cest plus rapide d'étre
servi en région pour des problemes darbitrage.
Si vous nous amenez ¢a dans votre mémoire,
c'est que vous avez di y réfléchir, et jaimerais
qu'on revienne la-dessus. Comment pourraient
fonctionner ces deux organismes pour quil ny
at pas de contradiction? L'organisme d'autoré-
glementation qui doit gérer le code de déontolo-

gie et les chambres dimmeuble qui se trouvent
en région qui pourraient régler des problemes
entre agents, entre courtiers, plus rapidement.

Comment pourrait se faire cet arbitrage entre les
deux groupes pour quil ny ait pas confusion et
que ¢a ne crée pas de tension entre les chambres
et l'organisme d'autoréglementation?

Le Président (M. Farrah): M. Lelotte.

M. Lelotte: En ce qui concerne larbitrage,
justement nous avons tenu compte des régions.
Nous ne savons pas ou le nouvel organisme aura
son siege social. Si toutes les causes darbitrage
doivent passer devant lorganisme et que nous en
avons de Baie-Comeau et de Septlles, et tout

¢a, qui doivent se rendre soit a Québec ou a
Montréal ou ceux de Montréal... Donc, les
chambres dimmeuble sont sur place pour régler
ces problemes-a. Toute cause darbitrage est
toujours sujette a appel. lls pourraient éventuel-
lement, en cas de litige, se référer alors a.
lorganisme ou, en cas de non-reglement de
conflit, ¢a retomberait a lorganisme, et la alors,

lorganisme avec toutes ces causes-la qui peuvent

étre réglées a lintérieur des chambres dimmeu-
ble.

Mme Robic: Si...

Mme Gratton (Andrée): Moi, ce que je vois,
l'organisme...

Le Président (M. Farrah): Je m'excuse,
madame. Vous pourriez peut-étre vous identifier

pour le bénéfice du Journal des débats.

Mme Gratton: Oui, d'accord. Je suis Andrée
Gratton. Ce que je peux Vvoir, pourquoi on
voulait aller a la chambre dimmeuble pour des
causes de déontologie, en fin de compte, c'est
pour les litiges entre agents, ce qui ne regarde
pas le public. Ce que je vois a lorganisme, cest
la protection du consommateur, a ce momentla.
Tout ce qui a rapport au consommateur devrait
aller a cet organisme-la, tandis que ce qui releve

de lintérieur de notre profession devrait se
rapporter a nos chambres dimmeuble, comme
Clest présentement.

' Cest pour éviter du traval au nouvel
organisme, en fait, parce quil y a différents
litiges entre agents immobiliers. Je le vois en

deux parties.

Le Président (M. Farrah): Merci, madame.
Mme la ministre.

Mme Robic: Cependant, sil y a un cas
d'arbitrage, comment ¢a se passe aujourd’hui, si
vous faites partie dune petite chambre et vous
vous faites juger par vos pairs et que vous
trouvez que clest.. Il 'y a peut-étre des conflits
dintéréts au niveau de la chambre pour juger
des agissements de deux agents. Est-ce que vous

pouvez demander de passer devant une autre
chambre? Comment ¢a fonctionne?

Mme Lahaie (Josée): A I'Association.

Mme Robic: Vous vous référez a [I'Associa-

tion a ce moment-la...

Mme Lahaie: C'est ¢a.

Mme Robic: Et elfe vous réfere a une autre
chambre...
Mme Lahaie: Pas a une autre chambra, a

I'Association de Iimmeuble du Québec, c'est ¢a.

Mme Robic: ..ou estce que cest I'Associa-
tion qui prend le dossier en main?

M. Cayer

(Serge): Est-ce quon pose la
guestion a moi? :
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Mme Robic: Tu ne suivais pas, la, hein? Ha,
ha, ha!

M. Cayer: Je suivais, mais je ne m'attendais
pas aceque...

Mme Robic: Non, d'accord. C'est bien.

M. Cayer: Oui, les chambres se chargent
d'appliqguer les réglements de [I'Association sur
une base régionale. Mais en tant que membres de
la chambre locale, ils doivent régler leurs
differends au niveau de la chambre. Le seul
temps ou ['Association intervient, c'est quand la
chambre préféere déléguer a ['Association le soin
de le gérer pour elle-méme ou bien encore
lorsquil 'y a un conflit entre membres qui
appartiennent a deux chambres distinctes.

Le Président (M. Farrah): Estce que vous
pouvez vous identifier, pour le bénéfice de...

M. Cayer: ..toujours au niveau de lar-

bitrage. Oui, Serge Cayer.

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

Mme Robic: Alors, il s'agirait, pour le
nouvel organisme, de déléguer de ses pouvoirs
aux chambres dimmeuble pour qu'elles puissent
gérer les conflts internes a la profession. Ce
serait une délégation de [lorganisme dautorégle-

mentation. C'est comme ¢a que vous le voyez?
M. Lelotte: Oui, exactement.
Mme Robic: Vous parlez, dans votre docu-

ment, de franchisage. Voulez-vous élaborer la-
dessus? Vous dites: Il faudrait que la loi et les

reglements de courtage soient appligués et
respectés. Qu'est-ce que vous voulez dire [a-
dessus? Estce que quelguun qui fat partie
d'une franchise n'a pas, présentement, a suivre

les mémes reglements du courtage?

Normalement, ils devraient les
ils ne les suivent pas

M. Lelotte:
suivre, mais, fréquemment,
du...
comment ils ne les

Mme Robic: Dites-moi

suivent pas.

M. Lelotte: Du fait que ces agentsHa paient
un loyer pour pouvoir pratiquer, ils paient c¢a
aux franchisés. lls s'imaginent étre courtiers et
ils ne rendent aucunement compte de leurs actes
a leur courtier qui, en réalité, est responsable de
leurs actes. Et il arrive fréquemment qu'en
conseil darbitrage, le courtier appélé ne soit pas
du tout au courant des agissements de son agent
impliqué. Ca, c¢a arrive fréquemment, parce qu'ils
se prennent pour des courtiers eux-mémes. ils
s'annoncent comme courtiers indépendants.

Mme Robic: Mais ¢a, ce nest pas un
probleme qui est rattaché directement au fran-
chisage, mais plutdt au travailleur autonome,
n'est-ce pas?

M. Lelotte: Oui, mais les travailleurs
autonomes, la majorité, travaillent pour des
franchisés.

Mme Robic: Oui. Mais qu'un travailleur soit
autonome, il signe une entente avec son courtier
qui demeure responsable des agissements de son
agent.

M. Lelotte: Exactement.

Mme Robic: Oui. Vous voyez plus de cas
d'agents autonomes qui ne rendent pas compte de
leurs transactions a leur courtier que des agents
qui travaillent pour un courtier qui est considéré
comme employé.

M. Lelotte: Oui. Les lois et les reglements
ne sont pas respectés dans la pratique du
courtage. Nous le voyons fréguemment, nous, en

faisant notre pratique.
(11 heures)
Mme Robic: C'est sur une grande échelle.

M. Lelotte: Je dirais oui.

Le Président (M. conclusion,

Mme la ministre.

Farrah): En

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

Le Président
beaucoup. Je reconnais maintenant M.
de Labelle.

(M. Farrah): Je vous remercie
le député

Oui, M. le Président, je
voudrais revenir. Je sais quil y a des explica-
tions qui ont été données par Mme Gratton au
sujet des questions de discipline interne et de ce
qui touche la protection du consommateur et que,
donc, c¢a pourrait prendre deux chemins diffé-
rents. 1l reste que jai quand méme quelques
difficultés a admettre que, sur le plan de la

M. Léonard:

discipline, ca en reste strictement au plan de la
chambre .locale. Sil y avait des mangquements
graves qui ameneraient a exclure un courtier,

par exemple, de sa profession, je pense que les
cas dexclusion vont étre rares au plan local
parce que les gens vont avoir plutét tendance a
se protéger. Mais ceci étant dit, j'en reste la sur
les questions.

Je reviens
la question de
dites: Nous devrions
organisme  consultatif

simplement trés rapidement sur
la formation. A la page 4, vous
étre reconnus comme un
permanent en matiere

d'éducation qui verrait a élaborer toute modifica-
tion & la loi ayant une incidence sur la forma-
tion, les normes dacces a la profession, les
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regles de déontologie et les sanctions disciplinai-
res. Pour un organisme consultatif, ¢a commence
a fare pas mal large, si vous me le permettez.
Je trouve, au fond, que vous voulez le pble au
complet. Alors, je vous pose la question en
relation avec ce que vous dites la. De qui devralt
relever 'organisme d’autoréglementation?

M. Lelotte: Du gouvernement
guer ces pouvoirs a cet organisme.

qui va délé-

M. Léonard: Du ministre
I'Office des professions ou, disons, en [loccur-
rence la ministre des institutions financiéres?
Vous ne le savez pas. Les deux, comme il arrive.

responsable de

M. Lelotte: Cest ¢a. Qui sera le respon-
sable? Je pense que c'est votre responsabilité de
déterminer qui sera responsable chez vous. Nous,
nous le déterminerons a notre niveau.

M. - Léonard: Disons que c¢a releve du
gouvernement.  Alors, cet organisme dautorégle-
mentation, est-ce que ca ne devrait pas étre lui

les contenus

les normes daccés a la profes-

qui soit responsable de déterminer
de la formation,

sion, les régles de déontologie et méme les
sanctions disciplinaires...

M. Lelotte: Exactement.

M. Léonard: ..plutst que linstitut canadien
de limmeuble?

M. Lelotte: Attention! Nous demandons
simplement d'étre la-dedans a titre de consultant
au méme titre que les autres intervenants qui
vont faire partie de cet organisme. Nous ne

voulons pas en étre tenus a l'écart.

M. Léonard: O.K. Clest peut-étre en termes

de rédaction, alors, que c'est un peu trop raide,
parce quon dit: Qui verrait a élaborer toute
modification a la loi ayant une incidence sur la

formation.
Une voix: A titre de consultant.

M. Léonard: Donc, cest a titre de consul-

tant.
M. Lelotte: Nous avons généralisé.

M. Léonard: Le mot "con-

sultant” et non pas le contenu.

important  était

M. Lelotte: Cest ¢a.

M. Léonard: Bien, merci. Comment pensez-
vous que ce soit réaliste que tous les courtiers
et agents soient a temps plein dans cette

profession? Parce que ce n'est vraiment pas le
cas, a l'heure actuelle?

M. Lelotte: Oui, c'est peut-étre la raison
pour laquelle il y a énormémement d'abandons.
Premierement, il y a également énormément de
conflits  dintéréts. Alors, si on veut avoir le
statut de professionnel, bien, qu'on fasse ce
métier a temps plein. Déja, nous avons eu aussi
des consultations et on se posait la question: Les
gens qui sont perdus dans les régions éloignées,
comment font-ils pour vivre? Mais ils sont
également d'accord, eux, pour ne fare que ce
métier. lls ne veulent pas avoir le droit de faire
d'autres métiers parce que ¢a ouvrirait la porte a

n'importe qui. Le boucher du coin pourrait
vendre de limmeuble, le dentiste, nimporte
qui - je ne parie pas que de professionnels - ou
I'épicier.

M. Léonard: Je ne sais pas si cest une
question qu'on pourrait poser, mais entre quel-
qu'un qui aurait une formation dans le domaine,
quil soit trés justifie ou trées solide, quil soit a
temps partiel et quelquun qui naurait pas une
formation et quil soit a temps plein, lequel

choisiriez-vous?

M. Lelotte: Premierement, dans ce métier-la,
le grand principe, c'est la disponibilité. On a un

mandat a remplir; il faut étre disponible pour le
remplir. Si vous n'étes pas la pour le remplir,
qui le fera a votre place et a quoi sert votre

mandat? Cest ¢a exactement. Je vais donner la

parole & M. Desbiens.

M. Léonard: La disponibilité, c¢a n'enleve
pas les exigences en termes de formation de base
et des connaissances qu'il faut pour exercer le
métier.

M. Desbhiens: Il y a les connaissances de
base, bien s0r, mais ce que le consommateur
recherche, c'est un individu qui va é&tre en
mesure de Ilui donner un excellent service. Le
service au niveau du résidentiel passe par la
reconnaissance du marché. Alors, un individu qui
ne travaille pas a temps plein dans le marché de
limmobilier, comment est-ce qu'il peut connaitre
la valeur actuelle d'une propriété? Comment
peut-il connaitre le marché actuel? Comment
peut-i étre en mesure de savoir ce qui se vend
et a quel prix, quelles sont les tendances des
acheteurs ou des vendeurs a des périodes bien
précises? Clest la raison pour laquelle on deman-

de que lagent soit a temps plein. Pour donner
un bon service a la clientele, il doit étre au
courant, et la seule fagon détre au courant,

c'est d'étre constamment dans le marché.

M. Léonard: Vous avez 4000 membres qui
sont sortis, 3200 qui sont rentrés, je ne sais pas
sur quelle période vous lavez calculé, je suppose
gue cest sur un an, clest dit au début. Est-ce
gque chez ces agents, il sagissait d'agents dont la
formation était plus ou moins bonne ou sl
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s'agissait plutdt d'agents qui venaient de changer
de métier, qui navaient plus les disponibilités?
Est-ce que vous avez pu savoir pourquoi, quelles
étaient les caractéristiques des gens qui faisaient
une telle rotation?

M. Desbiens: Est-ce que vous
niveau des agents immobiliers, des 14...

parlez au

M. Léonard: Je pense que cest 4000.. Je
pense que vous comprenez courtiers et agents a
4000.

Mme Gratton: Des nouveaux courtiers, des
nouveaux permis.

M. Léonard: il ny a pas juste des courtiers
dans votre profession, il y a aussi des agents.

M. Lelotte: Oui. Ce sont des gens qui nont

méme pas deux ans dexpérience dans Iimmobi-
lier.

M. Léonard: Donc, ce sont des étoiles
filantes.

M. Lelotte: Des étoiles filantes deés la

premiére année, entre la premiere et la deuxieme
année.

Le Président (M. Farrah): M. le député de
Gouin.

M. Boisclair: Je voudrais revenir rapidement
sur le point de départ de lanalyse de la minis-
tre. La derniere modification & la loi de 1962 a
été faite en 1985, si je ne me trompe pas. La
ministre nous présente cet énoncé de politique
avec le constat suivant quelle a recu de plu-
sieurs représentations venant du milieu. Jaime-
rais quau-dela de la propositon qui est sur la
table a l'heure actuelle et sur laquelle vous avez
présenté votre mémoire, vous nous disiez, dans
votre quotidien, avec Iexpérience que vous avez
réussi a développer, quel est le probleme avec la
loi actuelle? En quoi la loi actuelle ne vous
satisfait pas et en quoi les objectifs que vous
poursuivez... Pourquoi  serait-l si  pertinent de
faire tout cet exercice-la?

M. Lelotte: Parce que la loi actuelle ne
donne pas a notre organisme un encadrement
juridique  suffisant. Nous allons prendre un
exemple. Daprés notre code de déontologie, si
nous estimons qu'un agent ne peut plus prati-
quer, il sera rayé de nos associations, de notre
Chambre dimmeuble, mais sl est courtier, Il
conservera son permis de courtier émis par le
service du courtage, par le gouvernement.

M. Boisclair: La raison pour laquelle je vous
pose cette question-la, c'est pour étudier toute
la question de la protection du public. A [Iheure

16 octobre 1990
actuelle, c’est une responsabilité qui est essen-
tiellement... On pourrait se questionner long-
temps, a savoir qui devrait la détenir. Est-ce
que cest [Office des professions? Estce que
c'est le nouvel organisme qui serait un organisme
d’autoréglementation? Donc, il y aurait une

espece de déplacement des fonctions, des respon-
sabilités de IEtat vers le milieu, avec un orga-
nisme qui serait composé.. On na pas encore
trop d'indications sur la compositon de cet

organisme-la. Est-ce que vous avez une certaine
réflexion quant a la compositon de cet orga-
nisme d'autoréglementation? Parce que, dans la

proposition de la ministre, vous proposez qu'il y
ait un de vos membres de votre exécutif qui y
participe...

M. Lelotte: C'est-a-dire que...

M. Boisclair: ..mais, au-dela de ¢a, pour
assurer la véritable protecton du public, je
pense quil faudrait peut-étre aller au-dela d'un
simple membre de ['Association. Avez-vous une

réflexion a faire la-dessus?

M.. Lelotte: Oui. I faudrait d'abord dans cet
organisme-la un représentant du gouvernement
qui... Pardon?

M. Boisclair: Qui serait quelqu'un de?

Une voix: C'est a vous de décider.

M. Lelotte: Ce serait votre probléme.

Une wvoix: It dit
décider.

Cest au gouvernement a
M. Lelotte: Nous allons régler les 14 ou 15
autres problémes, si possible.

Une voix: Il
gouvernement.

ne décide pas grand-chose, le

M. Lelotte: I
représentants du  public
des représentants de
active. Nous demandons
membres nommés, pas élus.

faudrait également des
consommateur et, alors,
I'industrie  immobiliére
que ce soient des

M. Boisclair: Parce que la question va
rapidement se poser sur la fagcon dont les gens
vont étre nommés, sur le mandat, sur les renou-
vellements de mandat, sur la composition et sur
un certain nombre de choses. Jaurais apprécié
approfondir cette  réflexion avec vous sur les
gens. Qui, au gouvernement, serait le mieux placé
pour 'y participer? Comment assurer [lefficacité
aussi de cet organisme d'autoréglementation?

M. Lelotte:
nous, vous avez des gens qui
tents et trés au courant du courtage

Au gouvernement, comme chez
sont trés compé-
immobilier.




16 octobre 1990

Commisslon permanede

CBA-1351
Alors, je ne vois pas bien pourquoi on irait Institut Jean-Guy Leboeuf
donner ce postela a une personne qui ne _
connait rien. Vous en avez assez, vous les M. Leboeuf (Jean-Guy): Bonjour, M. le
connaissez. Chez nous, dans nos propres associa- Président, Mme la ministre, mesdames, messieurs.

tions, nous en avons aussi.

Le Président (M. Farrah): Malheureusement,
Cest tout le temps dont on dispose. En con-
clusion, M. le député de Labelle, peut-étre qu'il
y a une remarque de conclusion.

M. Léonard: Je voudrais remercier les gens
de [llnstitut canadien de [limmeuble de leur
présentation. On a pu en discuter. Je vois qu'il y

a des gens la qui ont de [lexpérience,
qui en ont accumulé beaucoup en termes de
formation. Si je comprends, c'est mieux qu'ail-

leurs, alors,” je vais le reconnaitre avec plaisir.

Merci bien.

M. Lelotte: Vous avez trés bien compris.

Le Président (M. Farrah): Mme la ministre,
en conclusion.
Mme Robic: M. le Président, ['Opposition

semble croire quil faut quil y ait un probleme,
gu'on soit dans la deche, pour agir. Je pense que
ce serait  une erreur que dattendre des proble-
mes pour agir. Je pense que ce quon tente de
faire, c'est d'agir pour établir la compétence et
la crédibilitt de cette profession. Modermiser nos
lois, on arrive a un nouveau siecle. C'est impor-
tant ‘de moderniser nos lois. Vous semblez faire
confiance au gouvernement, vous avez bien
raison. On va tenter de ne pas vous désap-
pointer. On vous remercie beaucoup de votre
présence. Vous nous avez fait jouir de votre
large connaissance. On lapprécie beaucoup. On
en tiendra certainement compte dans la rédaction
de ce projet de loi. Merci beaucoup.

Le Président (M. Farrah): A mon tour, au
nom des membres de la commission, nous vous
remercions infiniment pour la présentaton de
votre mémoire. Merci beaucoup.

M. Lelotte: Merci, M. le Président.

Le Président (M. Farrah): Sans plus tarder,

jinviterais  lautre groupe .a se présenter. I
s'agit de I'Institut Jean-Guy Leboeuf.

Nous accueillons maintenant [l'Institut Jean-
Guy Leboeuf, représenté par M. Leboeuf. Au nom

des membres de la commission, nous vous Sou-

haitons la plus cordiale des bienvenues. Je veux
VOUS aviser que vous avez une période de 20
minutes pour votre présentation et, aprés, un

échange entre les parlementaires, d'une durée de
40 minutes établies équitablement entre les deux
formations . politiques. Sans plus tarder, M.
Leboeuf, nous vous écoutons.

(11 h 15

Je ne suis pas directement dans le milieu de
limmobilier, comme vous le savez. Notre école a
commencé a donner des cours il y a une tren-
taine dannées dans différents domaines: parole
publique, croissance personnelle, vente, etc. A un
moment donné, vers 1986, quelques-uns de nos
dipldbmés qui étaient courtiers en immeubles ou
agents en immeubles nous ont demandé quand
nous pourrions commencer a donner le cours de
base en agent immobilier. A ce momentla, nous
avons fait les démarches auprés du ministere de

'Enseignement supérieur et de la Science. Nous
avons obtenu notre permis le 6 février 1987 et
nous avons recruté des professeurs spécialisés
qui, déja, jouaient le méme role dans différents
cégeps. Et nous avons donc donné a plus de 4000
personnes le cours de base "Vente de biens
immobiliers"  pour ceux qui voulaient devenir
agents d'immeubles.

Dés le départ, a cause de ma formation

comme économiste et comme andragogue, je me
suis permis de toujours donner les premiéres 15
heures de formation parce que je considérais que
les agents immobiliers étaient, méme s'ils agis-
saient professionnellement, de véritables hommes
daffares et femmes daffaires qui facilitaient les
transactions dans le monde de [limmeuble. Un
bon jour, j'ai découvert que dans la loi de

limmeuble, dans la Loi sur le courtage immo-
bilier, il y avait un tout pett mot de deux
lettres, c'était "ou". C'est-a-dire que pour
devenir courtier, un agent devait prendre des
cours de niveau collégial ou universitaire. A ce
moment-la, j'ai contacté le Service du courtage

et le ministere de [Enseignement supérieur pour
vérifier sil y avait un programme permettant a
quelqu'un de prendre des cours de niveau col-
|égial pour arriver au poste de courtier.

Le programme n'existait pas. Cependant, au
moins deux cégeps utilisaient, avec la loi des
cégeps, certains cours et permettaient ainsi a
guelgu'un ayant suivi des cours de niveau
collégial d'obtenir son titre de courtier, comme
sil avait étudié a [luniversité. Donc, Jal fait des
pressions pour avoir le méme droit, mals, comme
vous le savez, - Mme la ministre, la Loi sur
'enseignement privé ne donne pas les mémes

privieges que la loi des cégeps. Jai donc
demandé la permission de soumettre un premier
programme et, en quelques semaines, notre
équipe de professeurs a soumis ce programme-la
qui permettait, s'il avait été accepté ipso facto,
a un agent ayant le -nombre dannées d'expérien-
ce requises de devenir courtier. G'a pris plusieurs
mois. Finalement, le ministre a nommé un comité
pour étudier la question. Le comité. a été confié
a Mme Carrier, du cégep Garneau. Ce comité-la
comprenait plusieurs personnes, dont le surinten-
dant adjoint, M. Saint-Laurent, M. Raymond Roy,
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M. Serge Cayer, directeur général de ['Associa-
tion de Trimmeubles, Mme Caron de la Chambre
dimmeubles de Québec, Mme Eva Savoie, cour-
tier, Bernard Fortier du cégep de Maisonneuve,
Jean Mathieu du cégep de Montmorency, et moi-
méme. Nous avons ensemble proposé au ministre
un programme de niveau collégial, un programme
qui a obtenu une opinion favorable de la part
du surintendant du Service du courtage immo-
bilier.

Donc, ce programme peut aider quelqu'un a
se perfectionner, a acquérir des crédits de niveau
collégial, a se préparer a différents postes, soit
agent, courtier en immeubles ou en préts hypo-
thécaires, en évaluation fonciere, etc. Nous
tenons a faire nbtre lidée quil y a dans le
régime pédagogique du collégial et qui dit: "Le
régime  pédagogique du collégial vient aussi
réaffrmer le principe de laccessibilit¢ d'un plus
grand nombre a des actvitts de formation de
qualitt relevant de cet ordre d'enseignement. Le
développement du Québec requiert qu'on accentue
les efforts déja consentis en matiere dacces-
sibilitt et qu'on ouvre plus grandes les portes
des colleges a des catégories détudiants qui ne
pouvaient auparavant sy inscrire. A cette fin,
des mesures précises, comme ['‘élargissement des
conditions  d'admission, la reconnaissance des
acquis scolaires et parascolaires ainsi que la
création de nouveaux types de programmes,
mieux adaptés aux besoins de catégories par-
ticuliéres d'étudiants- et a la diversitt de leur
préparation, ont été adoptées."

Donc, avec ce régime pédagogique du
collégial, le ministre souhaite que beaucoup de
nos concitoyens puissent participer a des études
de niveau collégial, améliorer un tant soit peu
leur niveau de scolarité et ainsi devenir des
citoyens plus utiles. Tantét, quand j'ai wvu
monsieur, ici, parler dune publicité faite par un
courtier sur la rive sud, disant quil pouvait
accepter des agents qui navaient pas leur
secondaire V ou la 1le année, bien, une plainte a
été formulée auprés de la Direction générale de
I'enseignement collégial. Le courtier en question
recevra trés bientét un avertissement trés sévére

parce quil na pas le droit dannoncer.. Un
courtier na pas le droit dannoncer quil donne
des cours de niveau collégial ou la 11e année

nest pas requise. Donc, la situation sera corrigée
tres bientdt. | y a un autre courtier aussi qui a
fat le méme péché, a [Iété, tout en étant
pardonné peut-étre, mais il sera averti au moins,
parce que la 11 e année est requise.

A la page suivante, on voit: Autorit¢ de ce
mémoire. Bien, nous avons fait des sondages
écrits et verbaux apres d'environ 500 des 2600 de
nos dipldomés qui sont encore actifs comme
agents immobiliers. Nous acceptons le fait qu'il
y a des gens qui prennent nos cours, mais ils ne

deviennent pas nécessairement agents immobiliers.
'y a des gens qui le prennent par culture
personnelle et il y en a qui le prennent pour

mieux investir. I 'y en a qui font quelques pas
dans limmobilier et qui quittent ensuite, mais
qui utilisent les connaissances pour quand méme
réussir dans certains domaines. Je pense a une
jeune dame qui, aprées deux mois dans limmo-
bilier, s'est trouvée trés égarée, pour ainsi dire,
et qui sest acheté un duplex avec, au bas, un

atelier de vétements pour dames. Je pense a un
restaurateur qui, au bout de six mois, ne trouvait
pas limmobilier comme étant son domaine. Il a
agrandi son restaurant, a acheté le terrain et a
quand méme mis en applicaton ce qu'il avait
appris dans ses cours dagent immobilier. Donc, il
y a encore de nos dipldbmés qui sont actifs, et
nous évaluons a 2600 sur 4000 le nombre de
personnes qui ont pris nos cours et qui sont
encore agents immobiliers. .

Nous avons consulté aussi environ 100
directeurs de bureaux de courtage, des franchisés

et des courtiers. Nous avons fait des réunions et
nous avons parlé avec eux dune facon infor-
melle. Nous ne leur disions pas: Voici, venez

nous parler parce que vous étes président de tel
comitt a [lassociation ou a la chambre d'im-
meuble. Dites-nous ce que vous pensez. Et, la
plupart du temps, les courtiers ou directeurs ou
franchisés qui venaient accompagnaient leurs
agents. Donc, il y avait des agents qui avaient

un an, deux ans, trois ans d'expérience, mais il y

avait aussi des agents qui avaient eu leur
formation il y a 10 ou 15 ans. il y avait des
courtiers qui étaient dans limmobilier depuis 5,

10, 15 ou 20 ans, et nous avons causé et nous

avons cherché a faire une synthése de c¢a. Nous

avons entendu des souhaits, des idées, des
plaintes, des espoirs et des projets, et nous vous
soumettons ¢a comme étant une matiére a
réflexion, sans plus. C'est tout.

Donc, les recommandations. La révision des
structures. Vous allez remarquer, Mme la minis-

tre, que cest fait avec un mélange d'audace et
de prudence, parce que, en fin de compte, si
notre école avait 20 ans d'existence et si nous
avions connu beaucoup beaucoup de hauts et de
bas dans cette carriere, bien, peut-étre que nous
penserions autrement, mais nous faisons quand
méme des recommandations. Nous avons jeté un
coup doeil sur la Loi sur les intermédiaires de
marché qui, sans étre parfaite, a quand méme eu
beaucoup de réflexion de la part de beaucoup de
personnes. Vous la connaissez mieux que mMoi,
mais, quand méme, j'ose vous recommander ceci:
que lorganisme d’'autoréglementation soit nommé
le Conseil de [limmobilier, comme dans [as-
surance ¢a sappelle le Consell de [assurance;
quiil soit constitué d'au plus 15 membres nommés
par la ministre, dont trois courtiers en immeubles
et trois agents ayant trois ans dexpérience
comme représentant les chambres dimmeuble,
trois  représentants des établissements d'ensei-
gnement comme les universités et les colleges
publics et privés, et six représentants du gouver-
nement qui pourraient étre des personnes sug-
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gérées par le milieu, soit les chambres dim-
meuble ou dautres organismes intéressés par
limmobilier; et que ce conseil-la soit doté des
pouvoirs et qualifications élaborés dans les

pages 14, 15 et 16 du document de consultation
que nous trouvons merveilleux. Sauf sur deux
petits points que je vais vous mentionner tantot,
je trouve que nous sommes parfaitement d'accord
avec tout ce document.

Deuxieme recommandation: que tous les
détenteurs de permis soient tenus d'‘étre membres
dune chambre dimmeuble. Clest le premier point
sur lequel on est un peu en divergence dune
facon légere. Cest que nous pensons que les
agents qui sont avec un courtier non membre
d'une chambre manquent d'information, manquent
de support et quelquefois se sentent lésés dans
la protection et I'encouragement qu'une chambre
devrait donner. Clest pour ¢a Que nous 0sSons
dire: Vu que dans lassurance, un nouvel agent
est obligé détre membre de lassociation, bien,
pourquoi le nouvel agent ne serait-l pas obligé
détre membre de la chambre locale? Parce
qu'une chambre locale représente les intéréts de
tous les agents et de tous les courtiers. Pour
nous, un nouvel agent, homme ou femme, Cc'est
un homme daffaires, cest une femme daffaires,
qui effectue des transactions entre des clients
vendeurs et des clients acheteurs, et il doit se
sentir protégé et se sentr porté a devenir
membre des différents comités et étre membre
actif.

Ensuite, que toutes les chambres aient leur
association ou fédération. Jai osé inclure la le
mot "fédération" en m’inspirant un peu de lidée
des chambres de commerce. La Chambre de
commerce du Québec songe a transformer son
appellation  pour lappeler la Fédération des
chambres de commerce du Québec. Jai trouvé
lidée bonne. Jen ai parlé avec M. Jean-Paul
Létourneau et je trouve que lidée est bonne. Je
crois que ca pourrait probablement s'appliquer
aussi, dans notre question, que les chambres
dimmeuble indépendantes groupant tous les
agents et courtiers, sans exception, formeraient
une fédération. Les chambres et leur fédération
consacreraient toutes leurs énergies a défendre
et a promouvoir les intéréts de leurs membres et
a promouvoir leur formation continue, sans
toutefois agir comme établissement en enseigne-
ment professionnel. Donc, ce qui veut dire que,
de la méme fagon que IOrdre des comptables
agréés donne la formation continue a ses mem-
bres, mais ne donne pas la formation de base a
ses membres, ainsi les chambres et leur fédéra-
tion feraient la promotion de la formation
continue, mais ne feraient pas la formation de
base professionnelle. Et, quatriemement. que le
conseil étudie la possibilité d'améliorer et de
faire connaitre le mandat d'acheteur. Dans
certains Etats américains, le mandat d'acheteur
existe et un agent qui rencontre un client
acheteur obtient le mandat de chercher pendant

un certain temps la propriété qui convient a ce
client-la. Jai vu des documents a ce sujet et je
trouve que ¢a pourrait étre un point a létude de
ce conseil.

Le document de consultation: la distinction
courtier-agent. Y a-t-il lieu daugmenter le degré
" des responsabilités de lagent? Oui, beaucoup.
Dans nos réunions, plusieurs agents  souhaitent
que, dans certaines circonstances, par exemple si
le courtier est en difficulté, plusieurs agents
souhaiteraient pouvoir apporter leur mandat chez

un autre courtier. Jai trouvé pénible, cet éte,
gquand un grand courtier a fermé ses portes, des

agents ont completement perdu les commissions
qui leur étaient dues. Une banque a saisi tout
chez le courtier, y compris les mandats. Il y

avait des agents qui avaient. travaillé pendant un
certain temps. Siils avaient pu, dans des cir-
constances spéciales: comme celles-la, chercher un
nouveau courtier et apporter leurs mandats, tout
le monde aurait ét¢é gagnant, les agents et les
clients également.

Prérequis au permis de courtier. Nous
proposons 10 000 $ par succursale et 1000 $ par .
agent, parce que, quelquefois, la succursale est
plus grande quune autre succursale. Et, nor-
malement, je pense que le courtier qui a plu-
sieurs succursales et plusieurs agents a déja les
actifs en question. Le cumul de permis: non. Le
cabinet multidisciplinaire, pour la méme raison:
non. La Loi sur le courtage immobilier devrait-
elle accorder a lorganisme d'autoréglementation
le pouvoir de déterminer par réglement les

occupations, professions ou activités jugées
incompatibles avec l'exercice du courtage immo-
bilier? Oui, et avec clarté, parce que le public

ne sait pas trop & quoi sen tenir a ce sujet. Je
pense méme quau Service du courtage, la
description écrite n'est pas complétement précise
et les experts qui sont la mont dit que ca
devrait étre plus précis parce que, méme si leurs

opinions sont fondées, il ny a pas de texte
écrit. Y avrait-il * lieu de remettre en question la
prohibition  d'exercer d'autres occupations ou

professions ou de la maintenir seulement pour le
courtier? C'est une ' question complexe a laquelle
nous n'avons pas répondu.

Le franchisage. Nous disons: Non pour le

franchiseur, en ce sens que le franchiseur
devrait conserver le droit de définir ses politi-
gues internes. Mais pour les franchisés, chaque
franchisé devrait opérer avec I'importance -
accordée a un courtier qui possede plusieurs
franchises. Alors, a ce pointla, je pense que,
dans votre texte, Mme la ministre, vous disiez
gu'un directeur de succursale devrait avoir la
méme formation qu'un courtier, sans nécessaire-
ment détenir le permis d'un courtier. Ca devrait
étre la méme chose pour un franchisé qui n'est
pas courtier. I 'y a des franchisés qui ne sont
pas courtiers, qui sont comme parrainés par un
courtier, et ce franchisé devrait au moins avoir

la méme formation qu'un courtier.
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Les assurances. La Loi sur le courtage continu, s'effectue a lintérieur d'une grande
devrait-elle  accorder a lorganisme dautorégle- marge de responsabilitt¢ et dautonomie, dans le
mentation le pouvoir de déterminer dans quels respect des normes édictées par sa pratique et

cas un courtier pourrait étre exempté de [I'obli-
gation de détenir un contrat d'assurance-respon-
sabilité professionnelle? Nous disons non, et cest
un autre point. Cest le seul deuxieme point sur
lequel nous sommes un peu divergents dans
votre dossier. Nous pensons qu'un courtier, c'est
un courtier et quil devrait* avoir son contrat
d'assurance-responsabilit¢  professionnelle. La  pri-
me est a peu prées 400 $ par année, et puis je
ne pense pas que ce soit ¢a qui puisse l'em-
pécher davoir son permis de courtier. Un
événement subit peut arriver, il peut tout a coup
détacher son contrat d'avec la maison de courta-
ge, puis il serait déja en possession de son
contrat d'assurance. A notre point de vue, méme

si un courtier est a l'emploi dun autre courtier
qui, lui, aurait sa police d'assurance-respon-
sabilité, nous pensons qu'un courtier devrait étre
totalement courtier avec sa police dassurance.
Un peu comme on dit: Estce qu'une femme est
enceinte un peu ou beaucoup? Bien, normalement,
elle lest. Et un courtier devrait avoir sa police
d'assurance.

{11 h 30)

Les dépdts et comptes en fidéicommis. La
Loi sur le courtage devrait-elle prévoir en
quelles circonstances le dépdt doit étre rem-
boursé? Oui. Ce que le courtier peut et doit
fare en cas de litge entre [lacheteur et le
vendeur, c'est quil revient des intéréts sur les
dépdts en fidéicommis. Donc, oui, ¢a devrait étre
prévu, car il y va de la protection du public et
de la crédibilité de lagent et du courtier. Nous
proposons méme, avec un peu daudace, que les
intéréts sur les comptes en fidéicommis soient
versés a la chambre dimmeuble régionale dans
un fonds de formation continue. Cest un peu
audacieux, mais, quand méme, nous le suggérons.

Le Président (M.
Leboeuf, c'est pour vous
deux minutes.

Pardon, M.
reste

Farrah):
indiquer qu'il vous

M. Leboeuf: Merci. Le Fonds dindemnisa-
tion, c'est correct. La rémunération: le partage
de commission devrait étre autorisé. La commis-
sion de référence, oui. Le partage de commission
ainsi que toute commission devraient-ls étre
divulgués au client et consignés dans un registre
tenu par le courtier? Oui. Nous proposons avec
un peu daudace de remplacer le mot “"commis-
sion" par le mot "honoraire" pour accentuer le
professionnalisme, car, selon nous, lagent et le

courtier posent des actes professionnels, méme si
ce sont des gens daffares, des hommes et
femmes daffaires. Donc, selon M. Camille Laurin,
ex-ministre  de I'Education: "Un acte profession-
nel, cest une tache définie qui procure un
service essentiel a la société, exigeant une
formation  spécialisée et un perfectionnement

dun code déthique, normalement formulé par
une association professionnelle; service indispen-
sable qui requiert la compétence dans un savoir
ou un savoir-faire  spécialisé, dune part, et
comporte un engagement personnel et une
responsabilité sociale, d'autre part.”

Puis, plus loin, je parle des catégories de
permis. Je pense que mon temps est terminé.

Le Président (M. Farrah): Oui, malheureuse-
ment. De toute facon, durant les échanges, vous
pourrez peut-étre élaborer davantage.

M. Leboeuf: Merci, M. le Président.
Le Président (M.

présentation. Sans plus tarder,
a Mme la ministre.

Farrah): Merci de votre
je passe la parole

Mme Robic: Oui, M. le Président. Jaurais
presque amé que M. Leboeuf puisse finir son
exposé parce les catégories de permis, vous
savez, pour moi, cest fort important. Mais on
pourra...

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

Labelle m'indigue qu'il  consent. Alors, M.
Leboeuf peut terminer.

M. Robic: Merci, M. le Président.

M. Leboeuf: Merci beaucoup. Donc, nous

recommandons d'établir cinq catégories de permis
et cing catégories de membres actifs dans les
chambres dimmeuble: agent dimmeubles dans le
résidentiel, moins de six logements, agent
dimmeubles dans VICI (investissement commercial
et industriel), agent de préts hypothécaires,
courtier en immeubles, courtier en préts hypo-
thécaires. Nous recommandons que les candidats
conservent le choix d'un enseignement de niveau
collégial ou universitaire. Pour nous, le "ou" est
trés  important. Enseignement  professionnel
collégial: donc, ce sont les numéros de cours qui
sont dans les cahiers du collégial et dans le
programme officiel du ministere de [I'Enseigne-
ment supérieur qui s'appelle "Commerce de biens
immobiliers”. Donc, le ministtre de [I'Enseigne-
ment supérieur s'entend bien sur lidée que cest
un commerce de biens immobiliers et que les
hommes et les femmes qui sont dans ca sont des

hommes et femmes daffares qui font un travail
d'une facon professionnelle. Donc, la formation
pour devenir agent dimmeubles dans le résiden-
tiel, elle ne changerait pas; dans linvestissement
industriel et commercial, on ajouterait aux cinq
premiers quatre autres cours: droit de [lentrepri-
se, valeurs immobilieres, droit relatf a la vente

d'un fonds de commerce et évaluation et courta-
ge de commerces. Pour devenir agent de préts
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hypothécaires, ce serait un peu plus que pour
devenir agent immobilier, selon le milieu. Donc:
comptabilitt¢ 1, droit immobilier 1, mathématiques
immobilieres I, principes de communication en
immobilier, valeurs Immobilieres et introduction
aux immeubles a revenus, de fagon a ce que
lagent de préts hypothécaires ait une formation
légerement  différente, un peu plus longue, mais
quil  comprenne mieux le financement hypothé-
caire.

Ensuite, pour devenir courtier en immeubles,
ce serait la formation de base qui comporte déja
14 crédits en immobilier, plus ces quatre cours:
introduction aux immeubles & revenus, droit
immobilier I, gestion des ressources humaines et
comptabilitt  I.  Pour devenir courtier en préts
hypothécaires, ce serait la formation de base
comme agent de préts hypothécaires, plus ces
quatre cours: droit immobilier 1, gestion des
ressources humaines, initiation a linformatique et
droit de [lentreprise. Donc, il y aurait cing types
de permis dont trois pour agent et deux pour
courtier, et nous recommandons cinq catégories
dans les membres actifs des chambres dimmeu-
ble.

Il va sans dire que ca ne veut pas dire,
pour nous, que la formation serait lidéal, malgré
le fait que, pour répondre a la question de M. le
député tantét, en Amérique du Nord, cest le
Québec qui a la formation la plus longue. En
Floride, la formation pour agent dure seulement
63 heures et, dans [Etat de New York, 45
heures; pour la formation de courtier, c'est a peu
prées le nombre dheures ajoutées a c¢a, sauf que,
dans ces Etats, on donne lobligation de prendre
de 15 a 30 heures de cours relatifs a la profes-
sion, chaque année, lors du renouvellement du
permis. Mais le Québec est l'endroit en Amérique
du Nord ou le nombre dheures est le plus grand.

En Ontario, c'est 150; [Ontario vient en deuxie-
me place, pour une fois. Ah! Vous étes au
courant. Ha, ha, ha!

Le Président (M. Farrah): Merci, M.
Leboeuf. Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. Bien-

venue, M. Leboeuf. Je veux vous féliciter. Jai vu
que vous étiez cité dans la revue Les Affaires
comme un de nos grands motivateurs.

M. Leboeuf: Merci.

Mme Robic: Félicitations! Comme de raison,
vous étes un spécialiste dans la formation et
vous nous en parez dans votre document. Clest
sir que, depuis le début de ces audiences, on se
rend compte que ce dont traitent la majorit¢ des
gens qui viennent a cette table, c'est du besoin
d'améliorer la qualité de la formation. On nous
parle également des problémes d'accessibilité aux
cours de formation, etc. Est-ce que vous orga-
nisez des cours en région?

CBA-1355

M. Leboeuf: Nous lavons fait l'année ou
tout le courtage immobilier était trées trés
prospére. Nous sommes allés a Québec, Chicou-
timi, Val-d’Or, Hull et Sherbrooke. Mais, depuis
un an et demi, nous nous limitons a Montréal.

Mais nous pouvons facilement nous organiser.
Mme Robic: Vous avez cette possibilité-la.
M. Leboeuf: Oui.

Mme Robic: © Qui donne vos cours, chez
vous? Quelles sont les personnes qui donnent les
cours chez vous? Vous les choisissez...

M. Leboeuf: Qui sont nos professeurs?

Mme Robic: Vos professeurs, oui. Est-ce que
ce sont des professeurs a temps plein ou si vous
vous servez de gens de la profession pour donner
des cours? )

M. Leboeuf: Ce sont des gens de la profes-
sion. Quatre sont courtiers. Les plus ° réguliers
sont les quatre courtiers; deux autres sont
directeurs de bureau, dagence; trois sont notai-
res; et deux .sont évaluateurs agréés. Les autres
ont des fonctions connexes a limmobilier. Ce
sont tous des gens qui, depuis quatre ou cing
ans, ont commencé a enseigner dans les cégeps.
Et nous pensons avoir conservé les meilleurs.

Mme Robic: Vous avez entendu dautres
intervenants dire quil y a wun roulis dans la
profession. On a quantifié¢ a a peu prés 30 % de
gens qui entrent et qui sortent de la profession
dans une année. Vous, vous étes a méme ‘de.
pouvoir apprécier les gens qui suivent des cours
chez vous. Estce que vous auriez une opinion
sur ce phénomene et la cause de ce phénomene?

M. Leboeuf: Clest certain quil y a des gens
qui vont quitter limmobilier, comme il y a des
gens qui quittent le droit, la médecine, Ilart

dentaire ou dautres professions. il y a des gens
qui commencent dans un domaine et qui con-
sidérent quils ne sont pas exactement a leur
place. It y aurait slrement plusieurs causes pour
expliquer que, dans les trois prochaines années,
au moins le tiers des gens quitteront la profes-
sion. Ca peut étre une erreur de parcours; ¢a
peut étre le fait que quelguun a eu un conflit
avec son courtier ou son directeur; ¢a peut étre
le fait qu'il constate que ses revenus ne sont pas -
suffisants. Mais, la plupart du temps, ce sont des

gens qui ont cru bien fare en faisant une
réorientation de carriere, en allant prendre un
cours rapide, parce quen fin de compte, il y a
peu d'occupations avec une telle rémunération

qui permettent a quelqu'un de commencer, en une
dizaine de semaines, avec 210 heures de cours et
un tout petit investissement.

'y a des gens qui commencent dans cette
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carriere en nayant pas linvestissement requis. I
y a des gens qui vont se lancer dans une
épicerie ou un salon de coiffure et ils ont les

100 000 $, les 200 000 $ ou les 300 000 $. Et il
y en a qui se lancent dans la carriecre de Iim-
mobilier avec trés peu dargent. Peut-étre est-ce
la faute du courtier recruteur qui dit: Bien, vas-
y, vasy, vasy. Bon, je ne sais pas. Estce que
c'est I'étudiant qui devrait étre plus averti?

Chez nous, le premier matin, nous avertis-
sons [l‘étudiant qu'il lui faut de quoi vivre au
moins six mois. Et on leur dit: Si, a la fin de la
journée, vous trouvez que vous vous étes trompé,
vous démissionnez et on vous rembourse com-
pletement. On les prévient de c¢a. On leur dit de
se placer de largent en banque pour vivre au
moins six mois, quils soient milionnaires et
gu'ils vendent leur Mercedes ou, s'ils sont moins
riches, quils vendent dautre chose, vous savez.
On les prévient de c¢a. Donc, il y a plusieurs
facteurs.

Mme Robic: Vous allez vite.
disais, quand jétais dans le métier:
moins un an pour faire de [argent
avez raison, il faut les préparer
réalitt. Vous parlez dorganisme d'autoréglemen-
tation. Vous étes d'accord avec nous pour la
formation de cet organisme que vous appelez un
conseil, parce que vous avez lu la loi 134. Est-ce
que votre recommandation voulant que ses
membres soient nommés par le ou la ministre
découle également de la loi 134 ou avez-vous une
préférence marquée pour choisir les membres de
cette fagon?

Iy en a plusieurs qui
daller plutdt par un vote des membres de
lindustrie. Vous, vous conseillez... Alors, est-ce
gue c'est parce que vous voulez tout simplement
harmoniser avec la loi 134 ou avez-vous une
préférence a ce que les membres soient choisis
par le ministre?

Moi, je leur
Ca prend au
Alors, vous
a cette dure

nous ont suggéré

M. Leboeuf:
la loi 134 et
mais c'est basé...

Les deux. Cest harmonisé avec
aussi une préférence personnelle,

Mme Robic: Vous voulez élaborer la-dessus?

M. Leboeuf: Jose penser que, par tradition,
un gouvernement, quand il prépare une loi, il
consulte son personnel administratif et il con-
sulte l'opinion, l'opinion de ['Opposition, jima-

gine qu'une loi devient l'expression dune sagesse
populaire. .Et si la loi 134 a été votée et a
commencé progressivement a étre mise en
application, il doit y avoir la une sagesse
populaire  qui peut probablement servir au
domaine de [limmobilier. Clest ma raison fon-
damentale pour dire: Bien, vu que ce sont deux
domaines qui probablement dépendent du méme
ministére, éventuellement, vu que ce sont deux
domaines connexes qui sont appelés méme a

s'entraider, vu que méme dans la loi 134, ‘on dit

qu'un jour, les courtiers en assurances pourront
devenir courtiers en immeubles - bien, ce n'est
pas encore fait, je pense, mais ¢a pourrait, c'est
mentionné quand méme - je me dis: Peut-étre
gue c¢a pourrait sappeler le méme nom, peut-
étre que les membres du conseil devraient étre
nommeés, comme dans lautre conseil, par le
ministre.

Mme Robic: A ce conseil, vous dites quiil
devrait y avoir 6 représentants du gouvernement.
Ca, c'est 20 % du conseil.

M. Leboeuf: 6 sur 15.

Mme Robic: 6 sur
représentants du gouvernement.

15 qui seraient des

M. Leboeuf: 6 sur 15, caferait 40 %.

Mme Robic:
40 %, je m'excuse.

Ca fait 40 %. Merci beaucoup.

M. Leboeuf: Ca, javoue que, par intuition,
ce n'est pas logique.

Mme Robic: Vous nous faites confiance!

M. Leboeuf: Oui, parfaitement.

Mme Robic: Mais vous navez pas de

représentant des consommateurs. Pourquoi?
M. Leboeuf: Mais ¢a pourrait étre ceux-la.

Mme Robic: Alors, quand vous pensez a des
représentants du gouvernement...
M. Leboeuf:

Clest: choisis par le gouverne-

ment.
Une voix: Les choix du gouvernement.

Mme Robic: Non,
¢a, la. Un autre courtier...

c'est parce que c'est plus

M. Leboeuf: Bien, ¢a pourrait étre...

Mme Robic: On choisit les 15 membres dont
6 seraient des représentants du gouvernement.
Donc, vous laissez a la discrétion du gouverne-
ment de nommer ces 6 membres qui ne seraient
pas nécessairement de l'industrie méme.
(11 h 45)

M. Leboeuf:
mateurs.

Ca pourrait étre des consom-

Mme Robic:
également  l'adhésion
nisme, bien sdr,
mais également
d'organismes

D'accord. Vous recommandez
obligatoire  pour cet orga-
ce conseil que vous suggérez,
pour les chambres. A combien
doit-on forcer les gens a étre
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membres, a payer un cotisation? Vous avez dit:
Parce que les chambres ont une expertise, que le

membre ‘en retire profit. Mais si un agent croit
quil va retirer profit dun organisme, est-ce
quil nira pas slinscrire de lui-méme? Est-ce

quil faut le forcer a le faire? Je me pose des
guestions. A combien d'organismes devrons-nous
obliger les membres a appartenir?

M. Leboeuf: La, encore, mon raisonnement
est parti du fait que dans Ilassurance, Cc'était
obligatoire. Par ailleurs, j'ai oui dire que dans le

grand Montréal, il y a tout prées de 20 % des
courtiers et des agents qui ne sont pas membres
‘de la chambre dimmeuble. Il y a méme une
personne qui est payée a temps plein pour faire
du recrutement de courtiers, pour leur vendre
lidée de devenir membres de la chambre de
Montréal. Moi, je trouve ¢a inoui. Je me dis que
si jétais courtier, il faudrait que je sois membre
de la chambre dimmeuble.
Cest ma profession, en ce sens que c'est un
commerce que je dois assumer avec profession-
nalisme. Qui peut m'alder? Qui peut me protéger?

Cest la chambre dimmeuble. Si un courtier na
pas linstinct dappartenir a la chambre, je me
dis: Bien, ¢ca devrait étre obligatoire.

Le Président (M. Farrah): Mme la ministre,
je m'excuse, votre premiére tranche est terminée.

Mme Robic: Alors, merci, M. le Président.

Le Président (M. Farrah): Vous pourrez

revenir plus tard. Alors, M. le député de Labelle.
M. Léonard: Oui, bonjour, M. Leboeuf.
M. Leboeuf: Bonjour.

M. Léonard: Moi, je voudrais quand méme
poser des questions sur la rotation des courtiers.
'y en a 30 % qui laissent la profession chaque
année, alors ‘que ces personnes ont invest
plusieurs dizaines dheures. Si je comprends, on
voudrait méme qu'elles aient jusqu'a 450 heures,
mais ce n'est probablement pas le cas encore
maintenant, mais cinq cours, cest déja beaucoup,
cest 150 heures au minimum. Comment se fait-il
qguil y en arnt autant que ¢a qui en sortent alors
guelles ont investi autant? I me semble que,
normalement, ¢a devrait les équiper pour bien
s'en sortr. Dautre part, le deuxieme volet: Est-
ce que clest une pratiqgue - pas reconnue - mais,
finalement, selon I'expérience des vendeurs dans
tout le monde de la vente, y atil la méme
rotation dans dautres secteurs de vente, Si on
prenait, par exemple, [lassurance? Est-ce que
vous pourriez élaborer la-dessus?

M. Leboeuf: Je crois que c'est un probleme
de société plus qu'un probleme dimmobilier, la
rotation. Dans l'assurance...

Cest ma profession.

M. Léonard: Si vous me le permettez, I3,
c'est quand méme gros. Tout a Iheure, vous avez
dit: Oui, il y a des médecins qui font de la
médecine et qui ne pratiquent pas, ainsi que des
avocats. Oui, mais ils se retrouvent, finalement,
dans quelque chose qui est trées semblable, mais
il n'y a jamais ce taux de rotation, évidemment.

M. Leboeuf: Non.

M. Léonard: lls ont investi

remarguez bien, 1a, mais...

davantage,

M. Leboeuf: Vous avez raison, mais dans
tous les domaines de vente, il y a une tres
grande rotation: assurance, automobile, véte-
ments, fonds mutuels, actions, obligations a la
Bourse...

M. Léonard: Pour les courtiers en valeurs
mobiliéres, c'est le méme phénomene.

M. Leboeuf: ...valeurs mobiliéres.

M. Léonard: Donc, ce n'est pas spécial au
courtage immobilier.

M. Leboeuf: Je ne le pense pas. Je ne pense
pas que ce soit pire. Maintenant, vu que le cours
est rapide - 10 semaines - il 'y a beaucoup de
personnes qui prennent le cours, qui demandent
peut-étre le permis au cas ou elles feraient une
ou deux transactions et qui quittent, mais elles
ont appris quand méme des choses. Ce sont des
gens qui ont découvert des points quand méme.

M. Léonard: La, vous parlez de votre cours.
M. Leboeuf: Oui.

M. Léonard: Mais, disons, indépendamment
du cours, il y a des gens qui ont le permis, qui
sont courtiers et agents, et 30 % de ces person-
nes s'en vont. Clest quand méme gros. Moi, je
trouve que c'est quand méme gros.

M. Leboeuf: Ce n'est pas nécessairement dd
seulement & la formation.

M. Léonard: Je ne le pense pas non plus.
Ah non!

M. Leboeuf: It peut y avoir, premierement,
la séleéction. Clest-a-dire qu'au moment ou un
candidat se présente au bureau d'un courtier, il
y en a beaucoup qui sont refusés. Est-ce qu'on
dit a des gens: Ne va pas la, ce nest pas ta
place? Est-ce que cest fait? Je ne le sais pas.
Nous recevons des gens et nous leur disons: Est-
ce que vous y avez pensé? Je ne pense pas que
vous soyez fait pour ca. Méme aprés les deux
journées de cours, ¢a nous arrive, M. le député,
de dire a des gens: Tu n'es pas fait pour ca. Il y
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a des gens qui disent quand méme: Je veux le
faire pour ma formation, pour connaitre. Il y a
beaucoup de gens qui quittent, c'est un fait, et
te mode de rémunération ressemble a celui dans
d'autres domaines, comme celui de lassurance, de
automobile, comme les fonds mutuels, comme les
valeurs mobiliéres.

M. Léonard: Jaurais une autre question. Jai
regardé la liste des cours. On parle beaucoup du
code de déontologie, mais dans aucun de ces
“curriculum” il n'est fait mention de cours ou de
parties de cours qui portent sur la déontologie.
Ne trouvez-vous pas que ca devrait faire partie
du "curriculum?

M. Leboeuf: Oui. Dans le cours de droit, il
y a au moins trois heures ou il est question de
la Loi sur le courtage immobilier et il y a au
moins une heure ou il est question du code de
déontologie, mais on ny touche pas plus parce
gue ['Association et la chambre dimmeuble, lors
d'une rencontre qu'elles ont avec tous les
nouveaux agents, font plusieurs heures de
commentaires, d'explications et d'éclaircissements
sur le code de déontologie de I'association.

M. Léonard: Ah! clest
donne la formation en déontologie.

Association  qui

M. Leboeuf: Oui.

M. Léonard: Vous ne considérez pas que ca
fait partie du "curriculum” de base?

M. Leboeuf: Jai posé la question a I'Asso-
ciaton de limmeuble, la permission de dévelop-
per considérablement chez nous, en classe, aux
nouveaux agents, le code de déontologie, et jai
recu une letire signée par M. Serge Cayer,
disant que c'était a eux de développer compléte-
ment le code de déontologie et quon devait
simplement en parler un peu.

M. Léonard: Bon. En tout cas,
votre réponse. Par ailleurs, lorsqu'on
trois séries de cours qui sont donnés,
cours quon ne retrouve nulle part: le droit
immobilier n'est pas domné dans chacun des
cours. Que considérez-vous comme bagage
fondamental pour un courtier ou un agent pour
exercer sa profession? H me semble quil y a
quand méme des divergences assez importantes
entre les cing. Au-delda de ca, a la base méme,
ny aurait-l pas certaines notions qui devraient
étre données, par exemple au niveau cégep ou
universitaire, et qu'apres, on fasse, comme vous
lavez dit pour les Ameéricains, quils donnaient
chaque année des cours de formation continue,
de mise au point des connaissances, ne serait-ce
gue pour s'adapter aux lois qui viennent d'étre
votées, en tout cas a toute la Iégislation qui
évolue dans toutes sortes de domaines.

j'enregistre
regarde les
il 'y a des

M. Leboeuf: Ca fait partie du document de
Mme la ministre, d'avoir réguliérement, périodi-
guement, des cours de mise a jour.

M. Léonard: Si vous faites ca et que dans
“curriculum” de base, il ny a pas ce
bagage général, de formation de base qu'on
appelle, lorsqu'il arrive ultérieurement des cours
de formation, ne construit-on pas un peu sur du
sable? I me semble que c'est important que,
lorsqu'un étudiant sort du cégep - et cest a ca
gue doit servir le cégep - il ait une formation
générale assez semblable pour tous, qui donne la
base. Je pense que la déontologie en fait partie,
mais il y a aussi les cours de droit...

votre

M. Leboeuf: Voyez-vous, les cing sections
ne sont pas différentes. La premiére, c'est...

M. Léonard:
trouve.

Iy a pas mal de différence, je

M. Leboeuf: Oui, mais regardez, si vous me
permettez, la premiere section: pour devenir
agent dimmeubles, ce sont les cing .cours de
base que doivent prendre tous les agents et tous
les futurs courtiers. Donc, les cing premiers
cours de base, clest: [évaluation immobiliere, le
droit immobilier I, les principes de vente,
mathématiques immobilieres et principes de
communication en immobilier. Ce sont les cing
cours de base. Si, aprés avoir fait trois des cinq
dernieres années, quelqu'un veut devenir cour-
tier - pus on va a la page suivante - il prend
les quatre cours qui sont la. Alors, nous sug-
gérons quil prenne ces quatre cours. Donc, ca
lui fait neuf cours qui lui donnent un minimum.
Je ne dis pas que cest assez, M. le député, je
dis quavec la loi actuelle, c'est le minimum
requis pour faire son travail de courtier. Donc, |l
y a cinqg cours de base pour tout le monde, plus
les quatre autres cours qui lui permettent de
devenir courtier. Donc, il a un premier cours de
base en droit, puis un autre cours de base en

droit Wl. Je pense quen immobilier, on ne
connalt jamais assez le droit, puis nous
mettons l'accent sur ces deux cours la. Si quel-

qu'un...

M. Léonard: Je miinterroge sur la séguence.
Je comprends quil y a déja une certaine inter-
relation, mais disons que vous donnez des cours

a des agents. Je suppose, par hypothése, que
guelqu'un qui veut devenir agent ou courtier
commence par faire du résidentiel. Aprés ¢a,

ayant accumulé de I'expérience et une certaine
clientéle, il va avoir tendance a se spécialiser. Je

regarde les ‘“curriculum" ici, le troisieme, le

cours dagent de préts hypothécaires, vous avez
le méme droit immobilier que dans le pre-
mier...

M. Leboeuf: Oui.
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M. Léonard: ..qui est le cours dagent Mme Robic: Merci, M. le Président. Jai
dimmeubles dans le résidentiel. perdu le fil.. Si on revient a la premiere page
de vos recommandations, quand vous dites, a

M. Leboeuf: Oui. larticle 4: Que le consell étudie la possibilité
d'améliorer et de faire connaitre le mandat

M. Léonard: I me semble que cest le méme dacheteur. I 'y a quelques groupes qui se sont
cours que vous donnez Ia. présentés -devant nous, qui ont également men-
tionné cette spécialitt qui existe détre un

M. Leboeuf: Oui, les deux cours de base, ~spécialiste comme agent acheteur. Plutdt qu'agent
agent dimmeubles et agent de préts hypothécai- qui représente le vendeur, qui représente Fache-

res, ¢a se ressemble. Mais...

M. Léonard: En réalité, votre cours d'agent
de préts hypothécaires, il devrait construire sur
le fait que wvous avez un ‘“curricuum" pour
lagent dans le résidentiel auquel vous ajoutez,
disons, deux ou trois cours qui améliorent sa
formation. Ce n'est pas une répétition. Est-ce
gue quelguun peut entrer demblée dans le
domaine des préts hypothécaires en étant agent?

M. Leboeuf: Actuellement, oui.
M. Léonard: Actuellement, oui.

M. Leboeuf: Selon la loi actuelle, quelqu'un
prend le méme cours et choisit avec quel cour-
tier il va, soit courtier en immeubles ou courtier
en préts hypothécaires.

M. Léonard: Selon la loi. Mais vous devez
savoir, ~ probablement, vous, que vos étudiants
entrent dabord par une porte et en ouvrent
d'autres par la suite. C'est ce que je veux dire.

M. Leboeuf: Ca peut arriver, mais avec la
méme formation, selon la loi actuelle...

M. Léonard: Je ne parle pas de la Iégalité...

M. Leboeuf: Votre question, c'est pour
I'actuel et pour le futur?

M. Léonard: Oui.
I'avenir du pays.

Pour le futur, pour

M. Leboeuf: Pour lavenir du pays. Actuel-
lement, la méme formation donne un permis qui
peut amener [l‘étudiant a choisir un courtier en
immeubles ou un courtier en préts hypothécaires.
Les courtiers en préts hypothécaires que nous
avons consultés * disent: I nous faudrait un autre
permis et une autre formation. D'accord avec
eux. Nous disons: D'accord, ils veulent une
formation un peu plus longue-

Une voix:...

M. Leboeuf: ...qui aurait plus d'heures.

Le Président (M. Farrah): M.
m'excuse, mais votre temps est
votre premiéere partie. Mme la ministre.

le député, je
terminé  pour

teur. Je serais curieuse de savoir
pourrait fonctionner? D'abord, est-ce que c¢a doit
devenir une spécialité, comme dans certains Etats
américains? Je crois quil y en a qui en ont fait
une spécialité, si je ne me trompe pas. Comment
est-ce que ¢a fonctionne au niveau du partage de
la commission, par exemple? Estce que chacun

comment c¢a

paye une commission? Est-ce que vous savez
comment ¢a fonctionne, quand on a les deux
types d'agent?

M. Leboeuf: Dans un Etat américain, on ma
expliqué comme ceci: si je suis lagent et que
j'ai un couple acheteur, au lieu de risquer que je
leur fasse visiter 10 maisons pendant deux
semaines et que je les perde, je leur fais signer
un mandat qui peut durer un mois, deux moais,
trois mois; ensuite, je cherche la maison pour ce
client acheteurla, de telle sorte que si mon
mandat est pour un mois et queux achetent
ailleurs, jai quand méme ma part de commission
sur la maison qu'ils ont achetée.

Mme Robic:
captif pour un mois.

Alors, vous avez un acheteur

M. Leboeuf: Oui.

Mme Robic: I ny a pas dautres avantages?
On ne parle plus de protection du consommateur,
a ce momentla, on parle davantages pour
lagent, mais je ne vois pas ou le consommateur
est protégé quand il est captif.
(12 heures)

M. Leboeuf: Bien, il est captif en ce sens
que, sil est trop occupé pour se chercher une

maison ou si, moi, je lui fais visiter une maison
et que -lui, tout a coup, la onzieme quil voit par
un autre agent.. Si tous mes efforts sont perclus

parce que, tout a coup, mon couple acheteur
rencontre un autre agent et achéte.. U est
captif pour un certain temps, cest une fagon
daugmenter mon désir de Iui rendre service

pendant’ ce momentla, si la durée est d'un mois
et de deux mois.

Mme Robic: Je. me demande, pour la protec-

tion du public, sl n'est pas mieux servi par un
agent qui doit bien le servir parce quil est
menacé de le perdre sil ne Ilui donne pas

satisfaction ou s'il ne s'occupe pas de lui.

M. Leboeuf: Oui. Dans les Etats ol ca
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fonctionne, le client qui signe un tel mandat,
soit gquil na pas le temps de chercher beaucoup
ou encore parce quil fait confiance a tel agent
en particulier. Je ne pense pas, selon ma con-
naissance, que des clients aient été frustrés de

ca.

Mme Robic: Comment se fait le partage de
la commission? Est-ce que chacun paie une
commission? Le client acheteur paie une commis-
sion pour les services dun agent qui le dessert
etla méme chose...

M. Leboeut: Oui.

Mme Robic: ...pour le vendeur.
M. Leboeuf: Méme principe.
Mme Robic: Alors, il n'y a pas...
M. Leboeuf: Méme principe.

Mme Robic: Le partage de commission ne se
fait pas d'une entreprise & une autre ou dun
agent a un autre, mais chacun est payé par la
personne qu'il sert.

M. Leboeuf: Méme principe, oui.

Mme Robic: Vous - ca me revient - vous
pariez de catégories de permis. Plusieurs préfe-
rent parier de spécialités. Estce ‘quil y a une
raison pour laquelle vous allez plutbt vers les
catégories de permis que vers les spécialités?

M. Leboeuf: Cest quil y a des agents qui
siimprovisent  spécialistes en commercial et en
industriel. Hls se font faire une carte daffaires
ou cest indiqué: Spécialiste en ICl. IIs ont peut-
étre pris un cours; ils ont peut-étre eu des
notions; ils ont peut-étre lu un bouquin. Mais Il
me semble que méme si parfois il y a des gens
qui se disent spécialistes en ICI, quils le font
avec compétence, excellence et intégrité, il me
semble que sl y avait une catégorie de permis
ou un agent serait obligé détudier davantage,
soit au collégial ou a [luniversité, lui, il serait
vraiment spécialiste au sens de la profession,
selon la chambre dimmeuble, parce quil a fait
les études requises. I me semble que ce serait
une catégorie spéciale.

Mme Robic: Mais qu'il ait un permis ou une
spécialité, I ne pourrait plus utliser sur sa carte
guil est un spécialiste, sil navait pas suivi de
cours qui le rende un spécialiste.

M. Leboeuf; Voila!

Mme Robic: Mais une spécialitt¢ ne fermera
pas la porte aux autres agents de pouvoir agir
dans le domaine, mais ils ne pourraient pas

s'appeler des spécialistes.
M.. Leboeuf: Voila.
Mme Robic: Est-ce que ¢a...
M. Leboeuf: C'est ¢a.
Mme Robic: Vous avez une autre recomman-

dation qui est Intéressante. Vous recommandez
gu'un agent autonome soit identifié comme tel

sur son permis et quil ait son propre contrat
d'assurance-responsabilité.  S'il est autonome,
pourquoi est-ce que, tout simplement, on ne
devrait pas Il'obliger a obtenir son permis de
courtier?

M. Leboeuf: II 'y a peut-étre des individus
qui préferent demeurer agent sans avoir la
paperasse d'un courtier, sans avoir ['obligation
d'avoir un bureau de courtier. Il 'y a des indi-
vidus qui préférent étre agents autonomes,
travailler avec un courtier et se sentr plus

responsables de leur mandat.

Mme Robic: Mais i me semble qu'l y a une
incompatibilité un peu, entre un agent autonome
et un agent attaché a un courtier.

M. Leboeuf: Ca peut étre ...

Mme Robic: Je trouve ca...

M. Leboeuf: ...des individus qui...

Mme Robic: Jai de la misére a concevoir le
principe d'un agent autonome qui est rattaché a

un courtier. § me semble que sil est rattaché a
un courtier, parce quil le faut, parce que la loi
loblige, comment estce qu'on peut réconcilier

les deux, étre autonome et avoir un courtier qui
est responsable pour ses actes?

M. Leboeuf: Bien, a mon point de wvue, ce
sont des personnes qui sont en progression dans
leur carriére, qui sont en train dacquérir de
'expérience et qui ne se sentent pas encore
assez milres pour avoir le titre de courtier et
qui, comme période de transition, seraient des
agents autonomes avec une assurance-respon-
sabilité.

Mme Robic: Clest quelque chose quil va
falloir regarder, parce quon le voit de plus en
plus. Ah bon! alors, je vous remercie. On me dit
que mon temps est écoulé. Je vous remercie
infiniment de votre présence. Ca a été tres
intéressant. Vous pouvez étre slr que votre
expérience dans la formation est intéressante
pour nous qui allons avoir a prendre des déci-
sions, et vous nous facilitez la tache avec une
série de cours nécessaires pour la spécialisation.
Merci beaucoup.
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M. Leboeuf: Merci beaucoup, madame.

Le Président (M.
ministre.  Je
de Gouin.

Mme la
le député

Farrah):  Merci,
reconnais maintenant, M.

M. Boisclair: Merci, M. le Président. Dans le
document de consultation, on nous précise que
cest lorganisme qui aura la responsabilité de
définir, de sSassurer de [laccessibilité des diffé-
rents cours de formation. Vous présentez un
certain nombre de catégories. Vous présentez
cing différentes catégories, avec des “curri-
culum" différents pour chacune d'entre elles.
Tout a lheure, il y a des gens qui proposaient
une autre fagon de travailler. La question qui se
pose, c'est: qui va les donner, ces cours-la? Et
comment va-ton sassurer, justement, d'obtenir
cet objectif d'accessibilité mentionné® dans le
document? Ca aussi. I ne faudrait pas tomber
dans le piege inverse, quil y ait une espece de

contingentement qui  s'effectue. Moi, jaimerais
entendre votre réflexion sur comment va-t-on
ariver a cet objectifla et comment, concréte-

ment, pourra-t-on sassurer de [laccessibilité a la
grandeur de la province a ces cours-la?

M. Leboeuf: Moi, je pense que nous de-
vrions respecter lesprit de la 1loi actuelle a ce
sujetla qui dit qu'un individu peut prendre sa
formation au niveau collégial ou universitaire.

Or, il y a des gens qui, pour différentes raisons,
peuvent et veulent aller a luniversité, et cest
leur choix. Et il y a des individus qui ne peuvent
pas ou ne veulent pas aller a [universit¢ et qui
préferent des études de niveau collégial. Et
joserais penser que les statistiques du ministere
de [IEnseignement supérieur sont trés prés de la
réalité, en ce sens qu'environ 80% des gens ne se
rendront jamais a luniversit¢, pour différentes
raisons. Donc, dans chacune des régions du
Québec, pourquoi priverait-on un individu qui a
la capacité physique, intellectuelle et surtout
économique de devenir courtier en faisant des
études au niveau collégial? Clest pourquoi, dans
toutes les régions, les citoyens devraient avoir
accés a des études collégiales ou universitaires.
Pour l'université, c'est assez facile avec [I'Uni-
versitt du Québec qui a des équipements dans
plusieurs régions. Pour les cégeps, la loi de
lenseignement  collégial prévoit quil y a 12
cégeps autorisés a donner le programme plus
notre école privée qui peut se déplacer assez
facilement. Je pense que nous sommes préts a
collaborer avec l'organisme d'autogestion qui
s'appellera ce quil va sappeler, selon le choix
du gouvernement a qui nous faisons confiance.
Nous sommes préts a collaborer pour réfléchir
sur la question de la formation et nous pensons
que clest a lavantage du Québec que tous les
citoyens aient le droit daller soit au collégial ou
a luniversitaire. Et, comme le disait tantdt le
représentant de ['Association de Iimmeuble du

Canada, bien, c'est trés correct que des citoyens

aient un certain nombre dheures, méritent le
titre de FRI aprés avoir eu des crédits de niveau
universitaire. Et, possiblement, il pourrait y avoir
un autre titre trés convenable, peut-étre moins
prestigieux, mais pour les études de niveau
collégial.

M. Boisclair:  Votre Institut, si j'ai bien
compris, donne des cours, a lheure actuelle,

exclusivement a Montréal? Ou si vous...
M. Leboeuf: Oui.

M. Boisclair: Est-ce que vous donnez des
cours par correspondance?

M. Leboeuf: Non, mais nous y pensons parce
quil y a déja certaines des matiéres en question

qui sont données par le ministere de I'Education
au niveau...

M. Boisclair: Par correspondance.

M. Leboeuf: ..par correspondance, comme
par exemple le droit...

M. Boisclair: Droit.

M. Leboeuf: ..de [lentreprise. Donc, nhous
pensons, lan prochain, demander au ministre
lautorisation de donner les matiéres qui sont

déja prétes a distance, par correspondance.

M. Boisclair: On parle souvent du taux de

roulement, des fameux 30% chez les courtiers.
Est-ce que vous.. Chez les agents.. Dites-moi
donc, est-ce que vous avez des statistigues sur

les taux dabandon des gens qui sinscrivent au
cours? Qui vont jusqu'au bout, qui poursuivent et
qui obtiennent finalement le diplome?

M. Leboeuf: Chez nous, il y a environ 3 %
des gens qui abandonnent le cours en cours de
route pour différentes raisons. Il 'y a 11 % des

gens qui échouent & une matiére et, selon notre
politiqgue  d'évaluation des apprentissages, une
certaine partie de ces gensHa reprennent l'exa-
men ou reprennent la matiere, selon le résultat
obtenu lors de la premiére apparition aux
examens. -

M. Boisclair: Donc, on ne peut pas parer

de contingentement, a votre expérience,
“curriculum" qui est exigé a I'heure actuelle.

avec le

M. Leboeuf: W ny a aucun contingentement
au niveau collégial. Nous pouvons accepter les
étudiants qui se présentent avec la formation
requise. On fait de notre mieux pour, selon
lesprit du collégial, permettre a nos concitoyens
de se sentr de plus en plus utiles sur le plan

économique.
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M. Boisclair: Merci, M. Leboeuf.

Le Président (M. Farrah): Ca va, M. le
député de Gouin?

M. Boisclair: Oui.
Le Président (M. Farrah):

commentaires, en conclusion, M.
Labelle ou M. le député de Gouin? Ca va?

Avez-vous des
te député de

M. Léonard: Moi, je veux remercier M.
Leboeuf d'étre venu ici devant la commission. |l
a eu des réponses éclairantes. Merci bien.

M. Leboeuf: Je vous remercie de mavoir
invité.

Le Président (M. Farrah: Au nom des
membres de la commission, M. Leboeuf, nous

Vous remercions

tion.

infiniment, pour votre présenta-

M. Leboeuf: Ca a été trés agréable. Merci
beaucoup. :

Le Président (M. Farrah): Merci. Sans plus
tarder, jinviterais M. Myrosiaw Smereka, s'il
vous plait Au nom des membres de la commis-
sion, nous vous souhaitons la plus cordiale des
bienvenues. Sans plus tarder, je vous inviterais a
vous présenter et, aussi, a présenter ceux et
celles qui vous accompagnent. Ensuite, vous
pourrez aller pour la présentation de votre
mémoire pour une durée maximum de 10 minutes

de présentation et 20 minutes réparties équi-
tablement entre les deux formations politiques,
tel quil avait été entendu. Alors, on vous
écoute.

M. Myroalaw Smereka et Association des
techniciens en évaluation fonciere du Québec

M. Smereka (Myrosiaw): Merci beaucoup.
Mon nom est Myrosiaw Smereka Je suis profes-
seur déconomie au Collégue militaire royal de
Saint-Jean. Pourquoi je m'intéresse a limmobi-
lier? Clest, entre autres, parce que je suis
chargé de cours a [Universitt du Québec a
Montréal et, également, rattaché un peu au
module de sciences immobilieres et collaborateur
de plusieurs revues dans le domaine de [immo-
bilier.

Normalement, c¢a aurait été un mémoire
présenté a titre individuel, mais comme Iim-
meuble évolue, les scénarios évoluent également.
Je suis accompagné aujourdhui de deux person-
nes, a qui je vais céder une parte de mes
quelques minutes pour, en fait, renforcer un
point majeur du mémoire. D'abord et avant tout,
a ma droite, il y a M. Luc Maillette, qui est
président de ['Associaton des techniciens en
évaluation fonciere du Québec et, a ma gauche,

Me Lise Bergeron, conseillere juridigue de
IATEFQ. Clest trés rare qu'un individu se fait
accompagner d'un président; d'habitude, c'est

linverse, mais I'homme du peuple, comme on dit

des fois, a des contacts.

Le Président (M.
écoutons.

Farrah):  Nous vous

M. Smereka: De fagon simple, puisque vous

avez déja regu le mémoire, jaimerais plutét le
résumer succinctement, justement pour permettre
a mes collégues de prendre la parole.

En partant, évidemment, le point essentiel
de tout cela, cest la queston méme de lacte
professionnel, en fait, ce que je trouve, disons,

la question la plus immédiate ou la plus majeure
a répondre. Je ‘suis entierement d'accord, par
exemple, avec le mémoire de (‘Association de
limmeuble du Québec qui, dans sa conclusion,
dit, entre autres: "Compte tenu de la nature
méme du document de consultation, plusieurs
sujets y sont cependant absents, par exemple une
définition plus réaliste et complete de lacte de
courtage... " En fait, clest dans cette lignée-la
gue le sens premier du mémoire doit étre com-
pris, a savoir dans quel sens peut-on parler d'un
acte professionnel?

Dans un premier temps, le mémoire distin-
gue entre la philosophie économique du gouver-
nement en place et le libéralisme économique
versus ce qui a été derriere la Loi sur le
courtage par le passé, une philosophie plutot
d'interventionnisme  étatique. On na pas a fare
des jugements de valeur. Comme je lai dit dans
le document, vox populi, vox dei; aussi longtemps
gu'on a le gouvernement qu'on a, ¢a continue. |l
roste que ce qui est caractéristique du document,
c'est son coté zéro colt, a savoir que d'un coté,

on voit tout simplement une déclaration de
"désétatisation”, un acte de foi dans [lautorégle-
mentation et l'autodiscipline d'une entité, comme
un empereur ayant invitt deux musiciens en
écoutant I'un et en donnant le prix a lautre.
Bon, on croit que ¢a va marcher.
(12 h 15 :

Mais, a lintérieur de c¢a, la question reste:
Qu'est-ce qu'une profession? Comme le mémoire

_le signale, il y a au moins huit caractéristiques
que plusieurs ont déja mentionnées. Mais celle
qui est la plus essentielle, je crois, quand on
parle d'une profession, c'est la relaton qui
existe entre le professionnel et la société. Ca
doit étre fondé sur ce qu'on peut appeler un

service altruiste du premier en regard ou envers
le second. Puis, & ce momenta, il faut dire qui
est le client de ce monde du courtage immobilier.
Je cite, entre autres, un ex-président de [AIQ
qui, en 1985, disait: Il ne faut pas perdre de vue
qu'on a toujours a coeur le service de deux
consommateurs, un consommateur acheteur et un
consommateur vendeur. Clest ce qui fat la
différence avec dautres biens de consommation,
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sauf que nos deux Vvis-a-vis ont des intéréts
nettement opposés. L'acheteur de Iimmeuble veut
payer le moins cher, le vendeur veut avoir le
prix le plus élevé, et on a cet intermédiaire
entre les deux qui soi-disant est altruiste a
l'égard des deux. La question se pose: mais sur
quoi peut-sl se baser, dautant plus que si la
transaction na pas lieu, il ny a pas de commis-
sion? Alors, il a sa propre subjectivité qui
s'ajoute. Par voie de conségquence, en partant, on
dit: Estce que la caractéristigue de ce courtier-
la, cest dans son art de négocier deux subjec-
tivités, celle du vendeur et de Ilacheteur qui
sont influencés par une foule de facteurs qui
font varier les prix que lun est prét a soit
accepter ou donner, et, a ce momentla, |l
négocie tout ca pour aboutr a tout simplement
sceller -une vente? Ou est-ce quil doit se donner
un crittre de base, un point de départ, un
étalon de mesure? Et cet étalon de mesure existe
dans la Loi sur la fiscalité municipale, a [larticle
43, cest-a-dire la valeur réelle ou la valeur
marchande. Et & partir du moment ou on voit ce
gue c¢a veut dire, ¢a veut dire une vente, si vous
voulez, & un prix du marché, mais qui est basée
sur des conditions normales, et ce que fait le
courtier, c'est d'y ajouter les anormalités tant du
vendeur que de lacheteur que la sienne, c'est-a-
dire quil faut que la transaction ait lieu, sans
¢a il ny a pas de sous, il a travailé pour rien.
Alors, en bout de ligne, ce que c¢a améne a
conclure dans le document ou dans le mémoire,
clest de dire: Oui, on voit que les courtiers ne
veulent pas entendre parler quils négocient
parce que clest trop similaire a négocier comme
patron et négocier comme syndicat; c'est trop
parti pris, quand on négocie. On intéresse des
clients. De lautre cOté, quest-ce qu'on a? Clest
lopinion sur la valeur marchande pour asseoir, si
vous voulez, une base solide de professionnalis-
me. Il va falloir étre capable de mesurer. Ce qui
est assez incroyable, c'est que c'est déja quel-
gu'un dans la place qui a pris ce poste-la, a
savoir la Corporation professionnelle des évalua-
teurs agréés et que, dans un certain sens, et

cest ce que jessaie de dire dans le mémaire,
avant de pouvoir finaliser ou de sortir des
projets de loi, je narive pas a comprendre
pourgquoi on ninvite pas a la table, ['Office des

professions et la Corporation professionnelle. On
dit peut-étre quils n'ont pas fait de mémoire,
mais, contrarement a ce quon voit dans le
document de Mme Robic, la ministre, on voit
qua la fin, elle remercie uniquement du monde
particulier et personne dautre. Alors, il y en a
beaucoup qui ne sont méme pas au courant de
cette démarche, de cette loi-la, y compris des
évaluateurs agréeés.

Dans ce sens-la, cette absence dans le
document dune ‘définiion claire de lacte de
courtage et le coté professionnel ouvre la porte
a ce qu'on puisse imaginer, puisque la profession
d'évaluateur agréé nest pas exclusive et réser-

vée, qu'on puisse voir des courtiers dimmeubles
avoir un genre de statut a caractere équivalent a
celui d'évaluateur agréé, parce que assujetti par
deux lois: d'un coté, le ministre Savoie avec
Office des professions et, de lautre cO6té, une
guelconque loi qu'on ne veut pas étre attachée a
la loi 134 avec un surintendant qui controle.
Cest deux structures qui, sans considération de
lintégration nécessaire entre des lois qu'on crée
avec celles qui existent, donnent tout simplement .
larrivée de 12 000 soi-disant experts qui vont’

tout simplement dire: Moi aussi, je suis capable
d'évaluer ton immeuble, pourquoi vas-tu chercher
un évaluateur? Et, si [lévaluateur agréé est

affecté a ce' point, que dire des techniciens en

évaluation fonciere du Québec et de [Iexpertise
qu'ils ont?

A ce momentci, je céde le reste de mes
minutes a M. Luc Maillette, président de
[ATEFQ.

Le Président (M. Farrah): Merci. M. Mail-

lette.

M. Maillette (Luc): Bonjour. Je vais essayer
détre bref et concis. Ca va surtout toucher
I'expérience académique nécessaire pour devenir
agent immobilier versus celle dont on a besoin
pour devenir diplomé en estimation et évaluation
immobilieres. Donc, si je regarde un document ici
qui peut nous amener a avoir un diplome d'agent
immobilier, cela regroupe cing cours et M.
Leboeuf qui me précédait la mentionné, . 63
heures de formation versus trois ans au niveau
collégial pour devenir technicien en évaluation.
Je vois mal comment la notion d'expert comme
agent immobilier est renforcée.

'y a des gens tout a lheure qui ont parié
de marché, détude de vente, mais personne na
parlé du béatiment. Lorsqu'on étudie en estimation
et évaluation fonciéres, il y a beaucoup dheures
consacrées a lanalyse des batiments. Il est vrai
que ca touche la vente, que c'est des marchés
et tout ca, mais je pense que, souvent les
agents immobiliers ne passent pas assez de temps
a étudier le batiment, la connaissance du bati-
ment, tel que le prospectus ici nous le men-
tionne. 1l 'y a seulement des techniques dévalua-
tion qui sont vues: parité, revenu et colt, c'est
pratiquement tout.

Dans le document de la ministre, on
mentionne la protection du public. Je crois quiil
y aurait lieu de fare un petit parallele aussi
avec la confiance du public, que les gens ont
face aux agents immobiliers, aux courtiers
immobiliers, aux évaluateurs et méme aux tech-
niciens en évaluation. Je crois que le blason est
a redorer de ce coté-la.

Un courtier en immeubles, c'est un peu plus
long comme formation. On parle de 10 semaines.
On se pose une question, nous de I'Association
des techniciens, si tous les membres qui sont de
'Association ne pourraient pas demain matn - si
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le projet de loi est entériné - devenir agents loppée, qui Ss'est prise en main, qui demande
immobiliers  professionnels, étant donné qu'un depuis quelque temps que le gouvernement
technicien ne peut pas avoir le statut de profes- modemise sa loi. Mais elle na pas attendu le
sionnel pour linstant, vu quil est le pendant de gouvernement. Il faut les féliciter pour c¢a. ils

I'évaluateur agréé et son second violon? Clest la
guestion qu'on se pose. C'est a peu prés tout.

En terminant, Jaimerais remettre & Mme la
ministre  une pétition. Lors de notre  dernier
congres, on a débattu du mémoire de M. Smere-
ka. On a fait faire une pétition qui a fat le
tour de la province. Il y a des évaluateurs agréés
qui ont signé notre pétition étant donné qu'ils
ne sont pas présents Ici, malheureusement, et des
techniciens qui travaillent dans différents
bureaux, villes et communautés, tant a Québec, a
Montréal qu'en Outaouals.

On a recueilli plus de 300 noms. On a eu
un petit laps de temps dune semaine seulement
pour recueillr tout ¢a, en espérant que c¢a va
peser un petit peu dans la balance.

Le Président (M. Farrah): Merci de votre
recommandation. Madame, messieurs, je nai pas
besoin du consentement pour appeler le dépét. Je

dois juger de la pertinence, sauf que cest relié
au mémoire. Alors, je présume qu'elle est reliée
au mémoire. Donc, je considére la pétition

pertinente. Alors, si. j'ai
dépét...

le consentement pour le

M. Léonard: Consentement.

Le Président (M.
Mme la ministre?

Farrah):  Consentement,

Mme Robic: Oh! certainement, M. le Prési-
dent.

Le Président (M. Farrah): Merci, jai le
consentement. Alors, M. le secrétaire... Merci de
votre présentation. Sans plus tarder, je cede la

parole & Mme la ministre pour une durée maxi-

male de 10 minutes.

Mme Robic: Je vous avoue, M. le Président,
que je ne sais pas par ou commencer, parce qu'il
y a eu tellement de choses de dites. Je dois vous
avouer que j'ai limpression qu'on pourrait passer
une semaine ensemble a discuter de ce quon a
pu entendre depuis 20 minutes. Vous me surpre-
nez un peu dans vos remarques. Pour quelgu'un
qui enseigne au niveau universitaire sur la
pratique du droit, il me semble que vous devriez
aller sur te terrain un peu. Vous seriez peut-étre
surpris de ce que vous pourriez retirer de
lexpérience du terrain. Ce n'est pas tout a fait
la fagcon dont ¢ca se passe. Je ne vois pas pour-
quoi un - ne lappelez pas ‘“profession" pour le
moment - groupe de personnes.. Je vais |appeler
"profession”, parce que je nai pas dautre mot
La profession est jeune, c'est juste. Elle existe
depuis maintenant peut-étre 35 ans. Donc, c'est
tres jeune. C'est une profession qui s'est déve-

ont un organisme qui a mis en place des comités
de discipline, de déontologie. Maintenant, on
croit quelle est rendue a un point, cette profes-
sion, ou elle pourrait s'autogérer, s'autorégle-
menter,  s'autodiscipliner.  Pourquoi  n'aurait-elle
pas [lhabilit¢ de faire ca quand dautres [lont?
Pourquoi  serait-ce, pour ce groupe, impensable
davoir un organisme dautoréglementation quand,
pourtant, d'autres professions lont? | y a une
foule d'organismes professionnels qui s'autoge-
rent, qui S'autoréglementent. Pour eux, c'est
bien d'étre jugés par leurs pairs, mais ici, non.
Alors, moi, jaimerais comprendre pourquoi Vvous
n'‘acceptez  pas qu'on puisse sautoréglementer
quand il s'agit du courtage immobilier?

M. Smereka: Merci, Mme la ministre. Vous
verrez a la page 6, au deuxieme paragraphe, que
je prends la peine de dire queffectivement,
IAIQ a fait beaucoup de progrés et que, juste-
ment, on na pas attendu pour pouvoir se
perfectionner. Donc, il ny a pas du tout, dans
mes déclarations, de dénigrement des efforts que

fait I'Association de limmeuble du Québec. Ce
sur quoi plutdt je mets laccent, c'est qu'il
existe [|'Office des professions et qu'a lintérieur

de ¢a, on a créé un mécanisme par lequel on
statue sur la qualit¢ professionnelle. On a donc
donné au domaine de ce quon appelle les
évaluateurs agréés un statut dans le cadre de ce
processus. D'un autre cbté, on a créé lannée
passée, avec la loi 134, la fameuse idée d'inter-
médiaire financier, mais on na pas, a ce mo-
ment-la, intégré les courtiers dimmeubles. Alors,
on voit, au contraire, quils arrivent finalement
avec une vision davoir une troisieme entité. Si

on regarde le document que je cite, qui est le
leur, du 2 mai, a savoir une présentation ou,
effectvement, on présente une troisiéme option

qui est de se faire controler et surveiller par le
surintendant. Alors, tout ce que je dis, a ce
moment-la, c'est qu'il est incroyable de penser
gu'on puisse créer une troisieme entité ou il nYy
aurait que le surintendant. Au contraire, ce qu'il
faudrait faire, c'est de voir, soit avec la loi 134,
lidée des conseils tels que mentionnés par M.
Leboeuf et autres ou avec un regard par ['Office
des professions. On voit aussi que méme les
professions existantes ont beaucoup de question-

nement. L'Office des professions ne multiplie pas
le nombre de professions, parce quil y a toute
une problématique la. Alors, je dis que le sens

de c¢a n'est pas de vouloir leur reconnaitre un
statut quelconque, mais c'est lidée que, si on va

dans le sens de reconnaitre un statut, il faut
penser intégration d'une nouvelle loi avec
lexistence des lois antérieures et non pas dire:
On va aller vers ca et par la suite, dans
quelques années, on va tout intégrer. Il y a
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I'Office des professions, il y a des gens qui vont
étre affectés par la réalité de ce qui est mis de
lavant. Ca n'empéche pas que, justement, les
gens de ['Association de limmeuble poussent pour
saméliorer. A ce momentla, ils vont finalement
aller la ol la porte va s'ouvrir pour quil y ait
un statut quelconque. Je dis tout simplement que
le gouvernement, sfil regarde vers un moyen
terme, doit considérer la problématique de
lintégration des lois. On ne peut pas arriver
avec trois lois ou les courtiers en immeubles ne
sont pas tout a fait dans le 134, pas du tout
sous ['Office des professions avec le ministre
Savoie, puis, a ce momentla, ils peuvent étre
experts en quoi? lls émettent des opinions sur un
immeuble. Alors, c'est une opinion sur la valeur
marchande, mais [évaluateur fait ca. Clest une
autre loi, cest un expert selon telle loi et voici
un autre expert selon telle autre loi. Clest donc,
si vous voulez, tout simplement: premierement,
aucun dénigrement de [AIQ, au contraire, je le
cte a la page 6, cest trés important le progres
qu'elle fait, mais, deuxiemement, le gouvernement
doit penser intégration de ses lois.

Mme Robic: Alors, pour vous, il faudrait
gu'on attende que la porte s'ouvre pour revoir la
loi sur [limmobilier, parce que, contrairement a
ce que vous avez prétendu également, les gens
ont été invités a se présenter ici, il y a eu des
annonces dans les journaux. Si les évaluateurs
agréés n'ont pas vu les annonces, messieurs, il
faudrait peut-étre quils lisent les annonces dans
les journaux. Le Conseil interprofessionnel s'est
présenté. lls nous ont dit quils n'étaient pas
encore préts a les accepter. On a eu la Chambre

des notaires, on a eu le Barreau, alors vous
comprendrez qu'on est allés a lextérieur de la
profession. Et on a eu des gens, des consom-

mateurs qui se sont présentés devant nous. Alors,
je n'accepte pas cette remarque que vous mavez
faite dés le début, parce que les gens pouvaient
se présenter. Il fallait tout simplement étre

infformé et on a essayé de les informer a travers
les journaux.

(12 h 30)

Jaimerais avoir un peu dinformation sur
votre  organisation, [ATEFQ. Qu'est-ce que ¢a
fait? Cest créé depuis combien de temps et

vous avez combien de membres?

M. Smereka: D'abord, je ne suis pas membre

de [ATEFQ, de [Association des techniciens,
c'est M. Maillette.

Mme Robic: Je m'excuse, peut-étre que
j'adressais plutdét ma question a M. Malillette.

M. Maillette: Oui, [ATEFQ a huit ans
d'existence. Ele regroupe tous les techniciens
qui travaillent en évaluation fonciere, tant dans
le prét hypothécaire que dans ['‘évaluation

municipale. 'y a aussi des gens qui font partie

de la clause grand-pére, qui ont un minimum de
trois années d'expérience en date du 1ler janvier
1990. Elle regroupe plus de 200 membres qui sont
accréditts en date daujourd’hui. Essentiellement,
I'Association est la pour informer les membres de
toutes les modifications aux lois qu'il peut y
avoir, via le ministere des Affaires municipales,
de la formation continue qui est donnée via
IAssociation. On siege aussi a des comités
consultatifs sur la formation continue avec le
ministére, les .communautés urbaines, des choses
du genre. On est un conseil dadministration de
11 personnes. Il y a des représentants étudiants
des cégeps de Drummondville, du campus Notre-
Dame-de-Foy, ici a Québec. On tente d'ouvrir

des cours. On a réussi au cégep du Vieux-
Montréal & ouvrir des cours du soir pour avoir
une atftestation d'études collégiales. Donc, on
vise surtout la formation continue de nos
membres.

Mme Robic: Vous étes des techniciens en
évaluation. Il 'y a les évaluateurs agréés. Clest
¢a? Vous étes un autre groupe?

M. Maillette: Exactement.

Mme Robic: D'accord.

Le Président '(M. Farrah): Une demiére
question, Mme la ministre.

Mme Robic: Donc, pour vous, quand un

agent dimmeubles ou un courtier est appelé a
mettre un prix sur une maison ou un édifice, Il
entre dans votre domaine. Cest ¢ca que vous étes
entrain de dire?

M. Maillette: Pratiquement, oui.

Mme Robic: Vous voulez avoir un domaine
réservé. Cest ¢ca que vous dites?

M. Maillette: Non, pas réservé. Mais les
gens qui sont habilités a faire de limmobilier,
quils aient au moins, non pas la formation
minimum de cing cours, mais qu'ils approfondis-

la notion:
n'est.

sent, comme je le disais tout a [Iheure,
de batiment, connaitre un immeuble. Ce
pas...

Mme Robic: Mais, vous savez, un cours pour
devenir agent dimmeubles, c'est 350 heures, et
je crois quon touche au béatiment, 'si je ne
trompe pas. Mais bien sir que ce nest pas des
évaluateurs agréés. Dwailleurs, un agent ou un
courtier dimmeubles ne peut pas signer une
évaluation. Il fait une évaluation dapres des
données, des comparables, etc., mais ne signe pas
une évaluation.

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

Clest tout,
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Mme Robic: Merci.

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

M. Léonard: Oui, M. le Président, je
voudrais remercier les gens qui sont ici devant la

commission pour leur mémoire. Je pense quils
posent des questions fort importantes. Je vois
mal l'agressivité qu'a démontrée Mme la ministre,

parce que, au fond, ils n'ont pas exigé [abolition
de la profession de courtier. lls ont juste dit: Ou
est-ce que ¢a se pose? Ou est-ce que g¢a s'insére
dans l'administration? Je voudrais simplement
dire qu'ils posent des questions fort pertinentes.

Dabord, cest vrai, cest ¢a la question:
Pourquoi, a coté de la loi 134, a c6té de la loi
créant [I'Office des professions, y aura-t-il
dautres corps qui vont étre réglementés par des
lois particuliéres? Je pense que cest une ques-
tion fondamentale: Ou estce qu'on s'en va? Si
vous ouvrez la porte, Mme la ministre, je pense
qu'il faut autant la poser, cette question, présen-
tement. Quant a moi, c'est vrai que ¢a Se pose.

Et on la vu tout a lheure dans le “curriculum"
qui a été soumis, par exemple, par M. Leboeuf,
dans les cours quil donne, effectivement, il ny
a aucun cours - @ moins que je ne me trom-
pe - qui concerne, par exemple, [urbanisme.
Cest fort important, en ce qui concerne léva-
luation.

Mme Robic: C'est intégré.

M. Léonard: Clest intégré. Un cours intégré,
¢a veut dire, comme il a dit, une heure de
déontologie, dans un cours de droit, cachée
guelque part. Ca aussi, cest un élément fort
important.  L'évaluation, dés qu'on touche a
limmobilier, i me semble que c'est majeur. Clest
pratiquement la base de départ. Et je me rappelle
fort bien tous les débats concernant ['évaluation
fonciere. Elle visait a donner [évaluation exacte
d'une propriété. D'ailleurs, le coefficient fait
rétablir la valeur du marché de chacune des
propriétés par rapport a des secteurs donnés
dans I'habitation.

En tout cas, quoi quil en soit, je pense que
ce sont des éléments trés importants dans la
profession de courtier. Alors, la question que
vous posez: Quel est lacte professionnel dont il
s'agit, alors quil y a deux clients, deux consom-
mateurs? Et nous lavons déja soulevée, avant
gue vous veniez la semaine derniére, lorsque
nous avons entendu lautre mémoire. En fait, le
courtier est payé par le vendeur, regle générale.
Iy a quelquefois des courtiers qui agissent au

nom dun acheteur mais, régle générale, le
courtier agit au nom d'un vendeur.
Au fond, il prend lintérét du vendeur. Est-

ce que vous seriez daccord avec cette affirma-
tion? Et est-ce que vous souhaitez que, finale-
ment, ils prennent lintérét du public en général

ou un intérét qui soit un peu en dehors des
intéressés et que, finalement, on en arive a
définir un acte professionnel précis? Alors,
gqu'est-ce qulil serait, cet acte professionnel?
Jaimerais vous entendre plus avant la-dessus.
Vous avez commencé a élaborer tout a Iheu-.
re.

M. Smereka: Oui, vous voyez, a la page 8,
je cite le président sortant de PAIQ, M. Chaput.
Et je pense quil faut partir de la réalité. Je
pense que sil a pris la peine, comme président
de [AIQ, donc, président des courtiers d'im-
meubles et agents dimmeubles, daffirmer qu'il y
a effectivement, dans la réalit¢, dans le vécu,
deux, parce qu'en bout de ligne, vous compren-
drez que ce n'est peut-étre pas un client ou
lautre qui est plus important.. Cest que la
transaction se scelle, parce que tout [leffort
nest compensé que si, en bout de ligne, il y a
eu négociation réussie.

Jai beaucoup de misere a définir l'acte
professionnel, parce que jaurais été plus porté a
dire que sil y a acte professionnel, c'est une
expertise dans le domaine de la négociation au
travers de ce qu'on appelle ‘*lintermédiation de
marché”. Clest dans cette optique-la que jétais
tout & fait surpris qu'on naille pas plus vers la
loi 134 ou vers dautre chose, mais c'est dans ce
sens que - et je le cite - on ne veut pas
utiliser l'expression  "négocier’, parce qu'effec-
tivement, elle améne une subjectivitt. On doit
essayer de trouver une expression dune activité
qui paraisse, aux yeux de tous et chacun, en soi,
objective, vérifiable, altruiste, etc.

Et la seule qui arive a c¢a, clest celle
d'avoir une expertise sur la valeur marchande,
c'est-a-dire d'étre capable d'étre en mesure de
dire: Dans des conditons normales, voici. Et
puis, dautres pourront, selon des techniques
approuvées, standardisées et tout c¢a, Vveérifier.
S'ajoute a cela, cest quau-dela de ce point de
départ, il y a ce cheminement de sceller un
contrat. Clest de ["intermédiation”, cest de Ila
négociation. Alors, peut-on étre un négociateur
professionnel de [limmeuble? On ne veut pas
accepter ce terme-la. On dit expressément. On
nutlise pas c¢a, parce quil faut utiliser “inté-
ress€’, parce qu'on ne veut pas se faire passer

pour des syndicats et des soient
subjectifs.

I faut

"patroneux"  qui

gu'on soit objectif. Et, donc, en
bout de ligne, je dis quil y a peut-étre place
pour qu'on prenne la peine, avec la Corporation
professionnelle des évaluateurs agréés, I'Office et
Association de Ftimeuble, de sasseoir autour
d'une table pour voir ou seraient les lignes de
démarcation au travers de cette chose-la, sauf
que c¢a ameéne un probléme. Je pense que M.
Savoie va avoir un probleme un jour, parce que
ceci améne le fait que les évaluateurs vont
probablement vouloir avoir le statut exclusif pour
se protéger et bien cantonner ce que fait
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'évaluateur pour ne pas avoir un autre qui gruge
dessus.

Alors, on peut sattendre a beaucoup de
rebondissements de cette affaire-la. Et, pour
terminer, ‘je dis: Moi, je me suis penché la-
dessus, parce que, par hasard, j'ai vu un article
dans le journal La Vie et jai fait venir le
document via mon député, un libéral, M. Michel
Charbonneau. Sauf que, quand j'ai appelé quasi-
ment quelques jours avant de déposer, I'ex-
président de la Corporation, il navait jamais
entendu parler de c¢a. Alors, cest moi qui ai

sensibilisé la "corpo™.

Alors, je comprends que,
faut toujours lire. Nul n'est
loi, nul nest supposé ne pas lire sa Presse tous
les jours. Mais ca ne s'est pas fait. Je dis que
peut-étre, avant daboutir & un projet de loi, ce
serait opportun expressément qu'au travers de...
Mais, je sais, ca méle un autre ministre la-
dedans. Clest I'Office des professions. Déja, on a
vu gquavec la loi 134, c'était mélant d'avoir
I'Office des professions qui se méle. Mais il reste
gue clest juste ca que je demande. Clest dans
loptique de [lintégration pour éviter que, par la
suite, on ait, dans trois, quatre ou cing ans, a
trouver de nouvelles lois pour tout récupérer les
pots cassés.

quand on publie, il
supposé ignorer la

M. Léonard: Si je vous interprete, vous
seriez plutdt pour que cet organisme releve de la
loi 134.

M. Smereka: Personnelement,
vers la loi 134, oui, effectivement.

je vais plus

M. Léonard: Que [Office des professions,
gue de créer une troisiéme section dans...

M. Smereka: Oui,
va tout simplement
tion insurmontable.

la multiplication des lois
rendre la difficulté d'intégra-

M. Léonard: Oui,
surintendant du courtage
nom-4, va étre un peu
cette profession.

et vous pensez que le
immobilier, sl garde ce
isolé dans I'exercice de

M. Smereka: Disons quil ne sera bas isolé,
mais il sera privilégié, parce que lorganisme
d'autoréglementation paie son salaire.

M. Léonard: Mais les priviléges isolent.

M. Smereka: Clest ¢a.

Des voix: Ha, ha, ha!

. Le Président (M. Farrah): Cest vous qui le
dites, M. le député.

M. Léonard: Si je comprends aussi, vous
étes assez critique par rapport aux exigences de

formation.

M. Smereka: Oui, je pense qu'on ne peut
pas avoir ce statut professionnel en pouvant tout
simplement dire: Moi, j'ai tout d'un coup passé
SiX semaines intenses, Six jours par semaine, et
la, tout dun coup, je suis expert. Toute Ila
notion, comme je lai dit dans le mémoire, de ce

quest la profession ou la référence qu'un
conférencier ' précédent avait donnée par rapport
a la définiton de M. Camile Laurin et toutes

ces idées-la, cest que c'est un cheminement. On
accorde un statut a ce groupe-la. Prenons les
avocats, les comptables agréés, etc. Mais, en
contrepartie, on s'attend a un niveau de qualité,
pas du commun. Comme on le dit, il faut qu'il
connaisse son ingénierie a part détre juste un
"patenteux”. Donc, il y a cette dynamique-la, que
si on voit ce quon a demandé aux autres dans
ce quon appelle ceux qui ont recu le titre de
profession au travaill a ['Office des professions,
on a des exigences de qualité qui sont assez
élevées, trés élevées méme.

Et je dis tout simplement en
pour ne pas effiter le mot “profession" méme...
Parce que; la, méme Mme la ministre ne savait
pas trop.. Elle a hésit¢é a utiliser le mot "profes-
sion". Ce motla, tout le monde [lutilise, sauf
gqu'en méme temps, on a un Office des profes-
sions qui établit des qualités, des criteres de
qualité. Et je dis tout simplement. 1l ne faut
jamais oublier que ca existe, ca. Et juste pour la

intégration,

peine de créer des professions a cOté par
dautres lois, il faut penser tout de méme a tout
intégrer ca, parce qua ce moment-la, profession

veut dire quoi? Et lavocat veut dire quoi? Tout
veut dire quoi? Tout le monde est un profession-
nel. Cest un mot a la mode, parce que ¢a a lair
gu'on peut se faire payer plus cher.

Le Président (M. Farrah): Je vous rappelle

gue votre temps est maintenant écoulé. Si vous
voulez bien conclure.

M. Léonard: Estce qu'on doit terminer
maintenant?

Le Président (M. Farrah): Oui, étant donné
que c'est un mémoire individuel, un individu,
c'était 10-10-10, 10 minutes de représentation et
10 minutes chacun, [I'Oppositon et le parti
gouvernemental.

M. Léonard: Mon Dieu, c'était drolement
intéressant. Mais, en tout cas, je vous remercie

de votre mémoire. Je vais le relire et nous allons
le relire. Je comprends que ce n'est pas du tout
une menace envers les courtiers en immobilier, je
ne - le pense pas du tout, et je voudrais
rassurer Mme la ministre. Vous navez pas lair
dangereux. Au contraire, vous posez de bonnes
questions. Alors, il faudrait quelle les apprécie.
Merci.
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Le Président (M. Farrah): Merci, M. le

député de Labelle. Mme la ministre, en con-
clusion.
Mme Roblc: M. le Président, ce nest pas

une question d'apprécier ou de ne pas apprécier.
Japprécie les gens qui se présentent devant
nous. Mais peut-étre que jai mal saisi vos
propos. Si j'ai hésité a utliser le mot “profes-
sionnel’, cest que jai senti quil y avat une
sensibilitt pour ce mot. Donc, c'est pour cela
gue je na pas voulu.. Mais je l'emploie, parce
que je pense quil y a les professionnels et qu'il
y a les autres qui vaquent a des occupations et
qui peuvent devenir professionnels dans leurs
occupations de par la qualitt et [lintégrité des
services qu'ils donnent.

Alors, il y a une différence la. Je voudrais
cependant vous dire que si, dans la loi 134, les
courtiers en immeubles n'ont pas été inclus,
cest que ca a été une décision du ministre du
temps et de la profession elle-méme, de [lin-
dustrie elle-méme, qui a demandé de ne pas étre
incluse, disant quil y avait une différence dans
les services. La loi 134 comprend des produits
financiers. L'acte de courtage immobilier, ce
nest pas un acte financier comme tel. W va
générer des actes financiers, mais ce n'en est
pas un. Donc, ils avaient demandé de ne pas étre
inclus. Sans doute, jaimerais pouvoir vous dire
que c'est une loi qui va étre adoptée et quil ny
aura jamais de changement a cette loi. Ce serait
aller dans une mauvaise voie, puisqu'on doit
moderniser nos lois.

L'Office des professions a certainement un
travail a faire. On nous a suggéré un deuxieme
groupe a lintérieur de ['Office des professions
qui pourrait trés bien inclure le courtage immo-
bilier. On est ouvert a ca. Mais, en ce moment,
je pense quil est important de bien équiper nos
agents pour quils deviennent des professionnels
dans leur domaine, et cest ce qu'on tente de
faire avec des lacunes peut-étre. On s'en rend
compte certainement. Mais je pense que cest
important  aujourdhui de préparer notre profes-
sion et de lui donner les outils nécessaires a
devenir professionnel.

Le Président (M. Mme la

Farrah): Merci,

ministre. M. Smereka, Me Bergeron et M. Mail-
lette, merci de votre présentation. Au nom des
membres de la commission, je vous remercie
infiniment.  Sur ce, je suspends les travaux
jusqu'a 15 h 30. Pardon?

Une voix:...

Le Président (M. Farrah): Oui, cest ¢a. Je

suspends les travaux jusqud 15 h 30, alors que
nous accueillerons le Bureau dassurance du
Canada. Alors, merci beaucoup.

(Suspension de la séance a 12 h 46)

(Reprisea 15 h 44)

Le Président (M. Farrah): La commission du
budget et de [ladministration reprend ses tra-
vaux, et on s'excuse pour le délai. Je rappelle le
mandat de la commission qui est le suivant. La
commission du budget et de [administration

reprend cet aprés-midi la consultation générale
sur le document de consultation intitulé “Le
courtage immobilier". Et dans un premier temps

cet apres-midi, nous recevons le Bureau dassu-
rance du Canada. Alors, je demanderais aux
membres du Bureau dassurance du Canada de
bien vouloir se présenter a la table en avant,
s'il vous plait.

Au nom des membres de la commission,
nous vous souhaitons la plus cordiale des bien-
venues. Et jaimerais vous aviser également que
vous avez 20 minutes pour faire votre présenta-
tion et, ensuite, suivra une période de questions
de 40 minutes, répartie équitablement: 20 minu-
tes, I'Opposition et 20 minutes, la partie minis-
térielle, le gouvernement.

Sans plus tarder, jaimerais que
parole du groupe se nomme et qu'il
personne qui l'accompagne, s'il vous plait.

le porte-
identifie la

Bureau d'assurance du Canada

M. Medza (Raymond): Alors, M. le Prési-
dent, merci. Mon nom est Raymond Medza. Je
suis directeur général du Bureau dassurance du
Canada au Québec. Je suis accompagné de Me
Hélene Gagné, conseiller juridique principal au
Bureau d'assurance du Canada.

Le Président (M. Farrah): Bienvenue et nous
vous écoutons.

M. Medza: Nous allons essayer de procéder
rapidement. Juste un bref rappel pour vous
rappeler qui nous sommes. Le Bureau dassurance
du Canada est une associaton nationale qui
représente l'ensemble des assureurs de dommages
au Canada, plus particulierement au Québec dans
notre cas. Nous représentons plus de 85 % des
primes d'assurance souscrites. Et notre mission
est de fournir a nos membres un cadre de travail
qui leur permette délaborer des politiques et des
programmes dans le but de promouvoir, pour
lensemble de la population, une industrie des
dommages qui soit saine et évidemment profita-
ble.

Le comité du BAC Québec qui est respon-
sable des activitts au Québec est composé des
chefs de direction de compagnies parmi les plus
importantes, et ils nous ont priés de les excuser,
dautres engagements les ayant retenus a I'exté-
rieur.

Brievement, dans le cadre de la réforme du
secteur financier entreprise au cours des der-
nieres années par le gouvernement du Québec, le
BAC a toujours tenu a faire connaitre sa posi-
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tion sur les documents de consultation qui ont

été .présentés par la ministre déléguée aux
Finances. Le BAC est, de fagon générale, satis-
fait et heureux des orientations qui sont propo-

sées dans le document de consultation publié en
1990, parce que, dabord, nous nous sommes
toujours prononcés en faveur du cloisonnement
de VYautoréglementation et de la prise en charge
des activités de chaque secteur par les personnes
qui y travaillent.

Alors, nous tenons a
certaines remarques sur quelques aspects: le
cumul des permis, le partage des commissions, le
franchisage et la rémunération.

L'acquisiton d'un immeuble constitue pour
le consommateur dans bien des cas le principal
investissement qu'il va faire au cours de sa Vvie,
et cet investissement sfintéegre bien dans un
cadre général de services financiers, c'est-a-dire
de prét, dhypotheque, dassurance de dommages,
d'assurance responsabilitt ou dassurance-vie et
nous croyons que le courtage immobilier devrait
faire partie intégrante du décloisonnement des
services financiers.

Deuxiemement, le décloisonnement du
courtage immobilier devrait se faire par le biais
du cumul des permis, sl est autorisé, d'entre-
prises  multidisciplinaires, d'ententes de réseaux
et de partages de commissions.

Tout comme cest le cas pour les services
financiers, l'organisme de réglementation du
courtage immobilier devrait avoir le pouvoir de
fixer par reglement les pouvoirs, obligations et
responsabilitts des courtiers en immeubles dans
le cadre de leurs fonctions, tout comme nous
lavons fait pour le cadre des intermédiaires de
marché.

Le franchisage devrait étre
autant que les franchisés possedent la formation,
évidemment, et les permis nécessaires a lexer-
cice de leurs fonctions et que la réglementation
devant étre adoptée vise, premiérement, la
protection des consommateurs, mais également
guelle soit semblable aux autres secteurs, faute
de cadre général.

Dernierement, de
de réglementation du

faire, par contre,

permis  pour

facon générale, le cadre
courtage immobilier devrait
étre semblable & celui des intermédiaires finan-
ciers et une certaine concordance devrait exister,
notamment au niveau de larticle 14 de la Loi sur
les intermédiaires de marché qui prévoit que les
intermédiaires  peuvent faire des préts hypothé-
caires pour autant que la Loi sur les courtiers en
immeubles les y autorise.

En gros, ce que nous recommandons, c'est
une. forme d'harmonisation entre les types
dintermédiaires de marché incluant ceux en
immeubles au moment ou.un dépdt de loi sera

mis de l'avant.

Ceci dit, voila pour nos remargues. Jespere
gue je nai pas pris trop de votre temps et que
je vous ai permis de regagner le temps de partir
de 'Assemblée nationale & descendre ici.

Le Président (M. Williams):
Medza. Maintenant, Mme la ministre.

Merci, M.

Mme Robic:
Gagné, bienvenue a

Mme Lamontagne-
cette commission. On peut
dire en effet que wvous étes des interlocuteurs
réguliers et fideles, alors on vous remercie
d'avoir accepté de participer a cette commission.
Cest assez intéressant quand vous nous parlez
d'harmonisation avec la loi 134. Vous avez
raison, on ne tentera pas de réinventer la roue,
mais il est assez intéressant de voir qu'au
moment du débat sur la loi 134 qu'on ait jugé
bon de retirer le courtage immobilier de la loi
134 pour le traiter dans une loi spécifique disant

M. Medza,

gue, bon, lacte du courtage n'‘était pas tout a
fait un acte financier. C'était pour engendrer
une série dactes financiers, mais lacte Iui-méme
n'était pas un service financier que lon ven-
dait. Alors, vous qui avez été partie de ces
débats-la, peut-étre que vous pourriez  nous
éclairer sur la pertinence ou les décisions qui

ont fait que le courtage na pas été inclus dans
la loi 134.

M. Medza: Alors, lorsque le rapport sur la
Loi sur les intermédiares de marché a été
présentée et que nous nous sommes présentés en
commission parlementaire, notre intervention
traitait bien spécifiquement de I'ensemble des
intermédiaires de marché tels quils avaient été
définis dans la loi. Et nous avions remarqué dans
larticle 78, 20° je crois, qui traitait des courta-
ges immobiliers et des préts hypothécaires, que
ce serait traité a l'extérieur et nous avions
convenu, a ce momentla, peut-étre a tort ou a
raison, que le fait de traiter des courtiers
immobiliers dans ce secteurla était effectivement
qu'on les reconnaissait comme un des rouages du

mécanisme des secteurs financiers, mais égale-
ment qu'on leur considérait un statut particulier,
pour utiliser ce terme, wun statut particulier qui
faisait que non seulement ils étaient dans le
rouage, mais ils avaient une fonction ftrés
particuliére,  c'est-a-dire  celle d'agir comme
intermédiaire entre deux particuliers et non pas-

entre un fournisseur de services et un consom-
mateur. Quand le rapport sur le courtage immo-
bilier s'est présent¢, cest a ce momentla que
nous avons dit: Mais si on permet a l'un de faire
une chose, il faut permettre a lautre de faire
également la méme chose. Dans ce sens-a, il se-
rapproche alors de tout le systéme financier si
on leur permet dagir comme intermédiaire de
marché dans certaines circonstances.

Je ne sais pas si Me Gagné veuit...

Mme Lamontagne-Gagné (Héléne): Oui, clest
surtout sur l'aspect prét hypothécaire. En fin de
compte, nous savons quil y a quand méme un
impact & ce momentla parce que, méme sils
sont a lextérieur au point de wvue fonction
comme telle, il faut quand méme reconnaitre que
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vis-a-vis du public ils feront
d'un certain rouage et
du magasin général, si
tion daller acheter un

gquand méme partie
ils pourraient faire partie
vous voulez, de la fonc-
immeuble, de trouver du
financement, de Ilassurer, méme dobtenir de
I'assurance-vie parce que, normalement, le
financement a un a lassurance-vie

rattachement  a
et l'assurance-habitation qui est généralement
Vis-a-vis du consom-

aussi joint a cet item.

mateur, je crois que, pour eux, ca fat partie
d'un méme tout, mais au point de vue permis, |l
faut quand méme reconnaitre quil y a des
fonctions tres distinctes et que, surtout, le
travail et les responsabilités sont différents. Le
courtier en immeubles a une fonction, c'est de
vendre et dacheter, si vous voulez, et détre a
cette transaction-la. Une fois que c¢a s'est (fait,
normalement il disparait. Tandis que les autres,
évidlemment, c'est un continu. Alors, c'est une
fonction de longue haleine et puis, & ce moment-
la, clest peut-étre la distinction quil faut faire
surtout dans la formation, les permis et les
activités. Alors, ils sont a lintérieur du marché
vis-a-vis du public mais, par contre, avec une
fonction tres spécialisée.

Mme Robic: Clest assez intéressant de voir
gue vous étes également d'accord pour quil y ait
un cumul de permis au niveau des agents d'im-
meubles. Et je dois vous avouer que vous allez
un peu contre le courant dans cette commission,
puisque la majeure. partie des intervenants nous
ont dit que c'était un emploi a temps plein. lls
voyaient mal comment on pouvait cumuler des
permis quand on était agent dimmeubles et qu'on
avait un service a rendre a une clienttle qui
nous est captive, le vendeur qui signe un contrat
pour nous, qui Vveut bien qu'on travaillle 24
heures par jour 7 jours par semaine pour vendre
sa maison. Alors, vous nous dites cependant que
vous seriez favorables au cumul des permis. Est-
ce que vous étes favorables en général ou si
cest au niveau du prét hypothécaire que vous
voyez quil y aurait un intérét de cumul de
permis?

M. Medza: D'abord,
lintérét est au niveau du
Deuxiemement, il est au
représentant. On sait que
ces de dommages est
clients qui . vont

vous avez raison,
prét  hypothécaire.

niveau également du
le courtier en assuran-
souvent exposé a des

étre mutés dune vile a une

autre, qui vont changer de propriété et qui
pourraient étre intéressés a utliser soit les
services, entre guillemets, de quelqu'un qui
cumule des permis pour autant quil satisfasse
aux exigences de chacun des permis, mais peut-
étre davantage a des cabinets multidisciplinaires
ou il pourrait y avoir [lavantage d'avoir un
spécialiste du courtage immobilier, un spécialiste
du courtage en assurance-vie, et ainsi de suite.

Je pense que c'est dans ce sens-la. Nos consulta-
tions avec les assureurs et les représentants

dassureurs nous laissent croire que, sans insister
pour quil y ait le cumul des permis, on dit, s

y en a un, ce qui n'est pas nécessairement
absolu, peut-étre que le. systtme le meileur,
cest celui des cabinets multidisciplinaires, et
deuxiémement, que les personnes soient assujet-

ties a des regles qui soient concordantes les unes
avec les autres, parce qu'on risque davoir des
différences.

Mme Lamontagne-Gagné: Je voudrais peut-

étre ajouter ici, ce qui nest pas rare dans
certaines régions non plus, surtout dans les
régions éloignées des centres-viles ou il ny a
pas suffisamment d'activités pour un agent

d'assurances, comme on voyait dans le passé, qui
pouvait a la fois aussi étre agent dimmeubles,
agent dassurances.. On a vu ca dans certaines
autres  régions, surtout dans les régions éloi-
gnées, sil ny a pas assez dactivitts pour un
service. En autant que les qualifications sont
rencontrées, en général les assureurs n'ont pas
d'objection a ce que quelgu'un, a lintérieur d'un
contexte particulier, fasse plus dun genre
d'emploi si c'est permis par sa formation et par
son permis dentreprise. Alors, dans ce contexte-
la, c'est la, disons, que nous ne sommes pas
contre, évidemment, le cumul des permis dans ce
sens.

Mme Robic: Mais le fait de ne pas pouvoir
cumuler de permis comme celui-la, estce que
vous sentez quil y a un préudice qui vous est
fait en ce moment?

M. Medza: Le fait de ne
cumuler les deux permis?

pas pouvoir

Mme Robic: Oui.
M. Medza: Non.

Mme Robic: Non?

M. Medza: Non.

Mme Robic: Et si on parlait dun permis
restreint pour les préts hypothécaires et qu'une
formation, pour le prét hypothécaire... Parce que,
malgré ce qu'on peut penser, dans certaines
régions, on pourrait étre intéressé a cumuler des

permis. Ce n'est pas évident, hein? J'étais un peu
de cette penséela et ce nest pas évident qu'on
est intéressé, mais il y a peut-étre un besoin de
faire des ajustements pour permettre a lun et a

lautre, aux assureurs, d'étre dans le prét
hypothécaire, qui leur convient trés bien dail-
leurs.

Vous parlez des cabinets multidisciplinaires

et vous étes tout a fait d'accord avec le cabinet
multidisciplinaire. Nous, on na pas beaucoup de
a ce niveaula non plus. La plupart

réticences a
des personnes qui sont venues nous ont égale-
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ment souligné que c¢a pouvait étre intéressant. le plus évident, c'est la valeur des édifices,
Mais en discutant, on est venus a la conclusion parce quil faut toujours assurer selon la valeur
que peut-étre que le cabinet disciplinaire, pour du bien et les valeurs de remplacement, et tout.
un courtier en immobilier, n'est peut-étre pas le Alors, il y a plusieurs des fonctions qui, elles,
méme que serait un cabinet multidisciplinaire tel selon ce quon vous a présenté, les autres
que décrit dans la Loi sur les assurances. travaux accessoires ou fonctions accessoires au

On disait qu'un cabinet multidisciplinaire, ~domaine immobilier, pourraient trés bien, a ce
pour un courtier dimmeubles, ca pourrait étre moment-la, étre et sont actuellement utilisés
davoir un évaluateur, un notaire, un arpenteur, dailleurs par les assureurs en assurance-habita-
un ingénieur méme, ‘parce que ce sont des tion. Cest pour ca méme que lautre panneau gui
fonctions, peut-étre, qui se rapprochent encore pourrait étre intéressant pour les assureurs, les
plus du métier de [limmobilier. Comment est-ce assureurs de dommages en particulier, c'est que
gQue Vvous voyez ¢a, Vous, Si on permeftat a tout le domaine du courtage immobilier, avec ses

dautres genres de cabinets multidisciplinaires de
se propager et estce que ¢'a été discuté a des
moments donnés, au moment du projet de loi
134?

M. Medza: Bien qu'on nen ait pas discuté
au moment du projet de loi 134, c'est intéressant
gue vous ameniez cet aspect du probléme parce
gu'en consultant chez les assureurs, les proble-
mes auxquels ils doivent faire face aujourd'hui,

dans la souscription et dans [écriture de risques
des courtiers, on sait que [Etat aussi blen que
les employés, les usines, les entrepreneurs

essaient de trouver des moyens de prévention,
des moyens de bien évaluer la valeur des risques
quils assurent, de bien établir comment on peut

protéger les risques, d'évaluer les risques,
particulierement en matiére d'environnement.  Et
le fait que quelgu'un, dans le cabinet multidis-
ciplinaire, soit consacré principalement a lin-

génierie ou a la préventon ou a larpentage peut
facilement déterminer, en matiére de respon-
sabilité, par exemple, dans le cas de sols con-
taminés, en matiére dinspection des sols avant
les assurances pour étre sir qu'on a bien évalué
le risque, peut étre d'un grand secours. Alors,
¢a, cest un aspect du probléme que peu de gens

ignorent, mais, chez nous, quand quelgu'un nous
dit qu'on devrait donner des escomptes parce
qu'on ajoute une peinture qui est anti-inflam-
mable, peut-étre qu'l faut se poser la question:
Estce que cette peinture-lda va a Vencontre des
clauses d'environnement? Est-ce qu'elle est
biodégradable? Est-ce qu'elle peut causer dautres
types de problemes a la santé? Alors, on n'est
pas restreint dans un compte strictement d'as-

surance, et cest pour ¢a que le cabinet multidis-
ciplinaire  ne nous inquiéte aucunement. Au
contraire, il pourrait méme étre dune utilité
gu'on n'a pas encore tout a fait explorée.

(16 heures)

Mme Lamontagne-Gagné:
multidisciplinaire, comme j'avais
rieurement, c'est un peu dans
des cumuls de permis aussi. Cest que les acti-
vitts ne sont pas contraires, ce sont des
activités qui pourraient tres bien s'agencer et se
compléter, surtout, comme Vvous avez mentionné,
évaluateur, évidemment. M. Medza a parlé dans
le domaine de la responsabilité¢ civile. Le domaine

Dans le cabinet
mentionné  anté-
le méme contexte

accessoires, pourrait étre  éventuellement une
filiale. Alors, si ca devient un accessoire, si c'est
considéré " plus ou moins comme un accessoire
d'assurance, il pourrait éventuellement étre

possible pour un assureur de devenir a propriété
entiere dune maison de courtage, puis prendre

tout le magasin, quoi. Alors, de ce cbté-la, on
continue [l'élément de la loi, quon a discuté
dailleurs il y a a peu prés un mois, qui est

justement toute la question de filiale, de posses-
sion, de limite et de contrdle.

Le Président (M. Williams): Mme la ministre,
votre premier temps de parole est terminé.

Mme Robic: Merci, M. le Président.

Je dois main-
I'Opposition a M. le

Le Président (M. Williams):
tenant laisser la parole a

député de Labelle.

M. Léonard: Oui. Bonjour, madame et
monsieur, merci d'étre venus a la commission.
Moi, jaurais le golt de poursuivre un peu sur le
cumul des permis puis des cabinets multidis-
ciplinaires. Je me suis amusé un peu a fare le
cumul pour le consommateur. Ca commence par le
désir d'acheter une maison, je pense bien, alors,
je veux faire juste le tour de ce que c¢a peut lui

codter. Il achéte la maison, il paie le pour-
centage de la commission - 6 %, c¢a a des
chances détre ca, normalement c'est ce qu'on

nous annonce, 6 % ou 7 %, mais disons 6 % -
ensuite, il passe chez le notaire, 1 % environ que
¢a colte pour faire faire les transferts de titre,
¢a va chercher pas loin de c¢a le moindrement
que ¢'est normal. Jajoute évidemment I'hypothe-
que, il faut aussi faire les droits sur Tl'hypothe-
que, la aussi ¢a va chercher quelques points,
peut-étre pas 1 %, mais ca dépend. I y a une
assurance sur l'hypothéque, généralement. On
additionne tout ca et on est rendu a 9 %, comme
cest la. Et la, on na pas eu besoin darpenteur.

Sil a besoin dun arpenteur, que ce soit payé
par lacheteur ou le vendeur, ¢ca va se retrouver
a colter cela a [lacheteur. I 'y a [évaluateur,
possiblement, qui passe par la, si on ne se
contente pas de [évaluation municipale. Et puis,
si cest quelguun qui a accumulé quelgues
actions, il les vend et il paie 3 % & son courtier.
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i ne faudrait pas oublier celui-ld. Et par-dessus est bien coordonnée, clest-a-dire quelle est
tout ca, il y aura la TPS fedérale et la TPS du dirigée par un maitre doeuvre, entre guillemets,
Québec. qui peut étre lun des courtiers, entre autres, qui
peut diriger ou en tout cas amener les autres a

Mme Robic: Et lataxe de bienvenue... le suivre. Et également, on la vu dans le passe,
souvent lorsqu'un  assureur va offfir  plusieurs

Des voix: Ha, ha, ha! types dassurances dun méme réseau ou dun
méme endroit, il va avoir un genre de banque

Une voix: Pardon, la taxe sur les assuran- sur laquelle les sous vont tomber en disant: Je

ces, au Québec.

M. Léonard: Alors, la taxe de bienvenue.
Alors, quand on fait le tour de la chose, on na
pas parlé beaucoup, depuis le début de la com-
mission, de ces facteurs, mais I me semble que
¢a commence a faire un bon montant. On tourne
autour de, si on additionne tout, on est rendu a
12 % ou 15 %, facilement, sur le colt dachat
d'une maison. Et je pense que c'est une question
qui commence & étre sérieuse, pour la plus
grosse ftransaction qu'une personne fait dans sa
vie, généralement. Alors, on en est a parler du
cumul des permis, donc de boites multidiscipli-
naires. Estce que vous considérez, vous, que,
par le fait qu'on permette le cumul des permis,
on puisse arriver a faire une proposition & un
acheteur ou en tout cas pour le bénéfice du
client, qui diminue le colt des frais profession-
nels associés a l'acquisition d'un immeuble?

M. Medza: Vous parliez du cumul des
permis. Je croyais que vous parliez du cumul des
commissions.

M. Léonard: Sivous permettez...

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Léonard: Pardon? Je n'ai pas compris.

M. Medza: Je croyais que vous partiez du
cumul des commissions et non pas des permis.

M. Léonard: Oui, bien j'y arrivais.

M. Medza: Vous me permettrez,
part, de vous dire quactuellement,
achéterait une propriété d'une
tante...

blague a
quelqu'un  qui
valeur  impor-

M. Léonard: Disons 150 000 $,
valeur d'une propriété actuellement.

cest ca la

M. Medza: ..aurat a
ment les mémes frais sl va méme dans un
cabinet non multidisciplinaire, il va encourir les
mémes frais de facon séparée. Ce quest lavanta-
ge dun cabinet multidisciplinaire lorsquil existe,
ou, en tous les cas, dune certaine filiation entre
un groupe dintervenants et un autre groupe
dintervenants dans un méme milieu, cest la
capacitt d'abord de coordonner Iaction. Nor-
malement on est mieux servi quand une action

rencontrer  actuelle-

vous économise un peu d'argent, en faisant ¢a.

M. Léonard: Je suis sOr qu'il va lui dire ca.
Est-ce que c'est vrai? )

M. Mezda: Et c¢a se fait.
fera plaisir de vous faire parvenir a la commis-
sion, si vous le désirez, un nombre dexemples
gue nous possédons dans ces cas-la; et méme, si

Diailleurs, il

nous

vous regardez les matchs de hockey prochaine-
ment, vous verrez quil y a wun assureur au
Québec qui I'annonce.

Alors, ceci étant dit, notre vision c'est que,

oui, lorsque c'est regroupé ensemble, vous avez
un avantage en ce sens quil est possible doffrir
a lassuré des escomptes qu'on pourrait appeler
des économies d'échelle. Et ca a toujours été
notre pratique de le faire dans le passé, comme
institution, et nous présumons quil ny aurait
pas dhésitation a le faire a lavenir. Tout c¢a
releve  évidemment de quelles seront les regles
qui  sous-tendront ['établissement de cabinets
multidisciplinaires, comment on procédera au
partage des commissions, comment on partagera
le contrdle. Et une des facons, cest de le
soumettre, entre guillemets, & la juridiction de
IInspecteur général, qui doit vous faire rapport
régulierement sur les types d'opération. Ca
pourrait étre une solution.

M. Léonard: Je vais souscrire a ce que vous

dites pour un client avert. Mais supposons que
vous ayez un client, appelons-le, naif, que
quelqu'un dans la chaine découvre c¢a, ils vont

presser le citron pas mal, vous ne pensez pas?
M. Medza: C'est préter...

M. Léonard: Puis Ia,
tous les échelons.

ils vont le presser sur

M. Medza: Je pense qu'au niveau...

M. Léonard: Si on se place du point de vue
de la protection du consommateur, je comprends
quil y a des avantages a une boite intégrant
tous les services professionnels. Mais i me
semble que ca fait appel a des mécanismes de
surveillance et de contrdle qui soient différents.
Et je ne suis pas sdr qu'on soit équipé, a I'heure
actuelle, pour bien assurer cette surveillance.

M. Medza: W est possible quactuellement
les mécanismes de surveillance qu'on posséde ne



16 octobra 1990

Commission permaneonts

soient pas tout a fait ‘adaptés a ce genre de
.contrble, comme vous le précisez. Il est possible
également que ¢a nous invite a se pencher sur
les modes de contréle ou de ‘surveillance qu'on a

actuellement, soit au niveau de IInspecteur
général ou de tout autre officier du gouverne-
ment qui serait mandaté pour surveiller I'applica-

tion de ces lois-la. Mais, & notre avis, en dépit

du fait qu'on nait pas actuellement de regles,
rien n'empéche de les établir avec un peu de
justesse. Quand on s'assoit, on est capable de
faire des choses raisonnables.

Le deuxieme point, cest quau niveau de
préter aux représentants de commerce, qu'il
s'agisse de courtage dassurances, de courtage
d'assurance-vie ou dimmobilier, c'est leur préter
des intentions fort vaines de dire quils vont

tenter expressément de ‘“"squeezer' le citron du
consommateur chaque fois. Je pense qua un
moment donné, il faut arréter et se metre a
penser qu'avec les lois des consommateurs qui

ont été passées au cours des dernieres années,

avec le comportement général des institutions, du
moins je peux parler pour les niveaux des
dossiers dassurances, avec la fagon dont nous

avons” controlé et assisté les consommateurs a se

déprendre, il ny a pas eu dabus et de tentative
dabus auprés de consommateurs, d'essayer de
leur en ‘"squeezer' plus que c'était nécessaire.

Cest nous préter des intentions fort viles que de
dire ca.

M. Léonard: Non, je ne veux pas faire de
procés dintention.” Je pense simplement qu'on
peut simaginer que ce sont des choses qui vont
arriver.

M. Medza: Que des
faire, effectivement. -

individus  pourraient

M. Léonard: Alors le partage des commis-
sions, les références, les droits de référence, en
fait, aménent une série de personnes a s'envoyer
le client de lun a lautre. Et si vous avez une
boite de professionnels, un bureau comme celui-
la, estce qu'on naurait pas avantage a exiger

quil 'y ait une proposition globale comportant
tous les frais professionnels pour un bureau et
que le jugement porte la-dessus et non pas sur

chacun des éléments Indépendamment les uns des
autres.

M. Medza: II faudrait voir dans les regle-
ments que va mettre de lavant - je suppose
prochainement - le consell des assurances qui
étudie, depuis plusieurs mois, les regles de
partage de commission, de franchisage et autres
éléments, quelle sera la fagon dont il va les

traiter. Et, ¢ca, ca peut étre un point de départ
pour regarder ce qui va se fare avec dautres,
parce que, dans cette sectionda, on va parier de
partage de commission. On en parle, dailleurs,
dans la Loi sur les intermédiaires, comment elle
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doit é&tre partagée et les types de déclaration
gu'on doit faire et comment on doit procéder
dans de tels cas. )

Je présume quil n'y a rien de mal a avoir
des ententes interstructurelles qui permettent que
les réglements - si on _permettait des cabinets
multidisciplinaires, encore faut-il les permet-
tre - leur permettent de faire ce type de
partage de commission selon des regles bien

établies et avec- des conditions qui
bles. Et, normalement, on se conforme assez
bien. En autoréglementation, on est souvent plus
sévéres envers nous que le Ilégislateur ne lest
quand il impose des regles.

sont préala-

M. Léonard: Quand vous dites c¢a, je veux
bien vous croire. Mais ca dépend ou est l'orga-
nisme d'autoréglementation. Sl est a lintérieur
de la boite, & un niveau local...

M. Medza: Non, je parle un peu comme le
conseil des assurances ou...

M. Léonard: Je pense quil y aura des
boites qui vont étre superautoréglementées,
parfaitement autoréglementées, mais il y en aura
dautres ou ce ne sera pas le cas. Je pense qu'on
peut simaginer que c'est ¢ca qui va se passer. Et
la question a été soulevée ce matin de lintégra-
tion ou, au moins, de la coordination des diffé-
rents intervenants dans un tel dossier qui est

I'Office des professions qui intervient. Et puis, il
y a la loi sur les. intermédiaires financiers. Et I3,
il va y avoir possiblement la loi sur -les assu-

intermédiaires de
la, on aurait une autre

reurs. Vous,  vous étes dans les
marché présentement. Et

loi qui va réglementer possiblement les courtiers
en immeubles. Comment voyez-vous cette ques-
tion, parce que,

au fond, on est toujours face
aux membres clients? o

M. Medza: Il y a differentes facon d'abor-
der le probleme. Sans étre un juriste, et je men
voudrais de présumer des talents de ma collégue,
il 'y aurait peut-étre lieu de considérer, de

chapeauter, par la loi sur [lnspecteur général,
des regles qui font quon peut avoir des
coordinations entre eux. Ca peut étre une loi
particuliere. Ca peut étre la Loi sur la protec-
tion du consommateur qui fait un regrou-
pement a un endroit particulier. Mais il est
possible, législativement, de coordonner I'en-
semble de toute une série de lois dans une.
Diailleurs, ¢a se fait, comme vous le savez, régu-
lierement.

Le Président (M. Williams): M. le député.
M. Léonard: J'ai fini?
Le Président (M. Williams): Oui.

M. Léonard: On reviendra.
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Le Président (M. Williams):
temps de parole est terminé.
parole a Mme la ministre.

Votre premier
Je dois laisser la

M. Léonard: Je me plie a la discipline.

Le Président (M. Williams): Merci.

(16 h 15)

Mme Robic: Je voudrais peut-étre revenir,
si vous me permettez, sur le partage dune
commission de référence. Dans la loi 134, je

pense qu'on circonscrit trés bien ce partage en

disant que c¢a peut se faire a travers les diffé-
rents intervenants qui font partie dun bureau
multidisciplinaire, assurances générales, assuran-
ce-vie, planificateur financier. Mais si on rajou-
tait & ca le courtier immobilier et si on rajoutait

a ca toute la pléiade de
pourraient venir se greffer a un cabinet muldis-
ciplinaire ou avec lesquels on pourrait faire des
ententes, est-ce qu'on ne se crée pas un proble-
me au niveau des conflits dintéréts. Estce que
réellement tout ¢a, c¢a peut étre géré? Je vous

professionnels  qui

avoue que, quand jélargis, je commence a avoir
de sérieux problemes avec le partage de Ila
commission de référence. Pour moi, partager une
référence  entre un agent dimmeubles.. Ca
devrait étre au niveau des courtiers, c¢a ne
devrait pas étre au niveau du personnel. Un

agent dimmeubles d'une région a une autre ou
d'un pays a un autre, cest plus facile pour moi
a comprendre qu'un agent dimmeubles qui paye
une commission de référence & un notare ou a
un avocat. Jai des problemes la. Jaimerais vous
entendre la-dessus.

Mme Lamontagne-Gagné: Lorsque nous
étions en commission parlementaire, auparavant,
nous avions ce ftraité du partage des commis-
sions. En fin de compte, le plus gros probleme
était par rapport aux conflits dintéréts, la
divulgation par rapport aux consommateurs. Clest
réellement l'autre pendant. Alors, on avait

discutté & un moment donné quelle était la fagon
de rendre les transactions transparentes pour le
consommateur. Le concept ou le principe, a
I'époque, était plus ou moins qu'en autant que le
consommateur sache davance que telle agence
fait affare avec telle compagnie dassurances,
avec tel évaluateur, en autant qu'il le sait, peut-
étre qua ce momentla, vous Ilui permettez le
choix daller ailleurs ou de dire: Ecoutez, je ne
veux pas faire affare avec telle compagnie,
jaime bien faire affare avec vous, M. [agent
dimmeubles, mais je ne veux pas fare affaire
avec telle compagnie dassurances, jai eu de
mauvaises expériences avec elle antérieurement.
Pour autant que la liberté soit conservée, a ce
moment-la je crois que c'était un peu notre
concept. A ce niveaula il faut réellement mettre
un peu deau dans le vin de cette question de
partage des commissions.

Le partage des commissions comme tel n'est

pas mal en soi, pour autant que vis-a-vis du
consommateur il sache ce qui se passe en arriere
de la transaction. C'est un peu pour revenir a ce
qu'on avait dit antérieurement, c'est surtout que,
dans cet élément de transparence, il faut quil y
ait un élément de divulgation des transactions
entre toutes les parties intéressées, et qui, a ce
moment-la, va traiter des conflits d'intéréts
entre les différentes personnes. Pour autant que
vous consacriez dans la loi, comme vous lavez
fait antérieurement dailleurs avec la loi des
intermédiaires, le choix au consommateur de dire:
Non, je ne veux pas faire affare avec un tel
intermédiaire par rapport a lautre, a ce moment-
la vous accordez une certaine protection, tout en
accordant cette possibilité  d'économies d'échelle,
comme on a dit tant6t.

Mme Robic: Vous
guon na pas besoin
niveau du franchisage.
probléme a ce niveau-a?

nous dites également
d'une réglementation au
Vous ne voyez aucun

M. Medza: Je peux peut-étre expliquer un
peu, M. le Président, ce que nous entendions par
"l nest pas nécessaire de réglementer’. Dans le
sens de réglementation, c'est peut-étre de
linscrire dans la loi proprement dite. Dans le
cas de la Loi sur les intermédiaires de marché,
l'article 78, 23° mandate le conseil des assuran-
ces de . déterminer les regles selon lesquelles le
franchisage peut étre fait - si ma mémoire me
sert correctement - parce quil ny a pas de
cadre juridique général en matiére de franchisa-
ge. Donc, si... Pardon ?

M. Léonard: C'est le Code civil.

M. Medza: Oui. Alors, peut-étre qu'il serait
intéressant de dire: Si on est pour permettre des
cabinets multidisciplinaires avec des regles de
franchisage dans un endroit, il faudrait qu'elles
soient les mémes dans lautre. Sans ¢a, imaginez
dans quel imbroglio on pourrait se retrouver a
un moment donné. Clest pour c¢a que, tantdt, j'ai
parlé de filiation plutbt que de cabinets multidis-
ciplinaires. Cest aussi pour c¢a quon dit quiil
faut faire attention aux ventes liées, aux ventes
sous pression. ! faut faire attenton au dévoile-
ment des partages de commission, comme cest le

cas dans la Loi sur les intermédiaires de marché,
qui est une bonne Iloi, entre parentheses, selon
notre avis.

Mme Robic: Alors, pour vous, le franchisa-

ge, ca doit se faire globalement, on ne peut pas

le légiferer & la piéce. I faut y aller et ca
devra étre traité dans le Code civli ou une loi
spécifique sur le franchisage.

M. Medza: Clest ¢a.

Mme Robic: D'accord. Merci, M. le Prési-
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dent. d'en avoir un, nous nous y sommes soumis de
bonne grace. Je pense que nous avons participé

Le Président (M. Williams): Merci, Mme la avec toute la loyauté que nous devons a IEtat et
ministre. Maintenant, je dois laisser la parole a on a participé a la création du conseil des
M. le député de Labelle. assurances en essayant de limiter les frais parce
que, en fin de compte, cest le consommateur en

M. Léonard: Je voudrais revenir. Vous nen bout de ligne qui va le payer. Que ce soit [IEtat
avez pas traité spécifiguement, mais wvous en qui le dirige ou que ce soit nous, on va finir
avez traité indirectement en parlant du franchi- par le payer quelque part au niveau du consom-
sage sur le consell de [lorganisme qui va étre mateur, sauf que nous avions demandé de le

mis en place. Comment le voyez-vous? Comment
voyez-vous la composition d'un tel organisme ou,
au moins, du conseil, disons? Vous voulez étre
dessus, je comprends, mais a part ¢a.

M. Medza: Mais on veut étre dessus en
autant qu'on a des intéréts a y étre ou au moins
que les courtiers dassurances soient représentés,
qui sont des intermédiaires de marché et qui
sont le contre-pendant, si on adopte les mémes
structures. Je men voudrais de m'immiscer dans
les affaires des courtiers en immeubles en disant:
Peut-étre que ce serait la fagon la plus logique
de constituer un consell de contrdle, mais je
présume qu'une structure similaire a celle que
nous avons mise de lavant pour les intermédiai-
res de marché pourrait étre utilisée, bien que je
ne connaisse pas - et je dois lavouer bien
humblement - le monde du courtage immobilier
de la méme facon.

les notaires veulent étre
la-dessus, les avocats veulent étre la-dessus,
vous vouiez étre la-dessus. Je suppose qu'on
pourrait méme mettre des évaluateurs. On a bien
démontré ce matin que les évaluateurs avaient
pas mal dimportance dans une telle transaction.
Et puis, je ne sais pas, on pourrait tout mettre.

M. Léonard: La,

Une voix: Il'y enadautres.

M. Léonard: Il y en a dautres et il y a les
intéréts généraux. Je pense qu'au fond, ce que
I'on vise, c'est la protection du consommateur.

M. Medza: C'est ¢a.

M. Léonard: Alors, je suppose que ¢a
prendrait des gens et dans les offices, dans les
ordres  professionnels, chacun comporte, parmi
ces conseils, parmi les membres de ce conselil,
des gens qui viennent du public gros bon sens.
Alors, estce que  vous voyez que cest un

organisme trés important ou bien si
un organisme plut6t exécultif et restreint ou...

¢ca doit étre

M. Medza: Vous vous rappellerez que, tors
de la commission parlementaire sur les inter-
médiaires de marché, nous avions tout dabord

dit que nous souhaiterions,
pas avoir a créer
gue ceux ' qui
le Iégislateur

nous préférerions ne
un nouvel organisme, croyant
existaient étaient satisfaisants. Si
a considéré que c'était préférable

maintenir au minimum, ce qui, selon nous, a été
fait. Le conseil des assurances qui a été créé par
la Loi sur les intermédiaires de marché a réussi
guand méme a regrouper des personnes qui sont
en train de présenter une réglementation qui va
sortir  incessamment. Or, pour le courtage
immobilier, en supposant qu'on vise a créer des
cabinets  multidisciplinaires ou il y aura des-
regles de franchisage communes, des régles de
partage de commissions communes, il serait
normal quil y ait au moins un représentant,
entre guillemets, du conseil des assurances qui
siége au conseil immobilier et que linverse soit
également vrai. Ca, ¢a nous apparait tout a fait
logique dans le meilleur intérét...

M. Léonard: En tout cas...
M. Medza: ...du consommateur.
M. Léonard: Je ne suis pas..

vous avez raison. § me semble que...
toujours du complexe du “moé itou" la.

Peut-8tre que
Je me méfie

M. Medza: Pardon?

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Léonard: Jappelle c¢a le complexe de
"moi tou”, "moi itou”, quand tout le monde veut
y étre. Bon. Estce que, pour vous, les courtiers
en immeubles devraient relever de [I'Office des

professions ou bien s'ils devraient relever de la
loi sur les intermédiaires financiers ou bien siils
doivent avoir leur propre loi les régissant?

M. Medza: I dépend de quelle fagcon on
considéere les courtiers en immeubles. Si on leur
permet le cumul des permis et/ou [affiliation
et/ou les cabinets multidisciplinaires, je pense
gqua ce momentla, on les reconnait comme
étant, entre guillemets, partie de la grande
famille des institutions financieres. Et en consé-
quence, je pense quils devraient relever d'un
organisme qui est déja existant qui est [lnspec-
teur général des institutions financiéres. Si  on
allait vers un corps intermédiaire, il y a deux
options qui s'offent a nous: de faire relever du
Code des professions si on considere que la loi
sera une loi au niveau des corporations profes-
sionnelles ou sinon de les tenir complétement a
I'extérieur  peut-étre  sous. I'Inspecteur général
avec un poste, avec un autonome.
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M. Léonard: L3, vous avez des "si* et des
"peut-&tre". \ous...

M. Medza: Clest parce que je ne connais
pas la nature... : :
M. Léonard: ..sl vous aviez a décider, vous

décideriez quoi?

M. Medza:
teur général.

Muitidisciplinalres  sous  IInspec-

M. Léonard: Ah bon!

M. Medza: Ha, ha, ha!

M. Léonard: OK.

Des voix: Ha, ha, ha!

Le Président (M. William»):

député de Labelle. Maintenant,
terminant, Mme la ministre.

Merci, M. le
guelques mots en

Mme Rabic: Merci, M.
remercie infiniment, M.
tagne-Gagné de votre présence. Clest toujours
intéressant de vous entendre. Vous connaissez
vos dossiers trés bien. Alors, je vous remercie
d'avoir participé.

le Président. On vous
Medza, Mme Lamon-

M. Léonard: Je vous remercie a mon tour.
Jespére qu'on a eu un échange qui vous a
Intéressé.

M. Medza: Au plaisir. En vous remerciant.
Le Président (M. Williams): Merci beaucoup

pour votre temps et votre mémoire. Nous allons
suspendre pour une minute pour les changements

de témoins. Jappelle ['Association des inter-
médiaires en assurance de personnes du Québec.
(Suspension de la séance a 16 h 25)

(Reprise & 16 h 41)

Le Président (M. Williams): A lordre, s'il
vous plait!

Bienvenue a notre commission. Bienvenue a
I'Association des intermédiaires en assurance de
personnes du Québec. Estce que vous voulez
vous identifier pour le procés-verbal, s'l vous
plait?

Association des intermédiaires en
assurance de personnes du Québec

M. Desrochers (Rénald): Merci, M. le
Président. Mon nom est Rénald Desrochers,
président de [I'Association. Je suis accompagné de
Mme Michele Barbier, vice-présidente a I'éduca-

tion, et de M. Serge Alary, trésorier.

Le Président (M. Williams): Bonjour. Je vous

rappelle  maintenant les régles de l'audition.
Vingt minutes seront d'abord consacrées a
l'exposé de votre mémoire. Aprés ¢a, nous allons
avoir une période de 40 minutes divisée en 20

minutes pour chaque c6té pour un échange entre
les membres de la commission. Sans plus tarder,
nous vous écoutons.

M. Desrochers: Trés bien, merci. Alors, M.
le Président, Mme la ministre, MM. les députés,
le décloisonnement des institutions financiéres
et des intermédiaires de marché est présentement

sur la voie de sa pleine et entiére concrétisation,
comme en témoigne dailleurs fort bien le
document de consultation sur le courtage immo-
bilier. Aprés le décloisonnement des institutions
financieres, des intermédiaires en assurance de
personnes et en assurance de dommages, Cc'est
maintenant au tour des agents et des courtiers
immobiliers de vivre dimportants changements.
Cest la la -suite logigue des choses que lon
souhaite voir arriver a bon port, et nous tenons
a féliciter tous les intervenants au dossier pour
le travail qu'ils ont accompli dans ce domaine.

La ministre ainsi que le ministere chargé de
la réforme des institutions financieres sont loin
d'étre en vacances. Nous avons récemment eu le
loisir de discuter du rapport quinquennal sur les

assurances et nous avons aujourdhui le plaisir
détudier le document de consultaton sur le
courtage immobilier. Suivront ensuite le dépdt de

la réglementation concernant les conseils d'auto-
réglementation créés en vertu de la Loi sur les
intermédiaires de marché ainsi que les discussions
qui entourent ces questions. Enfin, comme H se
doit, une loi ou des modifications a certaines lois
viendront vraisemblablement encadrer le tout au
cours de [lhiver pour une adoption finale au
printemps ou I'été prochain.

Pour celles et ceux qui croiraient quil ne
se passe pas grand-chose au sein du marché
financier, nous avons aujourd’hui la preuve du
contraire. Le marché financier du Québec est en
pleine restructuration. Nous vivons présentement
des changements historiques qui ont pour objet
de modifier considérablement les regles du jeu du
marché financier. Les institutions financiéres
sont présentement soumises a de nouvelles regles,
tout comme les intermédiaires de marché. Ces
regles auront graduellement des effets concrets
sur les relations qui se tissent entre les institu-
tions financiéres, les intermédiaires et les
consommateurs. Considérant leur impact, nous
pensons que les consommateurs devraient étre
davantage présents dans les débats et redéfini-
tions actuelles, car, en bout de ligne, ce sont
eux qui auront a vivre ces changements. Une
campagne dinformation devrait sans nul doute
étre élaborée pour indiquer aux consommateurs
les droits quils auront acquis au cours de ces



16 octobre 1990 GCommigsion permanente CBA-1377
réformes. Une campagne d'information similaire a dagent, les titres que peut utliser un courtier
cele qui fut orchestrée autour de la loi 146 ou un agent, la publicité, la nature et la forme
permettrait aux consommateurs d'étre plus des livres et des registres qu'un courtier devrait
aguerris face aux nouvelles réalitts du  marché tenir selon la catégorie de permis dont il est
financier. Cest la du moins un souhait que nous titulaire, la forme et le contenu minimum des
formulons et pour lequel nous sommes disposés a contrats. et des formules utiisées par les cour-
collaborer. tiers et agents dimmeubles, la déontologie, les
Ceci dit, nous aimerions maintenant entrer  procédures d'inspection professionnelle, la disci-
dans le coeur du sujet pour lequel nous sommes pline, la geston du compte en fidéicommis, la
ici  aujourdhui. I peut paraitre étrange pour procédure de conciliation et d'arbitrage, les cas
certains de nous voir intervenir dans les discus- et conditions pour lesquels un contrat dassu-
sions entourant les réformes au sein du courtage rance seraexigé.
immobilier. I sagit en effet dun milieu assez Cet organisme aura aussi la responsabilité
different du nbtre mais en méme temps assez détablir les programmes de formation des agents -
similaire, différent dans le sens ou le type de et courtiers immobiliers. I sera doté d'un comité

produit transigé n'est pas le méme tout comme
son mode d'intermédiation, similaire toutefois
parce quil répond a des normes de qualification
et dencadrement qui se ressemblent a plusieurs
égards. :

Sans vouloir intervenir dans une mécanique
qui sied sans doute mieux aux principaux inter-
venants concermnés, ['Association des intermédiai-
res en assurance de personnes du Québec estime
néanmoins quil est de son devoir et de sa
responsabilité d'apporter son point de vue aux
éléments qui pourraient, dune fagcon ou dune
autre, impliquer nos intermédiaires de marché ou,
a tout le moins, créer des précédents qui pour-
raient avoir des impacts sur eux dans l'avenir.

Comme nous ne voulons pas nous immiscer
dans la mécanique d'une discussion qui concerne
plus particulierement le milieu du courtage
immobilier, nous limiterons nos interventions aux
. points du document de consultation, qui nous
concernent plus spécifiquement, a savoir le cumul
des permis, le partage des commissions, les
cabinets multidiscipl inaires et les catégories de
permis. Nous ferons toutefois une petite bréche a
cette liste en abordant demblée la structure et
le partage des pouvoirs proposés entre l'orga-
nisme d'autoréglementation et les chambres
dimmeuble.

Mme Barbier (Michéle): A la lecture du
document de consultation, on remarque que les
orientations  proposées en matiére d'organisme
d'autoréglementation  sont passablement  différen-
tes de la. réalité des organismes d'autoréglemen-
tation créés par la Loi sur les intermédiaires de
marché. Les pouvoirs de l'organisme d'autorégle-
mentation  proposés dans. le présent document
suggerent des responsabilités considérables.

L'organisme  d'autoréglementation qui est
privilégié, en page 15 du document, aura des
pouvoirs étendus. N aura, entre autres, la
responsabilitt de Iégiférer sur le fonctionnement
de lorganisme d'autoréglementation, les modalités
de formation et dévaluaton des requérants des
diverses catégories de permis, les conditions et
" les restrictions afférentes a chaque catégorie de
permis, les modalitts de délivrance, de suspension
ou “dannulaton dun permis de courtier ou

‘tation  soit

de discipline, qui aura pour mandat de disposer
de toutes plaintes contre un agent ou courtier.
Contrairement & la Loi sur les intermédiaires de
marché, qui ne confere aucune responsabilité
disciplinaire au conseil des assurances de person-
nes, au conseil des assurances de dommages ou a
IInstitut québécois de planification financiére, on
remarquera que les orientations préconisées dans
le document vont plutdt dans le sens de créer un

organisme d'autoréglementation -quelque peu
different pour les agents et courtiers dimmeu-
bles.

En ce qui nous concerne, et aprés en avoir
discuté avec des représentants de ['Association
de Iimmeuble du Québec, nous constatons qu'il
s'agit d'un modele désiré par les intervenants du
milieu et quil répond & des besoins spécifiques.
Nous nous expliguons cette différence de struc-
ture par les caractéristigues du marché immo-
bilier et - par lacte de courtage, qui s'effectue
entre deux consommateurs plutdt qu'entre un
producteur de services financiers et un consom-
mateur, comme c'est le cas pour les intermédiai-
res en assurance de personnes.

Dans cette optique, il est sans aucun doute

pertinent que l'organisme  d'autoréglementation
soit plus centralisé et quil détienne tous les
pouvoirs en conséquence. Si tel est le cas, |l

importe donc que cet organisme dautoréglemen-
une associaton de membres, comme

le suggere d'ailleurs le document.

Comme les chambres dimmeuble ont un rdle
et des fonctions commerciales spécifiques au
marché immobilier, nous croyons quil est sage
de les séparer de lorganisme d'autoréglementa-
tion puisque, de toute fagon, leurs membres
devront également étre membres de l'organisme
d'autoréglementation.  Par ailleurs, nous pensons
gue le gouvernement ne devrait pas se garder
d'autres pouvoirs que ceux de surveillance

générale de Ilapplicaton de la loi et de Ilorga-
nisme dautoréglementation. A quoi servirait que
le gouvernement se garde des pouvoirs d'enquéte,
de suspension, de révocation de permis, de
contrble et de solvabilit¢ des courtiers et
d’enquéte’ sur des non-détenteurs de permis?
Pourquoi  devrait-on, a cet égard, créer une
duplication d'organisation et méler les inter-



CBA-1378 Débats de I'Assemblée nationale 16 octobre 1990
venants et le public? ) des intermédiaires en assurance de personnes ou

Nous croyons que le nouvel organisme autres, nous croyons quils pourraient faire bon
d'autoréglementation  devrait pouvoir assumer ces ménage ensemble. Les consommateurs, méme sils
roles qui sont parfaitement complémentaires et

nous ne voyons pas pourquoi il
une structure qui chapeauterait le tout.

faudrait créer

M. Alary (Serge): Passons maintenant au
cumul de permis qui est, de tout évidence, la
grande innovation du décloisonnement des

intermédiaires de marché. Avec les années et la
multiplication des produits financiers, nous avons
cru nécessaire de permettre a une méme per-
sonne de cumuler plusieurs permis de pratique.
Notre voeu  semble vouloir se concrétiser. Cepen-
dant, nous croyons quil faut éviter de faire une
interprétation abusive du cumul de permis. En
fonction d'une certaine similitude de produits
financiers, nous croyons que le cumul de permis
répondra a des besoins réels. Toutefois, compte
tenu de la spécificitt des milieux financiers, nous
rejetons le concept de 'homme ou de la femme-
orchestre qui, bardé de differents permis de
pratique professionnelle, aurait la prétention
d'étre compétent en tout. Nous préférons de
loin  encore, dans le milieu financier, le bon
spécialiste au mauvais généraliste.

Le document de consultation qui nous est
présenté ouvre la porte a la possibilité pour les
courtiers et les agents dimmeubles de cumuler
d'autres permis de pratique visés par la Loi sur
les intermédiaires de marché. A cet effet, nous
nous interrogeons aussi sur la possibilité qu'au-
ront les agents dimmeubles de s'associer avec
d'autres intermédiaires de marché dans le cadre
de cabinets multidisciplinaires. A cet égard, il ne
nous apparait pas souhaitable pour la protection
du public ni intéressant pour nos sociétaires
gu'un titulaire de permis de courtier ou dagent
dimmeubles puisse aussi cumuler un certificat
d'intermédiaire  de marché en assurance de
personnes, ni linverse dailleurs. Cependant, nous
croyons opportun gue nos sociétaires  puissent
placer des préts hypothécaires, tel que lannonce
larticle 14 de la Loi sur les intermédiaires de
marché. A ce titre, la Loi sur le courtage
immobilier devrait étre modifiée.

Pour les cabinets multidisciplinaires,
tenant. Un des pendants du cumul de permis
concerne évidemment la possibilité¢ qu'auront les
intermédiaires de marché de différents milieux de
se rassembler au sein de cabinets multidiscipli-
naires. Méme si certaines expérience dans le
domaine n'ont pas été trés probantes - que l'on
pense entre autres au Carrefour financier de La
Laurentienne, a Montréal - il sagit dun modéle
de fonctionnement envers lequel nous sommes
assez favorables. Nous ne sommes pas contre la
présence de courtiers et dagents immeubles a
lintérieur de cabinets multidisciplinaires, tel que
le définit la Loi sur les intermédiaires de
marché. Méme s'il s'agit dintermédiaires dont le

fort différent de celui

main-

milieu  d'intervention  est

ne sont pas encore tellement habitués a ce genre
de centre financier,
avantageux de pouvoir

pourraient  peut-étre
prendre conseil et

trouver
maga-

siner leurs produits financiers dans un seul et
méme lieu. Il sagit dune formule nouvelle,
voire méme avant-gardiste, qui mériterait toute-

fois d'étre bien analysée sur
pilotes dans certaines régions du Québec. Nous
croyons cependant que la promotion ou I'exis-
tence de telles formules devraient reposer sur un
encadrement Iégislatif et réglementaire  approprié.
En tant qu'Association chargée de veiler a la
protection des intéréts du public via le maintien
de la discipline et de linspection professionnelle
de nos sociétaires, nous croyons que les cabinets
multidisciplinaires  devraient étre soumis a une
réglementation  précise pour ce qui est des
dossiers de chacun des types dintermédiaires.
Les fonctions de chacun des types dintermédiai-
res auraient avantage a étre bien encadrées, de

la base de projets

fagon a permettre a chacun des organismes
chargés de la discipline et de [linspection
professionnelle de pouvoir bien faire leur travail.
La réglementation pourrait, par exemple, prévoir
gue les dossiers des Intermédiaires soient dis-
tincts physiguement et disposés dans des lieux
propres a chacun.

Une autre des orientations du document de
consultation a trait au partage des commissions.
Les signataires du document posent dailleurs la
question suivante, en page 19. Le partage des

commissions  devrait-il étre limité aux détenteurs
de permis ou devraitsil étre autorisé avec
d'autres intermédiaires de marché ou dautres
personnes habilittes a agir comme courtier sans

avoir a détenir de permis, tels les avocats ou les
notaires? Nous pensons d'abord qu'il importe de
définir ce qu'on entend par partage de commis-
sions. S'agit-il de partager une commission avec
un autre intermédiaire qui a participé dans lacte
de courtage ou de donner un pourcentage de
commission a titre de commission de référence?
Il nous apparait nécessaire de faire une distinc-
tion entre les deux. La commission de référence
nous apparait étre une pratique commerciale qui

doit étre réglementée, car, sinon, elle risque de
créer une intermédiation  supplémentaire  souvent
inutle et parfois faite par des personnes non
qualifiées. Nous voyons dailleurs d'un bon oeil

que ces éventualitts soient
intermédiaires de marché,
ces deux dernieres catégo-

les avocats, méme si

ries sont rémunérées a honoraires. La complé-
mentarité  souvent évidente des rdles de chacun
nécessite que l'on trouve une formule équitable
de partage entre les corps professionnels. Tout
comme le prévoient les dispositions de la Loi sur
les intermédiaires de marché (LQ. 1989, chapitre
48) le partage de commissions devrait étre

divulgué au client et consigné dans un registre

envisagées entre les
les notaires et méme
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prévu a cet effet. pourraient avoir des incidences sur la Iégislation
qui encadre les intermédiaires en assurance de

M. Desrochers: Catégorie de permis main-
tenant. Le document de consultation suggére, a
la page 21, la création de catégories distinctes
de permis, avec des exigences spécifiques a
chacun. Considérant le marché immobilier et ses
spécificités, . nous considérons fort opportune la
création de catégories distinctes de permis avec
des exigences spécifiques a chacune, assurant
ainsi le niveau de compétence et la protection du
public, sans pour autant étre trop contraignantes.
Nous sommes dailleurs a évaluer cette orienta-
tion en matiere dassurance de personnes et
estimons que tout précédent dans ce domaine
pourrait étre fort heureux. Dans le méme sens,
nous croyons que la piste de rélexion suggérée
dans le document quant a la distinction courtier-
agent, est aussi intéressante dans la mesure ou
elle prévoit que le courtier doit détenir des
qualifications  spécifiques. Lidée que le courtier
détient des qualificatons ou une formation plus
poussée que celle de [lagent pourrait aussi
s'appliguer dans le domaine de [lassurance de
personnes. Méme si nous sommes conscients que
le role dun courtier en immobilier est différent
de celui en assurance de personnes, nous croyons
gue ce principe pourrait aussi étre retenu pour

notre milieu. Etant donné que le consommateur a
limpression que le courtier est invariablement
plus compétent que lagent, ne serait-il pas
opportun de prévoir des exigences supplémen-
taires pouvant confirmer, dans les faits, cette
impression? Méme. sl est vrai que le courtier a
la possibilité doffrir des produits financiers plus

variés et a des colts parfois plus compétitifs, il
nous faut constater, dans le domaine de Ilassu-
rance de personnes, que la différence entre
agent et courtier est plutdt ténue, et que l'agent
a aussi l'opportunité doffir des produits dau-
tres compagnies lorsque sa propre compagnie ne
les offre pas. En effet, les études que nous
avons réalisées démontrent, hors de tout doute,
gu'en moyenne un courtier place rarement ses
affaires avec plus de cing compagnies, et la
plupart du temps, une bonne partie de ses
affaires avec une seule et méme compagnie.
Cest surtout le quantum de sa rémunération qui
differe. Par conséquent, tout effot du conseil
des assurances de personnes qui viserait a mieux

définir le . titre d'agent et de courtier en assu-
rance de personnes, ainsi qua permetire l'utilisa-
tion de I'un ou lautre des titres a partir de

compétences et de qualifications précises, ne
pourrait qu'étre applaudi par notre Association.
Le document de consultation sur le courtage

immobilier annonce le dépdt éventuel dune loi,
et dune réglementaton qui viendront encadrer
les agents et courtiers immobiliers. L'Association

des intermédiaires .en assurance de personnes du

Québec accueille favorablement I'ensemble des
orientations du document. Nous constatons
toutefois que certaines de ces orientations

personnes, qu'il sagisse du cumul
partage des commissions ou de

de permis du
la formation de

cabinets multidisciplinaires. Nous retenons aussi
que lorientation préconisée en matiére des
catégories de permis pourrait créer dheureux

précédents, dans la mesure ou elle serait retenue

pour les agents et courtiers immobiliers. Nous
souhaiterions  également qu'elle puisse avoir son
pendant dans le domaine de [lassurance de
personnes, et que le titre de courtier en assu-

rance de personnes ne puisse étre utlisé qu'a la
suite d'une formation et dun encadrement
reconnus a cet effet. )

En guise de conclusion, nous aimerions
recommander au gouvernement qu'il considére les
éléments suivants, dans larticulation de sa
législation finale encadrant les intermédiaires de
marché au Québec: que de facon générale, le
gouvernement favorise  I'harmonisation des struc-
tures  administratives  lorsque  l'organisme  d'auto-
réglementaion ou l'association professionnelle
concernée détient les ressources nécessaires
pour assumer des responsabilités administratives
ou autres; que le cumul de permis puisse étre
autorisé dans le cadre spécifique doffre de
produits ou de services similares a un méme
champ dactivitt professionnelle. A ce titre que
les intermédiaires en assurances de personnes
puissent placer des préts hypothécaires tel que
lannonce larticle 14 de la Loi sur les inter-
médiaires de marché; que la création de cabinets
multidisciplinaires  repose sur un encadrement’
législatif et réglementaire, permettant de faciliter
le role des organismes chargés de la protection

des intéréts du public. A cet effet, que fa
réglementation  prévoie, entre autres, que les
dossiers des intermédiaires soient distincts

physiguement et disposés dans des lieux propres

a chacun; que les concepts de partage -de com-
missions et de commissions de référence soit
clarement défini, tout comme les modalités de
versement qui Sy rattachent; que des mesures
soient envisagées pour faciliter le partage des
commissions ou des honoraires entre intermé-
diaires de marché, notaires et avocats, et
advenant de telles pratiques, qu'elles soient
obligatoirement  divulguées aux clients et consi-

gnées dans un régistre prévu a cette fin.
Au moment ou Mme la ministre s'appréte a
déposer une série de réformes a la Loi sur les

assurances, a compléter la Loi sur les inter-
médiaires de marché et a fare adopter la
réglementation qui en découle, nous croyons

important que tout ce processus se fasse dans un
souci d'économie de colts des structures admi-
nistratives qui sont créées par la loi. Nous
pensons quil serait malheureux que des struc-
tures administratives se chevauchent et viennent
compliquer encore davantage I'équilibre fragile
des pouvoirs des organismes dautoréglementation
et des associations professionnelles.
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Les consommateurs ont déja beaucoup de
mal a se retrouver dans les dédales administratifs
des différentes lois qui les régissent. Nous
croyons donc quil faut simplifier le plus possible
a la fois les structures et les mécanismes de
recours, Comme nous avons eu loccasion de le
souligner au début de notre présentation, nous
croyons que Mme la ministre devrait aussi
envisager une campagne d'information destinée au
consommateur afln quiil puisse mieux connaitre
lobjet de la réforme Iégislative suite au décloi-
sonnement des institutions financieres et des
Intermédiaires de marché. Le rdle des organismes
qui ont la responsabilit¢ de protéger les intéréts
du public devrait, a notre avis, étre connu des
principaux concernés, tout comme les change-
ments qu'apportera la loi en matiére de cumul de
permis, de partage de commissions ou de catégo-
ries de permis. Cest du moins un souhait que

nous formulons et pour lequel nous sommes
disposés a collaborer. En terminant, nous aime-
rions vous remercier davoir pu contribuer a
cette réflexion, et espérons que nos commen-
taires ont pu aider a [lavancement des travaux
de cette commission. '
(17 heures)

Le Président (M. Williams): Merci beaucoup
pour votre mémoire. Maintenant, je passe la

parole a Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. Merci
beaucoup, hienvenue a cette consultation, mes-
dames et messieurs. Vous faites mention dés le
début de votre mémoire, au chapitre 1, a la page
4, des différences importantes entre les organis-
mes dautoréglementation créés par la loi 134 et
celui créé par ce document de consultation. Vous

dites quil y a des responsabilités considérables
qui sont dévolues a cet organisme dautorégle-
mentation. Voyez-vous un danger a ce qu'on

nait pas en téte de créer deux structures telles
guelles ont ét¢é créées dans la Loi sur les
intermédiaires de marché, le conseill plus un
organisme, une association? Est-ce quil y a des
avantages a avoir ces deux structures-la, con-
trairement & une seule structure, ici?

M. Desrochers: Vous savez, Mme la minis-
tre, il est difficle pour nous, comme Association,
de répondre a cette question-la, du fait gqu'on ne
la vit pas encore présentement dans son ensem-
ble. On est encore aux premiers balbutiements de
toutes ces choses-la, et. on est, comme vous le
savez, a l'étape de la réglementation. Bon, il y a
guelques petits tiraillements, mais je pense que

ca va bien, puis, dans les prochaines semaines,
tout devrait bien aller de ce coté-la. Evidem-
ment, la seule chose qu'on souligne ici, cest la

différence qui existe, puis on se posait un petit
peu la question du pourquoi de cette différence-
la. Cest un peu comme si, au lieu de créer le
conseil des assurances de personnes, qui est le
milieu qui nous touche le plus, on avait confié a

I'Association
I'époque
tement.
quon a
un danger

provinciale des assureurs-vie de
les pouvoirs que vous accordez présen-
Alors c'est simplement pour souligner ce
remarqué. Maintenant, est-ce quit y a
a escamoter un conseil des courtiers
dimmeubles, si je peux dire? Vous avez préféré
accorder des pouvoirs additionnels a l'organisme
qui était déja en place. On souligne aussi dans le
méme document, vous lavez sans doute remarqué,
que le travail est vraiment différent et quil y a
un intermédiaire de moins dans tout ca. On parle
de transactions entre consommateurs, avec un
médiateur, si je peux utliser ce termeda, qu'est
le courtier, alors que dans notre exercice, on a
aussi un producteur de produits qui est inter-
venant, ce qui justifie probablement la création
des conseils dans [lesprit du gouvernement, a
I'époque ou ¢a avait été réfléchi.

Mme Robic: Je voudrais vous faire remar-
quer qu'on na pas encore donné lorganisme
d'autoréglementation & l'association qui existe
déja, la. Vous présumez des choses, en ce
moment. Si vous, sans Yy voir un danger, vous
voyez une difféerence fondamentale dans ['orien-
tation de la loi 134 et celle que lon suggére
dans notre document de consultation, et tout est
au niveau de la consultation, vous nous dites

d'un autre coté:
agisse tout
lance. Siil
création
est-ce qu'il

faudrait que
simplement, ait un
y a encore des
des organismes
ny aurait pas
gouvernement  devrait se
important, plutét que de

nisme d'autoréglementation,

un conseil et une association, de se garder un
role plus important & ce niveau-ci, puisqu'on ne
parle que de créer un seul organisme dautoré-

glementation?

le gouvernement
role de surveil-
inconnues dans la
d'autoréglementation,
lieu de croire que le
garder un rdle plus
laisser tout a [lorga-
plutdt que de créer

M. Desrochers: Cest sans doute sage. Notre
intervention ici, si vous faites référence parti-
culiecrement a la question des comités de surveil-
lance pour les détenteurs de permis, on pensait
ici surtout a ceux qui ne feront pas partie de
cette association-la, OK., ou qui ne possedent
pas de permis, qui continueraient une pratique,
par exemple. Cest un exemple qu'on pourrait
soulever. Alors, n'‘étant pas soumis a la régle-
mentation de lorganisme, n'en faisant pas partie,
bien, il faut bien que quelgu'un s'en occupe. On
souligne simplement le fait ici quil serait peut-
étre pertinent de laisser lorganisme qui est déja
tout prés de ce miieu-la, de recevoir et de
vérifier I'état de fait de la personne en question.
Cest un exemple que je donne. Ce pourrait étre
autre chose, la. On vit le méme probleme en
assurances. A I'époque ou les gens nétaient pas
obligatoirement membres de notre association, ou
méme actuellement, une personne qui continuerait
de pratiquer, bien, on recoit lappel de la plainte
chez nous, mais on lachemine au bureau de
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linspecteur. Alors, c¢a nous apparaitrait naturel, sondages auprés des consommateurs, ont recueill
cest ¢ca qu'on souleve un peu ici, que ce soit beaucoup dinformations sur que ce soit limmo-
l'organisme en question qui s'occupe aussi de ce bilier, dans le cas qui nous occupe ici, Ou.

genre de traitement-la. Seulement dans ce sens-

la.

Mme Robic: Estce que vous croyez qu'on
devrait avoir une structure distincte pour traiter
de lautodiscipline? Est-ce que c¢a doit étre
intégré a l'organisme d'autoréglementation ou
est-ce que ¢a doit étre une structure séparée?

M. Desrochers:. Vous pensez a la déon-
tologie?

Mme Robic: Oui.

M. Desrochers: Bon, a la surveillance et au

comité de discipline et ainsi de suite?
Mme Robic: Cest ¢a.

M. Desrochers: Oui, on serait plutdt favora-
bles a ce que ¢a fasse partie du méme organisme.

Mme Robic: Et vous nous dites que, si on
reconnait cet organisme comme un organisme
d'autoréglementation, ce devrait étre une asso-
ciaton de membres. Moi, jaimerais vous enten-
dre un peu parler sur la composition d'un conselil
d'administraton de ce genre d'organisme-la. Est-
ce que vous ne voyez pas la pertinence davoir
comme membre au niveau de ce conseil dadmi-
nistration quelqu'un du gouvernement, par
exemple, ou un représentant du consommateur?

M. Desrochers: Bien sdr, Mme la ministre,
que ces chosesla ne sont pas exclues. Quand on
parle dorganisme de membres, on pense surtout
a lespéce d'obligation qui existe, comme chez
nous, de faire partie de l'organisme. Alors, de ce
fait, les gens peuvent se nommer par eux-mémes,
ou s'élire des gens qui vont étre, en tout cas,
connus de leur milieu. Cest plus facile, peut-
étre, d'administrer ce genre d'organisme-la,
gquand les gens élus sont projetés vers le haut
par . la base, si je peux m’exprimer ainsi. Main-
tenant, ca nexclut pas les intentions du gouver-
nement. Et ca n'exclut pas, non plus, la surveil-
lance, lespéce de grand chapeau qui regarde ca
aller. Maintenant, on pense que les gens de-
vraient, dune part, étre élus par leurs membres.
Par contre, vous soulevez un point trées intéres-
sant, en ce qui concerne le consommateur. Bien
sir que cest important, dans ce genre dorga-
nisation-l4, quil y ait un consommateur de
présent ou un représentant de consommateurs, a
tout le moins. Simplement, & titre de suggestion,
gque cette personne-la qui représente les consom-
mateurs’ fasse parte, a tout le moins, d'un
organisme de consommateurs bien  structuré.
Parce quo, souvent, cos organtsmesda font des
études, ont fait des recherches, ont fait des

lassurance, et ils sont en mesure, sur place, de
commenter des décisions qui sont en train de se

prendre, la, a la lumiere des informations qu'ils
détiennent, par la base, eux autres, a partir de
sondages ou dautre fagon. Alors, c¢a nous

apparait trés important qu'un consommateur siége
sur un organisme qui est supposé le représenter
ou le protéger, pour entendre sur place ce qui

sy passe. Dans le courtage immobilier comme
chez nous, d'ailleurs.

Mme Robic: Mais un consommateur averti.

M. Desrochers: Absolument, a tout le moins

au courant de ce qui se passe, parce que SoOu-
vent, et je ne veux pas dire ¢a de facon péjora-
tive, mais quand quelqu'un est nommé, bon, il
peut étre nommé la a titre de consommateur ou -
représentant des consommateurs, mais c'est facile
de trouver un consommateur. Tout le monde est
un consommateur. Moi, je pourrais siéger au
nouvel organisme dautoréglementation de Iim-
meuble, comme consommateur, malgré que je
siege de lautre cOté comme président d'une
autre association. Je suis aussi un consommateur
dimmeuble, bien slr. Mais je vous dis franche-
ment que, comme individu, limmeuble et les.
besoins de ce marchéda, ce nest peut-étre pas
un aspect dont je suis trés trés au courant.
Alors que les organismes de protection ~de
consommateurs, souvent, ont fait ce genre
d'enquéte-la, et puis ils sont plus en mesure,
avec des choses, des sondages, ou peu importe,
de conscientiser les gens sur certaines réalités
des consommateurs.

Le Président (M. Farrah): Merci, M. Des-
rochers. Merci, Mme la ministre. M. le ‘député de
Labelle.

M. Léonard: Oui, bonjour.
M. Desrochers: Bonjour.

M. Léonard: Merci détre venu. Je vous
écoute demander que les structures administra-
tives soient allégées. Je pense que tout le monde
est pour ¢a, pour que c¢a colte le moins cher
possible d'administration. Mais, je pense que, Si

on veut alléger les structures administratives, |l
y a une responsabilitt qui doit étre portée
quelque part, et cest la ou la question vient.

Elle peut étre portée par les professionnels qui
ont été formés ou elle peut étre assurée par des
organismes qui contrblent. Je pense que nous
avons effectivement la question devant nous:
Est-ce que les courtiers en immobilier sont des
professionnels dont on doit assurer et améliorer
la ~ formation de sorte quaprés, ils puissent
s'autoréglementer  eux-mémes? Type corporation
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professionnelle, je dirais, disons des arpenteurs,

des ingénieurs, et on peut en nommer plusieurs,
ou des évaluateurs professionnels. I faut voir
que le corollaire de tout ca, cest la formation.
8l on veut décentraliser les controles, il faut
s'assurer que les personnes qui vont exercer la
profession soient en mesure dassurer un service
correct envers le public. Est-ce que vous, vous
seriez  plutdt de l'option qu'il faut vraiment
rehausser la formation des courtiers en immo-
bilier, mais vraiment de fagon sérieuse et
significative, ou bien si on doit regarder, -effec-
tivement, ce qui se passe a lheure actuelle? Ce

sont des gens qui ont un cégep - et je ne fais
pas de procés envers qui que ce soit - mais qui
exercent une fonction du type vendeurs mais
vendeurs quand moéme conscients de leurs respon-
sabilités, mais qui en restent a ce niveau, et il
y a un organisme de contrdle de [Etat qui les
suit trés attentivement. Quelle est votre option?

M.  Desrochers:
guestion trés intéressante qui se
culierement aussi dans notre
c'est facile pour moi dy aller dans ce sens-a.
Vous savez, on ne pourra jamais éliminer, je
pense, dans aucune profession ou il 'y a un
aspect vendeur, la disparitt des individus. H vy
aura toujours le grand superprofessionnel et il y
aura toujours le vendeur.

Alors, vous posez
reflete  parti-

industrie.  Alors,

une

M. Léonard: N y a de bons avocats et il y
en a de moins bons, pour dire le moins.

M. Desrochers: Alors, voila. Je pense que
c'est la méme chose chez les vendeurs de bas de
nylon, dans [l'assurance-vie et aussi dans le
courtage immobilier. Je pense que ce qui est
important au niveau de [lorganisme qui s'occu-
pera de réglementer tout ¢a, a mon avis, pour
bien informer le. public, cest au niveau de la
définiton ou de [lautorisaton de porter un titre
plutdt qu'un autre, de fagcon a ce que le con-
sommateur puisse savoir a qui il sadresse. Parce
guiil faut bien commencer quelque part, la.
Quelgu'un qui est dans lindustrie depuis six
mois, peut-étre que ce nest pas le meileur
argument de vente qu'l pourrait dire a son
client quil débute, la, a coté dun de ses
confreres qui a 20 ans d'expérience. Par contre,
au niveau de [éducation ou de la formation
permanente ou des obligations a passer -certains
tests ou cours de formation, peu importe, pour
pouvoir porter un titre... On parle ici des
courtiers. On sait que la connotation de courtier
sonne hien dans les oreilles du consommateur. En
pantant, c'est bien mieux qu'un agent, un cour-
tier, vous savez. Alors, moi, jaimerais qu'on
définisse dans la loi ou dans les réglements - je
laisse aux avocats le soin de définir ou ca peut
aller —en tout cas, une réglementation quelcon-
que qui permette au client de constater a qui |l
a affare sans nécessairement croire sur parole.
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Par exemple, quelqu'un ne pourrait pas s'appeler
courtier tant quil na pas suivi telle série de

cours offerts par limmeuble - excusez si je ne
suis pas trées au courant de ces coursd4d comme
tels, mais il doit en exister - ou tant dannées
d'expérience, ou je ne sais pas trop quoi. Dans
lassurance, on a des espéces d'exemples qu'on a
soumis déja et qu'on souhaite voir adopter par le
conseil des assurances sur la réglementation de
nos titres a nous. Mais, effectivement, je vois
d'un bon oeil la formation permanente. Jusqu'ou
on peut aller dans [obligation, maintenant? Ca,
c'est un autre probleme. Maintenant, c'est bien
certain qu'on ne peut pas étre défavorables a ce
gue vous dites quand on parle de la formation la
plus élevée possible.

M. Léonard: Je voudrais poser une question
peut-étre sacrilege. Est-ce que vous exigeriez la

formation universitaire pour les courtiers et
cégep pour les agents, par exemple?
(17 h 15)

M. Desrochers: Si c¢a exprimait bien ce que
je voudrais dire, mais c¢a prendrait une étude
beaucoup plus sérieuse que celle qu'on est en
train de faire, je pense, pour...

M. Léonard: Allons!
on...

On discute entre nous.
M. Desrochers: ..savoir si ca prend.. Et
voila, il nous manque seulement le café la.
Des voix: Ha, ha, hal

M. Desrochers:
seulement le café et...

Alors, il  nous manque

Des voix: Ha, ha, ha!
M. Léonard: Du café. Ha, ha, ha!

M. Desrochers: Du café, sfil vous plait. On
peut jaser comme c¢a, -effectivement, une espéce
de ligne comme ca. Chez nous, par exemple, on
dit: On a des cours de formation de base qu'on

voudrait voir obligatoires pour celui qui entre
dans la carriere et on souhaite voir que le
conseil des assurances réglemente ‘dans le sens

suivant: Par exemple, quelqu'un qui na pas suivi
le cours de niveau I, chez nous, ne pourrait pas
porter le titre, ne pourrait pas s'afficher comme
étant un courtier d'assurance-vie.

M. Léonard: Vous répondez en beaucoup de
mots, mais disons que...

M. Desrochers: Etes-vous en train de...

M. Léonard: ..je vais conclure que vous
dites que, oui, les courtiers devraient avoir un
cours universitaire et les agents un cours niveau
cégep, Supposons.
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M. Desrochers: Clest aprés ¢a, moi, mon-
sieur. Excusez-moi. L'entrée dans la carriére,
cest une chose et Ila formation permanente,
c'en est une autre.

M. Léonard: Ah oui! Je suis d'accord.

M. Desrochers: A mon avis, on ne peut pas
apprendre a étre vendeur dans une université,

vous savez. Par contre, si on n'est pas un petit
peu vendeur dans limmeuble ou dans lassurance,
on ne peut pas penser a réussir dans cette

carriere-1a, aussi instruits puissions-nous étre.

M. Léonard: Mais la, vous. faites un peu
référence a la capacitt de faire pression sur le
client. Ce n'est pas...

M. Desrochers: Mais non. I ne faut pas
prendre ¢a caricaturalement, cher monsieur. Mais
vous savez, quand on veut faire passer des idées,
¢a prend un minimum de talent de vendeur. W y
a des avocats qui sont trés compétents mais qui
ne pourraient jamais aller faire une plaidoirie en
cour devant un jury.

M. Léonard: Oui, fort bien.

M. Desrochers: #l y a des gens trés com-

pétents qui...

M. Léonard: Revenons a la question. Clest
que, si on poursuivait dans cette veine - je ne
dis pas que cen est une bonne, mais suppo-
sons - les courtiers auraient un cours univer-
sitaire. Estce qu'a ce momentla, vous seriez
d'accord pour quils relevent de [I'Office des
professions, alors que les autres, les agents,
pourraient étre réglementés dans le cadre des
intermédiaires de marché, par exemple?

M. Desrochers: Vous savez, mon cher

monsieur, je suis trés mal placé pour répondre a
ce genre de questionla. Je suis trop loin du
milieu. Je ne connais pas les implications.

M. Léonard: Vous connaissez lassurance.
C'est un peu la méme chose. :

M. Desrochers: Lassurance, je peux vous en
parler trées longtemps de [lassurance simplement
dans le sens que je viens de vous dire. C'est que
pour entrer dans la carriere, c'est une chose et
pour avoir droit de porter des titres et se
prétendre  étre ‘planificateur financier ou  assu-
reur-vie agréé, cest une autre chose. Clest des
cours de lindustrie. Ce sont des compétences qui
doivent venir de lintérieur. Alors, ce n'est pas
le dipldome universitare qui peut faire le bon
courtier dimmeubles.

M. Léonard: Oui, mais la, on va discuter sur
la formation de base et la formation complémen-

taire ou...
M. Desrochers: Oui.-
M. Léonard: ...sur la formation continue.
M. Desrochers: Oui.
. M. Léonard: Clest deux choses différentes.
A mon sens, cest un fait que quelguun qui a

une formation de base, ce n'est pas suffisant
pour continuer durant 40 ans sur la méme ligne.

M. Desrochers: Absolument.

M. Léonard: Je suis tout a fait d'accord
avec vous. Il faut, a un moment donné, quil se
ressource, qu'il revienne.

M. Desrochers: Absolument.

M. Léonard: Et la, on parle de la formation
continue apres une bonne formation de base.

M. Desrochers: Oui.

M. Léonard: Je pense qu'au stade ou on en
est, on parle de la formation de base la ou on
va chercher un titre.

M. Desrochers: Oui.

M. Léonard: Clest la méme chose dans tous
les ordres professionnels. Un avocat qui ne
regarde plus les lois qui sont adoptées aprés qu'il
a fait son droit, je pense que ca ne sera pas
bien long quil va étre cuit a moins que.. Bon.
Alors, c'est un peu la méme chose. Estce que je
vais trop loin en proposant des choses comme
¢a? Ce n'est pas...

M. Desrochers: Moi, si je fais référence a
chez nous, nous aimons, nous suggérons, nous
souhaitons que le DEC soit la formation minimum
pour pouvoir entrer dans l'assurance:

M. Léonard: Bon, OK.

M. Desrochers: Je ne sais

répondre a votre question par la
facon-la.

pas si je peux
bande de cette

Oui, oui, je vais poursuivre.
Généralement, les professions qui ont la respon-
sabilité de définir- et dappliguer un code de
déontologie ont une formation universitaire,
généralement. Je me demande jusqua quel point
nous pourrions pousser dans le sens de [autoré-
glementation si les exigences de la formation ne
sont pas non plus relevées.

M. Léonard:

M. Desrochers: La solution ne serait pas a
ce momentla avec lespece de comité de dis-
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cipline qu'on a chez nous ou il y a des gens qui

sont des avocats, qui s'occupent de suivre le
dossier, de tout ce qui touche la réglementation,
les virgules de la chose. Mais il y a aussi des

assureurs-vie...

M. Léonard: Mais la, ce nest plus de
lautoréglementation. L&, c'est vraiment de la
réglementation  administrative  imposée par un
organisme de surveillance.

M. Desrochers: Mais il est interne.

M. Léonard: C'est une facon.. Clest une

chose qui se fait la.

M. Desrochers: Cest ca. Mais il est interne
quand méme. Le comité de discipline fait partie
de ['Association. Vous savez, le ministre nomme
le président du comité de discipline. Et aprés c¢a,
tout ca en deécoule. Mais ['Association entoure
tout ca et met tout ca dans la ouate finalement
la. Quand les plaintes arrivent chez nous, il y a
le comité de surveillance. Clest tout filtré.
Finalement, ca arrive au grand juge. Alors, ¢a
peut étre la méme chose en immeuble. En tout
cas. Ca ne mapparait pas si compliqué que ce
soit la méme chose.

.M. Léonard: Cava.

Le Président (M. Farrah): Ca va. Alors,
merci, M. le député de Labelle. Mme la ministre,
estce que vous avez dautres commentaires ou
questions?

Mme Robic: Oui, M.
remercie beaucoup. C'est
parlez de cabinet multidisciplinaire. En  premier
lieu, vous vous interrogez sur la possibilité
qu'auront les agents dimmeubles de s'associer a
un cabinet multidisciplinaire. Et ensuite a la
page 9, vous nous dites: On est avant-gardistes,
et ca mériterait peut-étre de mettre en place des
projets pilotes. Vous me surprenez un peu la et
jaimerais ¢ca que vous élaboriez sur tout le
concept du cabinet multidisciplinaire.

le Président. Je vous
intéressant quand vous

M. Alary: Moi, je peux vous dire que, quand
on parle de projet pilote, il y a deux formes qui

peuvent étre peut-étre  envisagées. Personnelle-
ment, je fate partie dun groupe, sans qu'on
puisse se qualifier de projet pilote, on est un
organisme qui oeuvre dans le courtage de

lassurance de personnes. Et nous, actuellement,
nous avons commencé a nous préparer pour le
décloisonnement  depuis quelques années. Alors,
vous avez dun cOté les compagnies traditionnel-
les ou de carriere. On a fait allusion également
dans notre texte a La Laurentenne qui avait
mis sur pied a Montréal un marché financier
comptai Nous, de notre c6té, on fait des affaires
avec plusieurs compagnies dassurances et dans

divers domaines, on offre des produits dassu-
rance - individuelle, de [lassurance collective, de
l'assurance-salaire et des produits d'épargne

garantis ou variables
d'assurances ou a

a travers des compagnies
travers des compagnies de

fonds mutuels, parce qu'on a également une
compagnie de fonds que nous avons mise sur
pied. On a dans notre immeuble un bureau
d'assurances générales avec lequel il restera a
finaliser des ententes lorsque le décloisonnement
sera disponible. Et nous avons également fait
lacquisition d'un bureau Re-Max. Alors, quand

on parie de projet pilote a mettre en place, ou a
essayer de mettre en place ou a regarder aller,

cest un peu ce genre dexpérience la dont on
parie. Il 'y a les compagnies dassurances tradi-
tionnelles qui ont commencé, Great-West égale-
ment, et également, nous. Je pense quavec
d'autres organismes d'agents généraux dans les
assurances de personnes, on est préts également
a remplir nos formules d'adhésion comme cabinet

multidisciplinaire. Alors, c'est...

Mme Robic: allez  sernvir de

modele pour d'autres.

Alors, vous

M. Alary: On s'est déja offerts.

Mme Robic: Alors, on va suivre vos acti-
vitts avec beaucoup dintérét. Alors, pour vous,
un cabinet multidisciplinaire, tel celui-la, c¢a
inclut un courtier en immeubles, en immobilier.

M. Alary: Cest une transacton que lon a
faite. Maintenant, on a remarqué également, c'est
encore au point d'étude, sl y aura possibilité
de donner des commissions de référence, sl y
aura possibilitté de faire des partages de commis-
sions? Alors, on pense que cest bon davoir des
spécialistes et non des généralistes qui sont
incompétents, alors des spécialistes, plusieurs, qui
sont regroupés sous un seul chapeau puis avec
possibilité d'avoir commissions de référence, mais
dans des contextes qui soient fort bien définis,
bien réglementés et bien surveillés également.

Mme Robic: |l
élargir un cabinet multidisciplinaire
seulement pour inclure un courtier en
mais d'autres types de professionnels.
parié. Je ne sais pas si vous étiez ici tout a
I'heure quand on en a parié avec le groupe qui a
passé avant vous. Mais un cabinet multidis-
ciplinaire, ¢a pourrait inclure un évaluateur, un
ingénieur...

y aurait un probleme a

non pas
immeubles,
On en a

M. Alary: Des notaires.
Mme Robic: Des notaires.
M. Alary: Qui se sont prononcés contre.

Mme Robic: Est-ce que vous verriez c¢a d'un
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mauvais oeil ou faut-l que ce soit réelement des ler un permis de préts hypothécaires, la demande
intermédiaires  financiers qui se regroupent? Est- serait importante? Estce quil y aurait plusieurs
ce qu'il y a un probleme d'élargir ca? courtiers qui pourraient étre intéressés a faire ce

M. Alary: Cest ca. On doit également
apporter la notion des planificateurs financiers.

Mme Robic: Oui.

M. Alary: Alors...

Mme Robic: Eux autres sont inclus dans la
loi 134.

M. Alary: Cest ¢a. Maintenant, comme

planificateurs  financiers, il  pourrait y avoir
notaires et avocats. Je pense que les notaires se
prononcent contre les commissions de référence
et la participation dans de tels cabinets. Il y
aurait possibilité, je ‘pense, davoir des profes-
sionnels  additionnels qui  pourraient se joindre
dans ces organisations. On connait méme dautres
organisations a Montréal qui ont des notaires,
des avocats, qui travailent au niveau de Ila
planificaton des particuliers ou des entreprises,
par exemple, a honoraires. Le secret ou le
probleme, cest dessayer davoir une structure
dans laquelle on puisse faire évoluer et respecter
des normes et un cadre bien dessiné. Clest tout
un défi dy parvenir. Mais je pense quil y a
quelque chose de fort intéressant a présenter au
public a ce niveau-la.

Mme Robic: Au niveau du cumul des permis,
vous nous dites d'éviter de faire une interpréta-
tion abusive du cumul des permis. Je trouve c¢a
intéressant. Vous n'étes pas tout a fait contre
mais - et vous le dites trés bien - vous préférez
de bons spécialistes aux mauvais généralistes.
Jusqu'a quel point on peut faire le cumul des
permis? Estce quil y a des disciplines qui se
prétent mieux a c¢a? Est-ce quil y a des produits
qui se prétent mieux a c¢a et dautres qu'on

devrait  éliminer complétement du cumul des
permis? : :

M. Alary: Tel quon le mentionne, actuelle-
ment, un intermédiaire en assurance de personnes

peut également distribuer de [lassurance générale.
I peut avoir un permis de distribution de fonds
mutuels, et on trouve intéressant de pouvoir lui
donner lopportunité d'étre courtier en hypothe-
gue. Mais on pense que, de la a pouvoir égale-
ment avoir un permis en immeuble, d'agent ou de

courtier, la ¢a devient réellement une sphere
d'activitt qui est differente et qui serait trop.
On est daccord pour quil y ait un certain

cumul, mais, tout de méme, ne pas donner acces
‘a tous les ftitres sans faire une certaine sélec-
tion.

Mme Robic: Si, demain matin, on donnait la
possibilitt aux courtiers en assurances de cumu-

genre de préts? Est-ce quils se sentent lésés en
ce moment parce quils ne peuvent entrer sur ce
marché-la? Est-ce qu'il y a une grosse demande?

M. Desrochers: Vous savez, les clients nous
demandent ca souvent: Est-ce que vous pouvez
vous occuper de mon hypothéque? Parce que,
vous savez, quand on est avec les gens dans leur
cuisine, les gens nous parlent de tout. Peux-tu
d'occuper de ca? Les hypotheques, c'est un
placement a lenvers, c'est pour ¢a qu'on pense -
que c'est proche de notre structure. On fait des
rentes. Clest presque péjoratif ce que je disa,
mais il y a un peu de vrai. Il existe méme sur le
marché ce qu'on appelle les hypothéques inver-
sées. Clest donc dire que c'est trés prées de notre
marché et de la consultation. On pare la de
placements dans certaines circonstances, on parte
de levier financier. Souvent on peut suggérer a
nos clients dans des planifications fiscales le
levier financier qui impligue une transaction
d'emprunt  hypothécaire, souvent ou autrement,
et on est obligeés de laisser notre client aux bons
soins dune autre personne carrément étrangere
au dossier. Et bon, on doit recommencer tout le
tralala. Alors que, si on pouvait le faire, si on
était autorisé par la loi a le faire, cest un
complément naturel, a mon avis. Quil y ait une
demande trés importante la-dedans, ce n'est pas
évident, mais ce serait simplement un peu comme
les fonds mutuels, les fonds des mutuelles pour
les assureurs-vie de carriere qui détiennent un
permis. J'en ai un. Ce n'est pas un marché, pour
moi, qui est extraordinaire, mais qui mest ftres
utle pour compléter le dossier dun de mes
clients qui est rendu a cette étape. Ca serait la
méme chose a mon avis dans lindustrie pour les
emprunts hypothécaires. Ca permettrait de ne pas

étre obligé daller chez une autre institution,
méme si elle est prées de la noétre. NI faut tout
recommencer le processus, etc.

Mme Robic: Si on vous donnait cette
possibilité, vous iriez vous qualifier parce que
ca...

M. Desrochers: Absolument. Pour les préts
hypothécaires, mais on ne va pas aussi loin que
le courtier.

Mme Robic: Non, vous n'étes pas intéressés
a vendre des maisons...

M. Desrochers: Pas du tout.

Mme Robic: M. le Président.
moi, je vous remercie beaucoup.

Ca va pour

Le Président (M. Farrah): Ca me falt
plaisir, Mme la ministre. M. le député de Labelle.
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M. Léonard: Oui, je vais revenir sur la M. Desrochers: Oui.

question des cabinets multidisciplinaires. I 'y a )

beaucoup dassureurs qui ont développé des M. Léonard: Et quand vous dites 80 % a

cabinets  multidisciplinaires. Vous avez des 90 %, ¢cane m'étonne pas.

cabinets de courtage dassurance. Aprés c¢a, |ils

ont ajouté courtage Immobilier, hypothéques, M. Desrochers: Oui.

courtage mobiller.

(17 h 30) M. Léonard: Je pensé que cest un peu ce
Vétre  Association a-t-elle pu  déterminer  quinous arrive a tous. On va a la méme porte...

jusqulici ce que jappellerais, pour les besoins de

la discussion, le taux de rétention dun client qui
vient vous trouver, qui s'achéte une maison et

qui, apres c¢a, demande toute une série de
services: I'hypothéque, Ilassurance. Estce que
vous avez déterminé quel était votre taux de

rétention ou de succes, ou je ne sais pas com-
ment vous l'appelleriez?

M. Desrochers: Vous savez, cette étude-la a
déja été faite. Malhelreusement, je nai pas de
chiffres a c6té de moi, mais c'est assez Impres-
sionnant pour que je puisse vous dire un ordre
de grandeur. Quand on a un client avec un
risque, ‘par exemple, dans lassurance.. On va
commencer avec lassurance-incendie, automobile.
Quelquun qui assure lautomobile, par exemple,
le taux de conservation, sur trois ans, va peut-
étre étre & péu prés a 40 %, 50 %. A partir du
moment ou il assure la maison et l'automobile, ca
grimpe a 80 %. Il ne perd pas le client. Et sl a
l'assurance-vie eh plus, ce sont 90 % a 95 %.
Parce que le client, lui, fait la référence centra-
lisatrice, si on peut dire, et il hésite a retirer
un risqué a un endroit et a laisser les deux
autres. Comprénez-vous?

De la, parce quil y a quelque chose ou il a
eu une mauvaiseé réclamation ou une mauvaise
expérience avec un accident récent en automio-
bile, par exemple, de la a tout cancéller, son
REER, son assurance-vie, son assurance-incendie,
comprenez-vous? Il 'y pense deux fois, et le
dialogue s'installe plus facilement avec le client.
Alors que, sil a juste son automobile dassurée
14, je vais vous dire de quoi: si le chéeque ne fait

pas son affaire aprés un accident, il ne restera
pas la longtemps. C'est le courtier qui mange la
volée la-dedans, ce n'est jamais l'assureur.

N'oubliez pas ¢a.
Des voix: Ha, ha, ha!

M. Desrochers: Alors, je ne sais pas si je
réponds bien a votre question, mais le taux de
rétention est impressionnant. Plus le client a de
choses au méme endroit, c'est vraiment impres-
sionnant. L'assurance générale pourrait vous
donner des chiffres précis la-dessus.

M. Léonard: Non, je pense que ¢a suffit. Ce
que vous nous dites, finalement, cest qua la
minute ou il y a plusieurs services de pris dans
une méme boite, vous avez le client pour long-
temps.

M. destochers: Vous savez, quand...

M. Léonard: Clest le guichét unique en
guelque sorte. )
M. Desrochers: Absolument, et ¢a en fait

juste un & brasser quand il y a quelque chase
qui ne marche pas. Et la ‘qualitt du service est

dautant plus rehausséeé, a mon humble avis,
parce que, si on sert mal notre client, qui
détient chez nous quatre contrats importants, si

on les additionne,
portefeuille.

¢a fait quand méme -un bon

M. Léonard: La, est-ce que je peux émettre
des doutes la-dessus? Si le courtier doit baisser
sur la police automobile, il peut ‘remonter sur
I'assurance générale, ses taux, puis...

M. Desrochers: Non, ce nest pas ¢a que je
veux dire. Je m'excuse, on s'est mal.. Je meée suis
mal...

M. Léohard: Mais ca peut étre des choses
qui pourraient arriver, n'est-ce pas?

M. Desrochérs: Ca, écoutez. L'assurance
générale est un milieu que je connais moins, 1a,
mais ce n'est pas exclu...

Une voix: Vous étes sauvé.

M. Desrochers: Je suis sauvé, mais en ce
qui conceine lassurance de personnes, a tout le
moins, les rabais sont interdits, comime vous le
savez sans doute. Alors il ny a pas ‘moyen de
s'en sortr de ce coté-la. Le prix est écrit dans
le petit livre, puis -c'est terming, la discussion.
Donc, la personne, chez moi, qui a son REER,
qui a son assurance-vie, j'ai son automobile, j'ai
sa maison et jai peut-étre le chalet et soh
bateau, sil y a un probleme avec son automobile
et que je ne la sers pas bien, je risque de
perdre tout le reste, la. Ce nest pas bien
"I'fun”. Alors, je vais m'en occuper.

M. Léonard: Revenons au courtage immo-
bilier. Supposons que vous avez des cabinets
multidisciplinaires comme c¢a qui font toute la
série, la panoplie des services reliés a [lachat
d'une maison, est-ce que vous seriez d'accord
gu'un cabihet comme celui-la devrait faire une

évaluation globale des colts des services profes-
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sionnels liés a la transaction?

M. Desrochers: Une évaluation avant

vous voulez dire?

l'acte,
M. Léonard: Qui donne les taux et ce que
cava étre.

M. Desrochers: Ah, bien oui!
c'est de pratiqgue normale.

Je pense que

M. Léonard: Vous seriez d'accord?
M. Desrochers: Bien oui.

M. Léonard: Donc, ¢a, ce serait une forme
de contrdle, de sorte que le client pourrait aussi
aller voir un autre cabinet multidisciplinaire et
lui demander quel serait le taux général.

M. Desrochers:
d'objection a ¢a.

Absolument. Je ne vois pas

M. Léonard: Vous seriez daccord donc, la-
dessus.

M. Desrochers: Absolument. On est en libre
concurrence, cher monsieur. Je suis en compéti-
tion avec mes deux savants confreres de droite
ici, a lannée longue. Pourtant on s'entend trés
bien. -

M. Léonard: Je ne veux pas dire que cest
la solution, je veux simplement évoquer des
pistes la-dessus.

M.  Desrochers: On
Diailleurs on soumissionne pour une voiture. Le
client magasine pour sa voiture. Il peut magasi-
ner autant pour tout I'ensemble du portefeuille.

pourrait  donner...

M. Léonard: Mais dans un tel contexte, de
qui reléverait la vérification ou le contrdle ou la
surveillance d'un tel cabinet multidisciplinaire?
Parce quil s'agit dun méme acte pratiguement.
De I'Office des professions...

M. Desrochers: Vous savez...

M. Léonard: ..ou de la Loi sur les inter-
médiaires de marché ou des deux ou dune loi qui
intégrerait les différentes fonctions?

M. Desrochers: Je pense quil ne s'agit pas
d'un acte en soi, vous savez, parce que lexpert
en assurances de dommages va faire son bout de

chemin, Tlautre, en assurance-vie, va faire son
chemin. Ce n'est pas la méme personne qui va
faire les deux, la.  Evidemment, le cabinet
multidisciplinaire, lui, il aura.. Le client a
limpression, je . mets ¢a entre guillemets, je
pense, moi, que le cabinet multidisciplinaire,
cest plus une impression qu'un fait vis-a-vis du

client. Cest que lui, il est la, il a tout a la
méme place, a la méme adresse, vous savez. Il a
son expert en assurance-vie qui est la, il y a son
expert en assurance de dommages qui est la, il y

a son courtier en valeur mobiliere, éventuelle-
ment, qui est 1a,7 puis son courtier dimmeubles si
¢a lui tente, ainsi de suite. Mais ces individus-la
sont régis distinctement chacun par leur corpor-
tation professionnelle. lis sont soumis a leurs
regles de déontologie propres. Ca ne m'apparaft
pas comme étant un acte complet. Le client a

cette impression-la, puis ¢a, c'est seulement que
du marketing. C'est une autre histoire.

M. Léonard: Oui, mais si, dans une telle
opération, vous avez un des maillons de- la
chaine qui fait une opération pas trés bonne,
disons, un service professionnel douteux, sans
dire quil a fraudé, ce n'est pas ¢a que je veux
dire.

M. Desrochers: Trompé.

M. Léonard: |l
finalement...

s'est trompé. Estce que,

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Léonard: Vous mavez compris. Je ne
peux rien vous cacher.
M. Desrochers: |l -s'est trompé, alors on

cogne sur ce maillon-la, monsieur.

M. Léonard: Oui, on cogne sur ce maillon-
la, mais pensez-vous que le cabinet Iui-méme va
avoir intérét a cogner ou a toucher son maillon
faible? Comment pensez-vous, finalement, que le
client va étre protégé la-dedans, que le consom-
mateur va étre protégé dans le cas ou il y a un

maillon qui est faible dans la boite?

M. Desrochers: Alors, sl y a un maillon
qui est faible dans mon cabinet multidisciplinaire,

monsieur, je vais men rendre compte Vvite,
jespére, et il ne restera pas mailon solide
longtemps. L&, je vous donne une impression
corporative de chef de cabinet multidisciplinaire,

parce quil y aura toujours un chef la-dedans ou
une espece de superadministrateur, appelons c¢a
comme ¢a, qui sera un des intermédiaires en
place. Mais moi, je naccepterai pas que, dans ma
boite, lavocat qui est la ou le courtier dim-
meubles ou lagent d'assurance-vie ait mauvaise
réputation dans son milieu ou que ca fait quatre
fois quil est suspendu par son code déthique de
sa petite boite a Iui. Vous savez, je pense que
le cabinet -multidisciplinaire n'endurerait pas c¢a
bien bien longtemps un individu comme c¢a, mais
il se fera - secouer le . pommier, si vous me
permettez  l'expression, par sa propre association.
Je pense que ce nest pas de lautoréglementa-
tion... L'autoréglementation du cabinet multidis-
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ciplinaire en soi risque détre bien plus sévere
gue, peut-étre, son propre code de déontologie,
parce que c'est mon associé, cet individu-la.

en train
je pensais un peu qui

M. Léonard: Vous étes justement
de nous dire ce que

arrivait, c'est que le patron du cabinet multidis-
ciplinaire, c'est finalement Iui qui a la respon-
sabilité de Il'applicaton générale de Ila déon-
tologie. Ne parlons pas dun code particulier,
mais de la déontologie dans son cabinet. Donc,
onest...

M. Desrochers:
réputation.

I faut qu'on ait une bonne

M. Léonard: Mais ¢a dépend de ses intéréts.
Le patron, ¢ca va dépendre de ses intéréts que la
chose sorte ou pas.

M. Desrochers: Ah oui! OK.

M. Léonard: Ca explique
reglements hors cour des fois, ¢a.

beaucoup de

M. Desrochers: Ah non, non, non!
parlez des problemes déontologiques,
a lintérieur méme du cabinet,
individus.

La, vous
par exemple,
entre  deux

M. Léonard: Bien, la déontologie regle une
bonne partie des actes professionnels la ou il y a
des ordres professionnels. Par ailleurs,” on parle
de déontologie puis de la fagcon de lassurer pour
des professions ou pour des courtiers. I ny a
pas d'ordre professionnel, donc, il faut que c¢a se

retrouve ailleurs et le cabinet multidisciplinaire
doit y voir son intérét. Sfil ny voit pas son
intérét, je pense que le client est perdu devant

une batterie de professionnels et de courtiers
dans le cabinet multidisciplinaire, puis je ne suis
pas_sOr quil va oser méme se plaindre. Est-ce
gue vous ne pensez pas que ¢a pourrait aller loin

la-dessus? Des conflits d'intéréts d'ailleurs
naissent assez souvent dans ces coins-la.

M. Desrochers: Ca, c'est un autre aspect.

M. Léonard: Oui.

M. Desrochers: Cest une autre affaire.

C'est bien évident que...

M. Léonard: Ce sont des aspects multiples
dans un cabinet multidisciplinaire.

M. Desrochers: Oui, oui. Mais jimagine, par

exemple, un fraudeur... Mettons qu'on est quatre
personnes dans le cabinet multidisciplinaire, puis
ilyenaunqui...

M. Léonard: En tout cas, il peut y avoir de
la fraude, mais ¢a peut étre...
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M. Desrochers: ..ne va pas trop droit, mais

il est payant. Jentends ¢a, la: Lui, il ne marche
pas trop droit, mais il est payant pour les trois
autres. Estce qu'on le laisse faire? Ca, Cclest
tres dangereux. Moi, je ne suis pas certain que
nimporte  quelle corporation qui se respecte,

gu'elle soit pour un garage ou pour un magasin a
rayons ou dans lassurance... Clest trés dangereux
de fonctionner comme c¢a. Regle générale, ca
peut marcher longtemps, mais ¢a ne marche pas
tout le temps.

M. Léonard:
passes; les petites...

Ca passe pour les grosses

M. Desrochers: Bien,
voulez? Mais chacun des individus a son code,
alors si cet individula a une suspension de
permis... Moi, je naimerais pas bien bien c¢a lire
dans les journaux que mon collegue de cabinet
multidisciplinaire  vient de perdre son permis,
mais il aura été frappé par la foudre de son
association propre. Vous savez, a la limite, il
faudrait exiger que tout le monde soit partait; je
ne suis pas sdr que ce soit évident.

quest-ce que vous

M. Léonard: Clest justement parce qu'on ne
peut pas l'exiger qu'on pose des questions.

M. Desrochers: Oui, voila, alors on essaie...
Des voix: Ha, ha, ha!
M. Desrochers: Etant

moi-méme  impartait, je
réponse imparfaite, mais...

donné que
donne

je suis
peut-étre  une

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Desrochers: Je ne peux pas men sortir
autrement.

Des voix: Ha, ha, ha!

Le Président (M. Farrah): M.
Labelle, malheureusement c'est
dont on dispose. Peut-étre si
remarques finales, ou...

le député de
tout le temps
vous avez des

M. Léonard: Non, c¢a va. Je vous remercie,

¢ga a été un échange trés fructueux, merci
beaucoup.

Le Président (M. Farrah): Mme la ministre,
en conclusion.

Mme Robic: Oui, M. le Président. Ce n'est

pas si simple que ¢a, un cabinet multidisciplinai-
re. Non seulement chaque secteur dactivité est
régi par sa propre loi, ses propres réglements
puis son code de déontologie, mais le cabinet
lu-méme est régi par la loi 134, et cest [lns-
pecteur général qui a la responsabilité de Ila
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surveillance du cabinet muitidisciplinaire.  Alors,
vous avez la deux codes de déontologie, plusieurs
codes de déontologie, un par secteur, mais
également au niveau du cabinet lui-méme. Alors,
il 'y a plusieurs balises, et je pense que tout est
possible dans ce beau monde, mais il y a une

réputation, pour un cabinet multidisciplinaire, et
" lintégrité des membres du cabinet également, qui
fait que lindividu, le consommateur, a certaine-
ment une protection accrue ici. Alors, je vous
remercie  infiniment, c'était intéressant, et c'est
certainement notre désir de rendre toutes ces
législations compatibles, et on espére qu'on

répondra a vos attentes quant au domaine de

I'hypotheque. Merci beaucoup.

Le Président (M. Farrah): Un petit commen-

taire...

M. Léonard: Oui, jai un commentaire un
peu, parce que, quand vous dites: Llnspecteur
général voit a tout, clest vraiment Dieu voit

tout, n'est-ce pas?
Mme Robic: J'ai ouvert une porte, 1&?
Des voix: Ha, ha, ha!
Mme Robic: J'ai ouvert une pblte, la.
M. Léonard: Oui.
Mme Robic: Dites-moi merci.
Des voix: Ha, ha, ha!

M. Léonard: Dieu voit tout,
qu'il ne peut pas...

quand on sait

Le Président (M. Farrah): Mesdames,
messieurs, au hom des membres de la commission,
je vous remercie infiniment pour la présentation
de votre mémoire.

M. Desrochers: Merci beaucoup.

Le Président (M. Farrah):
jinvite le dernier témoin pour cet
cest M. Claude Mc Sween, sil vous plait,
présenter a l'avant.

La commission
des membres de
nous vous souhaitons
venues. Le déroulement
comme ceci, vous avez 10 minutes pour votre
présentation, 10 minutes d'échange avec les
membres ministériels et 10 minutes avec [I'Oppo-
sition. Sans plus tarder, vous pouvez débuter la
présentation de votre mémoire, on vous écoute.

Sans plus tarder,
aprées-midi,
a se

reprend ses travaux. Au nom
la commission, M. Mc Sween,
la plus cordiale des bien-
des travaux se fait

M. Claude Mc Sween

M. Me Sween (Claude): M. le Président,

Mme Robic, M.
mémoire un peu en

le député, jaimerais résumer mon
regardant ce qui se passe
aujourd’hui  dans limmobilier et peut-étre en
revenant un petit peu en arriere. Je suis dans
limmobilier depuis 1981, c¢a fait tout prées de 10
ans. Jai passé un peu dans tous les domaines de

limmobilier, on peut dire comme agent immo-
bilier, comme directeur d'une succursale dun
gros trust. . J'ai été aussi courtier, je me suis

occupé de préts hypothécaires, de formation, de
recrutement. Je me suis occupé aussi de franchi-
ses. Dans le moment, je suis directeur de la
formation et du recrutement chez les services
immobiliers SYST-M-A. Je pense bien que, si on
se reporte en 1981, moi, je me suis lancé dans
limmobilier dans [limmobilier dans un peu une
deuxiéme carriere et je voyais beaucoup de gens
qui faisaient des sous la-dedans. Ca falt que je
me suis dit: Sil y en a qui font de largent la-
dedans, je suis capable den faire aussi. Clest
gue je suis allé suivre un cours a la chambre

dimmeuble et, apres le cours, c'était un examen
provincial pour avoir notre permis comme agent
immobilier. Et je pense que, si on revient
aujourd'hui dans ce temps-la, il y aurait peut-
étre © une petite erreur que davoir encore un
examen provincial. Aussi bien avoir des cours par
correspondance ou par la télévision. Vous savez,

quand on se lance dans limmobilier et qu'on est

dans le champ, cest c¢a qui est important,
aujourdhui. Et si on s'en va dans le champ,
comme, moi, je lai été, sans étre préparé, c'est

tres difficle de rendre service au consommateur
et aussi de ne pas fare derreur. Ca, clest
important. Cest de la que la formation doit étre
trés bien suivie, aujourdhui, et ele devrait,
d'apres moi, étre améliorée de beaucoup.

(17 h 45)

Je donne présentement le cours de vente
dans les cing cours qui se donnent dans. les
cégeps et a une école privée, et je peux vous
dire que méme aujourd'hui, l'agent immobilier qui
sort dans le champ, comme on dit, il a beaucoup
de difficulté a réussir. Cest un peu la faute de
'agent immobilier et c'est un peu aussi la faute,
je ne dirais pas du gouvernement, des cours qu'l
suit. Moi, je trouve que ce n'est pas tout a fait
adéquat et que ce n'est pas complet. Lorsqu'il
s'agit d'un courtier ou d'un directeur, c'est un
peu la méme chose aujourdhui. On voit des
courtiers qui sortent des cégeps, et je pense
quil y a des courtiers qui sortent et qui ne
connaissent méme pas ce que c'est qu'un regis-
tre, qui ont de la difficulté a remplir leurs livres
et qui ont méme de la difficulté a tenir leur
compte en fidéicommis, etc. Je pense quiils
manquent de formation. Moi, ce que je prone,
cest quun agent immobilier, quand il devient
agent immobilier, il devrait étre dans le champ,
comme on dit, pour un certain temps et revenir,
par la suite, suivre dautres cours. Je pense que
c'est trés important que l'agent immobilier ait
beaucoup de connaissances sl veut, aujourdhui,
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rendre service au public et réussir.

En ce qui regarde le courtier, je pense que
cest un peu la méme chose. Un courtier devrait
sortir  courtier par étude universitaire  qui
pourrait méme se donner dans les cégeps. Moi,
jai obtenu mon permis de courtier, justement, a
luniversité. Et je trouve que les cours qui se
donnaient a l'université étaient plus complets. Je
ne veux pas dire gque ce qui se donne dans le
moment au cégep, ce n'est pas bon. Loin de la.
Sauf que je trouve que peut-€tre ce qui se donne
dans les universités devrait étre transporté dans
les cégeps pour rendre c¢a plus facile de se
déplacer a ceux qui veulent devenir agents
immobiliers, etc.

Si on regarde le recrutement aussi bien que
la formation, c'est trés difficile, aujourd'hui,
quand un consommateur vient te voir et dit:
Jaimerais devenir un agent immobilier. On ne
peut pas lui dire: Ecoute bien, 1a, je pense que
tu ne réussiras pas. On ne peut pas dire ¢a a

personne. On ne peut pas le retourner et lui
dire: Tu ne réussiras pas, ¢a ne marchera pas,
ton affare. Parce qu'on va engager des gens..
Diailleurs, moi, jai fait du recrutement pendant

six, sept ou huit ans et je peux vous dire que
j'ai engagé tous les genres de personnes. Et il y

en a encore de ceux que j'ai engagés qui sont
dans [limmobilier. Et il y en a aussi qui vont
suivre le cours, qui vont sortr et qui vont

rester un mois ou deux. Mais je pense quon a
un pett peu a améliorer notre situation la-
dessus. Je pense que cest aussi de la faute du
consommateur et clest aussi la faute de celui qui
veut suivre le cours et de ceux aussi qui len-
trainent, que ce soit le courtier ou le directeur.
Et aussi, je pense que, si on changeait au point
de wvue de formation, on aurait moins de gens
qui laisseraient limmobilier et qui seraient peut-
étre plus heureux en continuant, parce que je
trouve que c'est une tres belle carriere. Et, moi,
j'ai  toujours pensé qu'on pourrait devenir des
professionnels un jour et avoir une corporation
professionnelle, et je nen ai jamais vu le jour
en 1Q ans. Je ne sais pas si un jour, ¢a va venir.
Moi, en tout cas, je préne pour que ¢a soit ¢a.

Le cumul de permis, je trouve aussi qu'en
immobilier, on devrait peut-étre cumuler des
permis pour travailler dans différents secteurs, je
veux dire, commercial, propriété a revenu,
agricole, qu'on devrait toujours toujours avoir
des connaissances et étudier. Ce nest pas
possible, je pense bien, de réussir si on na pas
les connaissances. Dwailleurs, le consommateur
sen rend compte au moment ou on va le vorr.
Vous savez qu'un agent immobilier ou un courtier
qui opere aujourdhui, c'est un peu comme un
député ou un ministre qui est en campagne
électorale, qui est en pleine élection et qui fait
du porte a porte. Pourquoi faites-vous du porte a
porte un peu? Pour avoir le mandat des gens de
vous élire. Mais je pense que lagent immobilier,
il fat un peu du porte a porte pour avoir le

mandat de vendre la propriété. Ca revient un peu
au méme travall et ce nest pas un travail qui
est facile, et cest pour ¢a quau niveau de lia
formation, on devrait leur en donner beaucoup
plus pour essayer de les tenir sur le marché et
de donner beaucoup plus au consommateur.

Au sujet de l'autoréglementation, je crois
quiil devrait y avoir un organisme. L'organisme
qu'on a présentement, je trouve quil est quand

méme bon, mais il devrait étre peut-tre mieux
structuré. Ce que je veux dire par la, c'est qu'on
devrait avoir un organisme qui aurait peut-étre
plus de surveillance, surveillance au niveau de la
publicité, au niveau des agents immobiliers qui
font des annonces dans les journaux, qui sont
un petit peu sur le bord, comme on dit. Et
lorganisme devrait avoir un comité de surveil-
lance, un comité de délivrance de permis, un
comitt¢ sur la formation, un comit¢é sur Ila
publicitt et peut-étre avoir des inspecteurs qui
iraient visiter de temps en temps les courtiers et
voir si tout le travail se fait bien pour empécher
justement qu'l y ait des problemes. Il y a aussi
beaucoup de gens qui font de limmobilier et qui
nont pas de permis. Je pense que les gens qui

font une opération immobiliere sans permis, ca
ne devrait pas exister. Clest difficle peut-étre
de trouver les gens qui le font, mais sil y en a

qui le font, je pense bien quils devraient étre
détectés, comme il y a aussi de limmobilier qui
se fait un peu sur le bord, comme on dit, des
gens qui font de la location dimmeubles, qui
font de la gestion dimmeubles ou c'est un peu
une opération immobiliere sans permis qui est
tolérée dans le moment. Les gens qui ont des
centres daffaires, qui appellent des courtiers en
contrat daffaires, qui font des offres dachat et
qui revendent justement juste avant que c¢a passe
chez le notaire, je pense quils font une transac-
tion immobiliecre et ils n'ont pas toujours le
permis d'agent ou de courtier.

Au niveau de la franchise, je pense aussi
que les gens qui vendent des franchises, ce sont
plutdt des gens qui font du marketing, et c'est
des gens aussi qui vendent des franchises a des
courtiers et, aprés c¢a, ils les laissent aller sans
aider le courtier a développer la franchise. Ca
prend des gens qui forment, des gens qui don-
nent des coups de main. Aujourdhui, on ne
pourra pas continuer de la fagon, je pense bien,
que ca se continue présentement. Sans nommer
de noms, il y a beaucoup de gens qui en font de
limmeuble et qui n'ont pas de permis. Je pense
gue c¢a, c'est dangereux, et au niveau de lauto-

réglementation et de la nouvelle loi, je crois
qu'il faudra surveiller ca et je crois aussi quiil
faudra avoir un comité sur ces choses-la. Clest
un peu mon idée sur le mémoire. Et aussi,
justement, le courtier devrait avoir, parmi ses
cours, un cours en gestion de ressources humai-
nes pour quil puisse diriger ses agents immo-
biliers. Et les agents immobiliers qui sont

engagés un peu partout et qui se disent agents
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autonomes, ¢a, je pense quil faudrait faire surveillé par un courtier qui est dans un bureau-
attention. Parce que le statut de ftravailleur chef. Et moi, comme directeur du recrutement et

autonome a été donné aux agents immobiliers. Et
les agents immobiliers avec c¢a, ils jouent au
courtier. Ce qui fait quils se disent: Bon, écoute
bien, je nai quasiment plus besoin dun courtier,
je ie prends par parure. Et les courtiers les
engagent un peu partout dans la province, ils ne
les voient a peu prés jamais et il ny a pas de
surveillance. Un courtier qui demeure a Montréal
peut aussi bien engager un agent a Québec ou
allleurs. Je pense que cest dangereux et que
c'est quelque chose auquel il faudrait faire
attention, que ce soit au niveau d'une succursale
avec un directeur bien structuré et quil y ait
des gens qui surveillent. Daprés moi, on s'en
vient avec quelque chose de nouveau dans la
province de Québec. Je pense quil ny a pas de
régime parfait. Mais dans la province de Québec,
on a, je pense, dans le courtage immobilier, ce
quil y a de mieux. Et si on laméliore un petit

peu plus, ca va étre encore plus fort et on va
avoir un... Il ne sera jamais parfait, mais on est
la pour laméliorer. Et eux autres aussi, le
gouvernement, je pense bien quil est la pour
l'améliorer. Et je suis trées heureux de voir que
cest Mme Robic, qui a déja fait de Iimmobilier,
qui s'occupe de la refonte de la Loi sur le
courtage immobilier. Et je crois que, pour les

années a venir, ¢ca va étre beaucoup mieux que
c'est présentement. Je vous remercie.

Le Président (M.
beaucoup, M. Mc Sween.
cede fa parole & Mme la ministre.

Farrah):  Alors, merci
Sans plus tarder, je

Mme Robic: Merci, M. le Président.

Le Président (M. Farrah): Pour une seule
intervention de 10 minutes, je m'excuse.

Mme Robic: Pardon?

Le Président (M. Farrah): Pour une seule
intervention de 10 minutes.

Mme Robic: Oui, daccord. Bienvenue a
cette consultaton, M. Mc Sween. Je vois que
vous étes directeur de la formation et du
recrutement aux services SYST-M-A  immobiliers.

Je serais curieuse de savoir.. Je m'excuse de
mon ignorance, M. Mc Sween, mais je ne connais
pas cette organisation et jaimerais peut-étre
avoir plus de détails. Qu'est-ce que vous faites
au juste? '

M. Mc Sween: O. K. Les services immobiliers
SYST-M-A, cest un peu une nouvelle formule
dans limmobilier. Cest quil y a un courtier qui
détient des centres d'affaires, qui vend un peu
des franchises a des centres daffaires ou il y a
des directeurs dans chaque centre daffaires qui
operent le courtage immobilier, mais qui est

de la formation, je m'occupe de recruter des
agents parmi les 12 franchises et aussi de faire
de la formation. Cest de les envoyer au cours de
"prélicence” et, par la suite, daller former ces
agents afin quils puissent rendre de bons
services aux consommateurs.

Mme Robic: Vous avez un courtier qui est
le qualificateur qui a.. Vos centres daffaires, ce
sont des bureaux dimmeuble...

M. Mc Sween: Ou d'immobilier.

Mme Robic:... ou de vente dimmeubles.

M. Me Sween: Oui.

Mme Robic: Et vous avez un directeur pour
chacun de ces bureaux qui a la responsabilit¢ du
bureau.

M. Mc Sween: C'est ¢a.

Mme Robic: Donnez-vous
spécifique a votre directeur?

une formation

Oui. Les directeurs ont la
formation pour engager les agents et aussi pour
les surveiller. lls ont un peu la formation d'un
directeur qui va aider les agents qui sont dans fa
succursale. Ce qui est bien "le fun" dans un
concept comme ¢a, c'est que les agents sont dans
la succursale, ils ne sont pas un peu partout.

M. Mc Sween:

Mme Robic: Quest-ce que vous voulez dire
par "un peu partout"?

M. Mc Sween: Quand je parle dun agent
autonome qui travaille a la maison, chez Iui, il a
beaucoup moins de force qu'un agent qui est
avec un groupe de 30 ou 40, parce que la
motivation est la. Vous savez que c'est impor-
tant. Je pense que cest un peu ca qui fait que

les agents immobiliers, aprés un certain temps,
comme disait le député, quittent. Pourquoi
quittent-ils? C'est c¢a, il travaille dans son sous-
sol ou un peu partout, il na pas de suivi, il na
pas de formation. Sil a de la difficulté, a un
moment donné, il se décourage et il laisse. Peut-
étre, apreés avoir fait son cours, sil avait été

dans une succursale ou avait eu un suivi.. Aprés

un certain temps il retourne pour aller étudier
davantage pour pouvoir étre capable de rester
dans la profession.

Vous savez aussi, le statut de travailleur
autonome qui a ét¢é un peu octroyé par le
gouvernement, je ne’ veux pas blamer le gouver-
nement, loin de la, mais j'espére qu'il paye vos
impots.

Mme Robic: Nous aussi.
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M. Mc Sween: Parce que vous savez qu'un

agent immobilier, il est toujours cassé. Sil fait
7 % de 100 000 $, il fait 7000 $, il dépense
7000 $. Il est déja dépensé avant de lavoir

gagné. Siles impbts ne rentrent pas...

Mme Robic: Clest vous qui faites la forma-
tion de vos gérants dans vos succursales? \ous
les formez vous-mémes?

M. Mc Sween: Oui.

Mme Robic: Vous dites que vous avez suivi
des cours universitaires, est-ce que vous avez
fait votre cours FRI?

M- Mc Sween: Je nai pas tout a fait, fini le
FRI, mais j'ai fait assez de cours pour avoir mon
permis de courtier. Les 24 crédits ont été faits,
de 1 a 24 crédits a IUQAM. Dans le fond,
aujourd'hui, il les donnent dans les cégeps. Dans
mon temps ils ne donnaient, pas 14 crédits comme

agent; ce qu'ls donnent aujourdhui. Si  on
voulait devenir courtier, il fallait tout recommen-
cer.

Mme Robic: Vous nous avez dit que plu-

sieurs personnes font de limmobilier sans. avoir
de permis. Je suis slre que mon surintendant ici

serait intéressé a avoir la liste de ces personnes-
la.

Des voix: Ha, ha, ha!
M. Mc Sween: Je n'ai pas de liste.

Mme Robic: Je pense quil n'est pas supposé
y avoir de personnes qui font de l'immobilier...

M. Mc Sween: Non.

Mme Robic:... sans avoir de permis, a part
des exceptions tels tes notaires, les avocats, dans
l'exercice de leurs fonctions. Mais il y a une
autre chose que vous avez touchée, qui minté-
resse beaucoup, c'est lallocation de permis dont
vous avez parlé. Jaimerais savoir si vous consi-
dérez que cest étendu, cette pratique-la si ca se
fait, plutét dans les grands centres, en région?
Parce que, quand vous dites: Il y a un qualifica-

teur et il y a des bureaux et il ny a pas de
directeur, moi, jappelle c¢a de [lallocation de
permis.

M. Mc Sween; Ecoutez, je trouve que c'est
bon que ca se fasse, en autant que ce sont des
succursales avec des directeurs. Au moment ou
un courtier engage nimporte  qui,
nimporte quel agent de nimporte quelle région
et que cest lui qui est le courtier qualificateur,
je me demande comment il fait pour surveiller
l'agent. L'agent, excusez-moi, la, mais il peut en
passer des vites sans que le courtier puisse voir,

c'est-a-dire .

sans que le courtler puisse Vérifier. Puis aussi,
pour le courtage immobilier, je me demande
comment est-ce quils peuvent vérifier? Vous
savez, une succursale qui est a Montréal et qui
engagerait des agents, je ne sais pas, moi, a
Mascouche ou @& Saint-Jérébme, comment il va
faire, lui... Et sil y en a 100 comme ¢a, com-
ment... Ce 'sont tous des directeurs et il ny a
rien qu'un.. On les nomme tous directeurs, ca
devient toutes des succursales, il y a 100 succur-
sales. Ca n'a pas de sens.

Mme Robic: II ne faudrait pas exiger que
chaque directeur d'un bureau dimmeuble soit un
courtier.

M. Mc Sween: I

pourrait étre courtier. I

pourrait étre courtier et étre directeur, mais ce
gue je trouve, c'est qu'il faudrait que les agents
soient plus surveillés, quls soient plus encadrés

plutdt que d'étre un petit peu partout.
(18 heures)
Mme Robic: Merci, M. Mc Sween.

M. Mc Sween: Merci.

Le Président (M. Farrah): Merci, Mme la
ministre. M. le député de Labelle.
M. Léonard: Oui. M. Mc Sween, bienvenue.

Vous avez parlé de formation, mais je voudrais
VOUS poser une question sur un point qui a
attré  mon attention. Vous dites que les agents,
parfois, pour ne pas dire souvent, sont mélés
dans l'administration des fonds en fidéicommis.
Comment cela peutil arriver? Vous avez une
expérience la-dedans, est-ce que vous pourriez
nous en parler?

M. Mc Sween: Non, ce n'est pas tout a fait
¢a que jai dit. Jai dit que le courtier pouvait
sortir de [I'école sans savoir comment administrer
son compte en fidéicommis. Cest ce que jai dit.
Ce nest pas lagent. L'agent, Iui, ne touche pas
au compte en fidéicommis; il nen a pas, lui. Ce
gue je veux dire par la, c'est que...

M. Léonard: O. K, le courtier, la..

M. Mc Sween: Bon. Cest que je pense qu'il
y a des courtiers qui ne savent pas, premiere-
ment, que, quand on a un compte en fidéicommis,
ces sous-la appartiennent au propriétaire  qui
vend une. propriété. Et aussi, je pense bien qu'au

moment ou il y a un litge entre les deux
parties, le courtier ne sait pas exactement a qui
remettre le dépdt. Souvent, il faut faire trés

attention avant de le remettre, puis je crois que
la meilleure solution, c'est encore de le donner a
un juge ou a quelquun qui va savoir, lui, a qui
le rembourser. Il 'y a des fois ou on peut le
rembourser, quand les conditions ne sont pas
toutes remplies dans les offres dachat, dans les
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promesses dachat; il y a des fois aussi ou c¢a
devient un litige, puis il faut faire attention.
Cest un peu dans ce butla que je parlais de
compte en fidéicommis qui soit bien administré.
Et je pense bien que cest toujours largent du
consommateur.

M. Léonard: Oui.
dire clest que,
une idée tres
personnes en cause.

Alors, ce que cela veut
finalement, votre courtier na pas
claire des droits légaux des

M. Mc¢c Sween:
tiers en général...

Je parle toujours des cour-

M. Léonard: Oui.

M. Mc Sween: ...je n'ai pas parlé d'un...

M. Léonard: Non, non, non. Moi aussi. Je ne
sais pas si vous aviez un nom en téte; moi, je

n'en avais pas.

Des voix: Ha, ha, ha!

M., Me Sween: Non, non. Tout simplement,
je pense que, dans les cours pour devenir
courtier... Moi, quand je lai suivi a [luniversité,

ils mont bien expligué a quoi servait ce compte-
la. 'y a peut-étre aussi, ou on donne les cours
présentement, ou ils I'expliquent, puis peut-étre
que le courtier, a ce momentla, était fatigué
puis il na pas compris, mais je pense que c'est
important qu'il y ait un suivi sur ces choses-la.
Je parle d'un compte en fidéicommis, comme c¢a
peut étre dans dautre chose. Quand je dis qu'un

courtier qui suit un cours, aujourd’hui, devrait
avoir une formation universitare, méme si elle
est donnée dans un cégep, il ny a pas de
probleme, mais une formation universitaire, on ne

peut pas.. Je ne sais pas combien il y en a de
courtiers, 2000 ou 3000, et la plupart ont de la
difficulté a bien comprendre ce quils font au
niveau d'un paquet de transactions, etc. Je pense
quils manguent de formation, ils manquent de...

Moi, je me dis qu'un courtier, c'est trés impor-
tant, c'est lui qui engage les agents. Premiere-
ment, ils manquent de formation au niveau de

recruter des agents. Il y a un paquet de cour-
tiers qui aimeraient ¢a avoir des agents, puis ils
ont de la difficulté, parce quils n'ont pas appris
comment faire le recrutement. Je veux dire peut-
étre que ca ne regarde pas le gouvernement,
mais si on veut avoir des bons agents qui vont
bien travailler, c'est important que le courtier
puisse étre capable de bien les sélectionner et de
les aider par la suite. Je pense que ca regarde la
Loi sur le courtage immobilier. Je pense que ca
regarde un peu tout le monde.

M. Léonard: Mais quand vous dites "forma-
tion  universitaire”, une formation universitaire,
généralement, c'est 1 er cycle.

" fait ca parce que, apres, ils ont

M. Me Sween: 1 ercycle.

M. Léonard: Donc,
C'est beaucoup.

c'est trois ans d'études.

M. ‘Mc Sween: Oui. Ca peut se faire par

les...

M. Léonard: On a évoqué ca au cours de
laprés-midi que peut-étre les courtiers pour-
raient avoir une formation universitare et les

mais un cours univer-
habituellement  référence  a un

agents un cours de cégep,
sitaire, on fait
degré de lercycle...

M. Me Sween: Oui.

M. Léonard: ..donc, cest un
c'esttrois ans apres le cégep. Est-ce que...

bac, donc,

M. Me Sween: Excusez-moi. Je nirais pas
jusqu'a un bac. Peut-étre un certificat en
affaires immobilieres. Déja 1a, il y a beaucoup de
bagage. La, il pourrait avoir son permis de
courtier. Parce quun bac, cest sOr que clest

presque la formation dun notaire ou d'un avocat,
c'est beaucoup plus difficle. Ce n'est pas tout a
le Barreau, mais

quand méme.

M. Léonard: Oui, bien, c'est c¢a, c'est que
généralement les universités... Iy a toute une
série de discussions la-dessus, puis je vous en
ferai grace, quand méme, a savoir si les
certificats, ¢a. devrait étre a [luniversitt ou au
cégep. Clest parce que, encore la, vous étes

revenu aussi sur les codes de déontologie. A la
minute ou on voudrait permettre a une cor-

poration, une association quelconque de s'autoré-
glementer, il faut encore faire une relation avec
la  formation. Et généralement, cest la ol
on exige wun ler cycle universitaire.  Enfin,
jen suis la. Ecoutez, moi jai trouvé que
votre témoignage était trés intéressant, parce
que c'est du vécu. Je vois que la formation

nest pas facile. Vous avez pu slrement constater
quil y a beaucoup de rotation aussi chez les
agents... i

M. Me Sween: Oui. Ca, je pense que c'est
un peu la faute, pas juste du courtier, mais un
peu la faute de notre formation au niveau
"prélicence”, aussi. Vous savez qu'en 210 heures,
sortir agent immobilier, ce n'est pas beaucoup. Je
croirais qu'en 210 heures, il pourrait sortir peut-
étre avec un permis lui permettant de faire un
peu de résidentiel, mais de rappeler cet agent-la
aprés un certain temps pour suivre un autre
cours obligatoire pour avoir le permis du gouver-
nement, pour avoir le permis du courtage immo-
bilier...

M. Léonard: Est-ce que...
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M. Mc Sween:...
de lamener aussi

puis, par la suite, peut-étre
a suivre dautres cours pour
lamener un petit peu, comme on parlait tout a
l'heure, dans un cabinet multidisciplinaire... Ce
que je trouve dans un cabinet multidisciplinaire,
excusez-moi si je parie de c¢a, c'est merveilleux,
sauf que jai retenu la faile dont vous avez
parié: Si, a un moment donné, il y en a un parmi
le groupe qui fait mal son travail, bien le client
va sortir puis va mettre toute la faute sur tout
le monde qui est 14, ce qui va étre trés malheu-
reux pour le client. Cest a c¢a quil va falloir
faire attention.

M. Léonard: Jai noté dans votre mémoire
gue vous proposez, par exemple pour le courtier,
guil y ait un an ou deux ans de stage chez un
collegue. Ca, je vois bien que c'est a peu prés le
modele de ce que l'on retrouve dans les corpora-
tions professionnelles, a peu prés, pour plusieurs.
Est-ce que vous diriez la méme chose aussi pour
les agents, avant quUs aient un titre dagent,
guils fassent un stage de quelques mois ou d'un
an, avant d'étre vraiment attitrés?

M. Mc Sween: Moi, je trouve qu'un agent,
guand H a fini son cours de “prélicence”, devrait
au moins avoir un entrainement de six mois ou il

pourrait quand méme faire de la vente, mais,
apres six mois, quil revienne pour étre nommé
agent immobilier ou conseiller en immobilier, et
il pourra aprés ca rendre de bons services au
consommateur.

M. Léonard: Estce que vous pensez quil

devrait y avoir un examen uniforme pour avoir le
titre ou de courtier ou d'agent?

M. Mc Sween: Moi, je trouve que le fait de
revenir a un examen uniforme provincial, comme
vous le prbnez, c'est de revenir en arriere. On
serait mieux davoir plus de formation, avec des
professeurs qui vont donner de trés bons
examens pour chaque cours, et quil y ait un
suivi par la suite. Les agents qui lachent, les
30 % ou les 40 %, cest quils se découragent. lIs
sont lancés un peu dans le champ et on leur dit:

Ecoute bien, 14, va chercher des mandats, puis
reviens, puis c'est comme ¢a que tu vas faire des
sous. Vous frappez a une porte puis le client
vous dit: Non, non, je vends moi-méme. Vous
frappez a lautre porte... Clest tres difficle. Mais
H y a des techniques de vente, il y a des moyens
pour les aider. Puis ¢a, ¢a devrait étre dans
notre formation, les techniques de vente plus
poussées, ainsi que [|'‘évaluation. Rus on a de
connaissances, plus cest facile daller chercher
un mandat chez le client, ca c'est officiel. Clest
officiel. La preuve de ¢a, cest que les agents
qui sont encore en fonction, les agents qui se
proménent encore aujourd'hui, aprés 10 ans,

comme moi et plus, ce sont des agents qui ont
trouvé de bonnes méthodes de travailler, ce sont

des agents qui ont aimé leur travaii et qui ont
réussi. Pour les aider, il faut qu'on ait de la
formation.

M. Léonard: Au-dela des techniques de
vente, est-ce que vous ne pensez pas que, sur la
formation de base, il devrait y avoir un examen
uniforme standard qui soit la base qu'on exige de
tout ceux qui sont dans limmobilier?

M. Mc Sween: Un examen avant ou apres?

M. Léonard: Aprés la formation.

M. Mc Sween: Apres la formation.

M. Léonard: Aprés les cours, apres...

M. Mc Sween: Bon, cest slr que cet
examen-la... Clest parce que lexamen, pour moi,
ne dit pas si tu vas avoir un bon agent qui va

rendre service...

M. Léonard: la formation de

base, la...

Je parle de

M. Mc Sween: Oui.

M. Léonard: Parce que
se fait juger par un examen uniforme.

le professeur aussi

M. MeSween: Oui, oui.

M. Léonard: Parce que ce ne sont pas
nécessairement tous de bons professeurs.

M. Mc Sween: Non. Lexamen uniforme,
écoutez, ce nest pas méchant, mais moi je
trouve que c'est tres difficle dimposer ¢a, parce
que c'est ce qui était en arriére. Les gens bien
souvent, ne se langaient pas...

M. Léonard: Oui,
Pourquoi  dites-vous:  On
Quels étaient les défauts?

quels étaient les défauts?
retournerait en  arriere?

M. Mc Sween: Clest parce que regardez ce
qui se passe. Ce qui se passe, c'est qu'on donne
un examen a 20 ou 30 éléves, dans un hotel de
Montréal, un examen provincial, et on leur pose
différentes questions et aussi on leur fait faire
une promesse dachat ou un mandat, etc. Il y a
beaucoup de nervositt de la part de celui qui
passe l'examen, veux, veux pas. Peut-étre qu'il
va réussir, peut-étre qu'il va échouer. On va lui
donner des reprises. On revient un petit peu
comme avant. Moi, ce que je trouve, c'est que
chaque matiere n'est pas enseignée aussi profon-
dément si on donne juste un examen a la fin. Il
faudrait donner un examen provincial sur chaque
matiere.

Le Président

(M. Farrah): Malheureusement,
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cest tout le temps dont on dispose. Peut-étre en
conclusion, M. le député de Labelle? Clest quand
méme intéressant. Je ne veux pas...

M. Léonard: Je vous remercie beaucoup, M.
Mc Sween. Vous avez parlé a travers une
expérience gue nous avons reconnue. Merci.

Le Président
en conclusion.

(M. Farrah): Mme la ministre,

Mme Robic: Merci, M. le Président. M. Mc
Sween, vous avez fait, en trés peu de temps, a
peu prées un tour de chapeau des difficultés
auxquelles nous sommes confrontés en ce moment
en réécrivant la Loi sur le courtage immobilier.
Votre expérience nous est précieuse, et on vous
remercie beaucoup.

M. Me Sween: Merci beaucoup.

Le Président (M. Farrah): A mon tour, au
nom des membres de la commission, je vous
remercie infiniment pour la présentation de votre
mémoire et sur ce, je suspends les travaux
jusqua 20 heures ce soir. On reprendra avec le
Regroupement des cabinets de courtage dassu-
rance du Québec. Merci.

(Suspension de la séance a 18 h 12)

(Reprise 220 h 8)

Le Président (M. Després): A lordre, slil
vous plaitt La commission du budget et de
'administration reprend la  consultation générale
sur le document de consultation intitulé ‘Le
courtage immobilier". Je prends note que le
groupe que nous attendons est le Regroupement
des cabinets de courtage d'assurance du Québec.

Avant de commencer, jaimerais vous
rappeler les regles de [laudition, cest-a-dire que
vous avez 20 minutes qui sont consacrées a

l'exposé de votre mémoire, et suivra par la suite
une période de 40 minutes d'échanges - avec les
membres de la commission parlementaire.

M. Léonard: M. le Président, je sais quil y
a quelguun ici dont le mémoire n'était pas listé,
mais que nous pourrions entendre a la suite des

deux autres qui sont prévus ce soir a lordre du
jour, si Mme la ministre y consent.

Le Président (M. Després):
étre vérifier si ce mémoire avait déa été,
préalablement.. Parce que les membres de la
commission, M. le député de Labelle, ont déja,
lexécutif, le comité directeur a d0 accepter les
gens quon entendrait en auditon. Estce que
cette personne-la s'était déja fait valoir?

Jaimerais peut-

M. Léonard: Mais sl y a consentement, on

pourrait entendre celui qui se présente ici. ! ny
en a pas eu beaucoup, de mémoires qui ne
seraient pas entendus, d'apres ce qu'on ma dit,
daprés les informations que j'ai. Alors, simple-
ment, en lajoutant au bout de la liste daujour-
d'hui, ce soir.

Mme Robic: Oui, M. le Président, je nai
pas dobjection, mais je me sens malheureuse
pour ceux a qui on a refusé, parce quil a fallu
faire un choix, @ un moment donné. Alors, il y a

d'autres groupes qui ont été refusés, parce qu'on
retrouvait les mémes choses qu'on  pouvait
retrouver dans dautres mémoires. Alors, ce qu'ils

avaient a nous dire, c'était repris dans dautres
mémoires. {1 y a eu une décision de faire un
choix. Alors, la, on favorise réellement une
personne . vis-a-vis dautres qui ne pourront pas
se faire entendre. Mais je nai pas d'objection,
M. le Président.

Le Président (M. Després): A ce moment-a,
nous entendrons... Oui, M. le député de Labelle.

M. Léonard: Oui, disons que, quant & moi,

je na vraiment pas d'objection; au contraire, je
le propose. Mais si les deux autres - parce qul
s'agit de trois cas, en tout - manifestaient

lintention de venir ici, je pense que, davance,

je n'aurais pas d'objection a les entendre aussi.
Le Président (M. Després). Personne ne
s'est manifesté, M. le député de Labelle.

M. Léonard: Exactement, alors...
Le Président (M. Després): On verra le cas.

M. Léonard: ..que la personne, en loccur-
rence M. Guy Moreau, qui est ici dans la salle,
veuille bien se présenter apres.

Le Président (M. Després): OK. Si je
comprends bien, donc, étant donné quon a le
consentement, on entendra M. Moreau apres.

M. Léonard: Cava.

Mme Robic: Et, M. le Président, il faut bien
comprendre... Vous mieux que moi connaissez les
horaires de votre commission. Alors, si on
augmente le nombre de mémoires a présenter ici,
il faut bien savoir ce que ca fait a la commis-
sion.

Le Président (M. Després): Ce qui fait que
¢a prendra définitvement le consentement a
partr de 22 heures, si je ne me trompe, M. le
secrétaire, parce que, normalement, notre horaire
est planifié jusqu'a 22 heures. Donc, c¢a prend le
consentement pour dépasser 22 heures.

M. Léonard: Ga va.
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Le Président (M. Després): Donc, il pourrait

étre possible, tout dépendant du temps qui sera
pris pour chacune des auditions, dentendre M.
Moreau avant 22 heures et, a la limite, il serait

a ce momentla 22 heures. La période serait
limitée, a ce momentla, étant donné que c'est
un individu, & un temps maximum de 30 minutes.

M. Léonard: Cava.

Mon-
regle-

Le Présidarit (M, Després):
sieur... Est-ce que c'est
ment, M: te député de...

Ca va.
une question de

M. Williams: C'est plus une question de
clarification, M. le Président. Je n'ai aucune
obje¢tion aux choses que nous venons juste de
décider, mais je voudrais savoif c'est quoi, les
précédents? Qu'est-ce que nous sommes en train
de faire? Nous avons maintenant trois mémoaires.
Est-ce que c'est ouvert?

Le Président
que le...

(M. Després); Remarquez bien

M. WHilliams: Je voudrais savoir exactement

ce que I'Opposition demande.

Le Président (M, Després); On me dit, M. le
député, que hnous avions effectivement recu le
mémoire de M. Moreau, sauf que la commission
avait décidé, a cette époque-la, de ne pas
entendre ce mémoire. Sauf que, selon nos
réglements, avec le consentement des députés
ministériels et des députés de ['Opposition, nous
pouvons effectivement entendre M. Moreau.
Donc, a partr de ce momentla, nous avons eu
entente et nous entendrons M. Moreau. A partir
du moment...

Mme Robic:
M. le Président?

Est-ce qu'on crée un précédent,

Le Président (M. Després): Si on crée un

précédent? Un instant, sl vous plait. Selon ce
dont minforme M. le secrétaire, non. Ca s'est
déja fait.

Mme Robic: D'accord.

Le Président (M. Després): Donc, on a
rappelé les regles, et je demanderais peut-étre a
Mme Carole Marleau, présidente, de bien présen-
ter les gens qui l'accompagnent et de passer a la
présentation du mémoire.

Regroupement dés ¢abinets de courtage
d'assurance du Québec

Mme Marleau (Carole): Donc, M. le Prési-
dent, madame, inessieurs, je vous présente M.
Jean-Marie  Derome, directeur général de notre

organisation, et Me André Bois, aviseur légal de

notre organisme. Dans un premier temps, pour les
gens qui nous connaissent moins, je rappelle que
nous sommes un syndicat professionnel représen-
tant des cabinets de courtage dassurance et que
notre but, cest l'étude, la défense et le dévelop-
pement des intéréts économiques, sociaux et
moraux de nos membres. Je passe a lintroduc-
tion.

Le RCCAQ est heureux davoir ['opportunité
de présenter trées brievement ses commentaires et
suggestiols a propos du document de consultation

sur la révision de la Loi sur le courtage immo-
bilier. Tel que cela est souligné avec sagesse
dans lintroduction du document de consultation,
une partie importante des opérations Immobilieres
dans lesquelles les courtiers et agents intervien-
nent comme intermédiaires et conseillers porte
sur le principal élément du patrimoine d'une
personne. Cette réalité justifie certainement une

révision de la Loi sur le courtage immobilier.

On comprendra que le RCCAQ ne juge pas
opportun de soumettre des commentaires et
suggestions sur tous les aspects ftraités par le
document de consultation, puisque seulement
certaines parties de cet exposé intéressent de
facon immédiate la profession de courtier dassu-
rances. Cet exposé sera donc limité aux points
qui suivent.

Premiérement, la révision des structures. Le
document de consultation pose comme principe
fondamental que l'organisme d'autoréglementation
devrait avoir pour mission exclusive la protection
du public par la surveillance des courtiers et
agents dimmeubles et qu'en conséquence, tel
organisme ne pourra voir & la défense et a la
promotion des intéréts de ces derniers.

Le RCCAQ, qui a toujours préconisé qu'un
organe d'autoréglementation ne devrait jamais
cumuler une mission de promotion des intéréts
socio-économiques des  professionnels  réglementés,
se réjouit que Mme la ministre déléguée aux
Finances préconise explicitement ce principe du
cloisonnement des fonctions comme fondement du
systeéme d'autoréglementation.

Par ailleurs, en ce qui concerne la surveil
lance de l'organisme dautoréglementation des
courtiers et agents dimmeubles, le RCCAQ
propose .a solution suivante: si les courtiers et
agents dimmeubles étaient autorisés a cumuler
lun ou lautre des permis visés par la Loi sur
les intermédiaires de marché ou a pratiquer en
situation de multidisciplinarité avec les inter-
médiaires de marché, nous suggérerions alors que
I'Inspecteur général des institutions financieres
soit chargé de Iladministraton de la Loi sur le
courtage immobilier. En effet, dans ce contexte
de cumul des activités professionnelles, Ila
surveillance de [lInspecteur général siimposerait
pour garantir un minimum de cohérence entre les

divers organes régulateurs constitués par la Loi
sur les intermédiaires de marché et celui qu'on
propose d'établir pour les courtiers et agents
d'immeubles.
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Pratique du courtage immobilier, cumul des larticle 14, alinéa 4, de la Loi sur les inter-
permis. Le RCCAQ ne s'oppose pas a ce que le médiares de marché autorise déja lintermédiaire
titulaire de permis de courtier ou dagent enassurances a placer des préts hypothécaires.
dimmeubles puisse aussi cumuler les permis visés Nous croyons que le titulaire du certificat
par la Loi sur les intermédiaires de marché, en de courtier dassurances de dommages devrait
autant que les intermédiaires de marché obtien- étre autorisé & placer des préts hypothécaires

nent la réciprocité. Toutefois, comme le Regrou-
pement encourage ses membres a pratiquer en
cabinets multidisciplinaires, nous croyons que ce
cumul devrait se faire par le truchement dun
cabinet multidisciplinaire au sein duquel une ou
plusieurs  personnes  pratiqueraient  exclusivement
lactivitt de courtier ou dagent dimmeubles,
tandis que dautres personnes pratiqueraient les
activites autorisées par- la  Loi sur les inter-

médiaires de marché.

Le franchisage. A ce titre, nous désirons
uniqguement rappeler que le conseil des assuran-
ces de dommages est habilité a déterminer par
reglement les modalitts et les conditions du
franchisage des activitts dun intermédiaire de
marché en assurance. En conséquence, si la loi
devait autoriser les courtiers ou agents dim-
meubles a exercer leurs activités par voie de
franchisage, il serait alors opportun que les
modalitts et conditons du franchisage soient
déterminées par un réglement de [organisme
d’autoréglementation et non par voie Iégislative.
Les normes de franchisage étant adoptées par
reglement, il serait alors possible pour [IInspec-
teur général des institutions financiéres d'inciter
les différents organismes d'autoréglementaton a
harmoniser leurs réegles de franchisage, que ce
soit en assurances de personnes, en assurances
de dommages ou en courtage dimmeubles.

La rémunération. Le RCCAQ ne s'oppose pas
au partage mutuel et réciproque de la rémunéra-
tion entre, dune part, les courtiers et agents
d'immeubles et, dautre part, les intermédiaires
de marché selon le systeme établi par les articles
44, 45 et 46 de la Loi sur les intermédiaires de
marché. Nous devons préciser que notre soutien a
une mesure qui autoriserait le partage de rému-
nération tient surtout au fait que nous y voyons
une occasion pour les courtiers dassurances de
partager leurs colts d'opération avec dautres
intermédiaires sans contrevenir & la prohibition
traditionnelle du partage d’honoraires.

Dans lhypothése ou on permettrait le
partage de rémunération, nous soumettons qu'il y
aurait alors lieu dappliquer aux agents et
courtiers  dimmeubles, avec les adaptations
nécessaires, les regles contenues aux articles 40
a 48 de la Loi sur les intermédiaires de marché,

qui prévoient les différentes
de rémunération et leur controle.

Catégories de permis. Le document de
consultation  prévoit I'exigence de différentes
catégories de permis selon les différentes classes
d'opérations immobilieres.  Ainsi, la loi exigerait
d'un intermédiaire qu'il détienne un  permis
spécifigue pour le placement des préts hypothé-
caires. A ce propos, nous désirons rappeler que

formes de partage

sans étre tenu d'obtenir un permis ou un certi-
ficat  additionnel. Sans simplifier a outrance, on
peut affirmer que le prét hypothécaire n'est pas
en soi une opération immobiliére, mais plutdt
financiere, [lélément essentiel de [activitt¢ étant
le prét dargent. Or, compte tenu de la formation
rigoureuse qui est dorénavant imposée aux
courtiers d'assurances de dommages en vertu des
nouveaux réglements du conseil des assurances de
dommages, nous croyons que le courtier dassu-
rances a déja la formation requise pour placer
des préts hypothécaires.

En ce qui concerne [évaluaton de la
garantie accessoire au prét lui-méme, il sagit la
d'une fonction qui est surtout prise en charge
par le préteur lu-méme ou par un évaluateur
engagé par le préteur. Quoi quil en -soit, les
courtiers dassurances de dommages ont égale-
ment, au moins en ce qui concerne fa. valeur des
batiments, une excellente initiation & [‘établisse- -
ment des valeurs immobilieres.

En guise de conclusion, nous soumettons
que notre appui a un certain rapprochement
entre les intermédiaires de marché en assurance
et les intermédiaires de marché en immeuble
tient, d'une part, a ce que nous reconnaissons un
certain degré de compatibilité entre les fonctions
exercées par ces deux catégories dintervenants
et, dautre pat, a ce que le gouvernement
envisage pour les intermédiaires - de marché en
immeuble un type d'encadrement et des normes
de probité, d'honorabilté et de compétence
analogues a ce qui est prévu dans la loi appli-
cable aux intermédiaires de marché en assurance.
Merci, Mme la

Le Président (M. Després):

présidente. Je passerais peut-étre maintenant la
parole @ Mme la ministre.
Mme - Robic: Merci, M. le Président. Dans le

fond, "le message que vous nous portez ce soir,

cest de dire: Sl vous plait, harmonisez la Loi
sur le courtage immobilier a celle de la Loi sur
les intermédiaires de marché. Clest le message

que vous nous passez ce soir. Cest assez clair
dans votre exposé. Vous parlez du cumul des
permis. Dans le fond, ce dont vous parlez, cest
du cabinet multidisciplinaire. Vous n'étes pas
tellement pour le cumul du permis par une méme
personne...

Mme Marleau: Par le méme
aurait plusieurs chapeaux.

individu  qui

réellement le cabinet
Vous ne voyez
limmobilier fasse

Mme Robic: Clest
multidisciplinaire que vous pronez.
aucune objecton a ce que
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partie d'un cabinet multidisciplinaire?

Mme Marleau: Absolument pas. Je dois vous
dire que je le vis actuellement...

Mme Robic: Ah bon!

Mme Marleau: ..de par
Dans lensemble, si on parle de décloisonnement,
ce sont vraiment des choses qui ont tout en
commun, si on parle dassurer une maison, Si on
parle de trouver un acheteur pour la maison, le
prat hypothécaire. Non, je pense que ce sont
vraiment des choses qui doivent &tre en commun.

notre  entreprise.

Mme Robic: D'étre encouragées.
Mme Marleau: Encouragées aussi.

Mme Robic: Clest assez intéressant, parce
qguil y a des personnes, au niveau du cabinet
multidisciplinaire, qui semblent nous dire qu'il
devrait étre plus large que celui prévu a la loi
134. On nous dit que, pour un courtier immo-
bilier, il serait peut-étre intéressé non seulement
a faire partie d'un cabinet multidisciplinaire avec
des agents ou des courtiers en assurance de
personnes ou de dommages, mais peut-étre aussi
avec dautres groupes, tels les évaluateurs, etc.
Est-ce que vous voyez dun bon oell que Ion
développe ce concept de cabinet multidisciplinaire
en rajoutant d'autres activitts ou d'autres
services? Est-ce que vous avez réfléchi a ca
comme groupe?

Mme Marteau: Comme groupe, et aussi
dailleurs on a analysé des expériences qui se
font déja a lintérieur de plus grands bureaux. Je
ne parie pas des grosses boftes, mais de certains
bureaux. Clest certain que lidéal, si on pense,
par exemple, que, dans [lassurance générale, a
cause de divers intervenants qui sont arrivés
dans notre domaine, les revenus sont a la
baisse... W faut penser a partager des frais et |l
faut aussi penser a se donner de la "business"
entre nous autres. Clest sir que cest la fagon
de fidéliser notre clientele. Le seul facteur de
rentabilité, si  on parie dassurance, cest de
fidéliser notre clientéle. Fidéliser notre clientele,
ga veut dire |Iui offir des services connexes
avec notre service de base. Lorsqu'on parie du
Regroupement et de sa clientéle, qui est des
cabinets d'assurances, on pense toujours que le
pivot de ces entreprises-la restera [l'assurance.
Ce sont des services connexes qui les aideront a
fidéliser leur clientéle et a partager leurs co(ts.

Mme Robic: Vous pourriez peut-étre... Vous
avez fait mention que vous faisiez déja partie
d'un groupe, je ne Tlappellerai pas un cabinet
multidisciplinaire parce que la loi nest pas
encore en vigueur, mais vous faites partie d'un
groupe. Expliquez-nous comment fonctionne votre

groupe, en ce moment,
ce groupe-la?

et quest-ce que regroupe

Mme Marleau: Donc, pour vous dire a peu
prés, on est dans les Laurentdes. On a 14
bureaux, et les services, c'était strictement de

l'assurance. Puis, on a développé, depuis quelques
années, un domaine immobilier. Alors, vraiment,
cest un holding, si on peut dire. Ce sont toutes
des compagnies. On a aussi des services finan-
ciers. On a méme une agence de voyages. Donc,
on a tout. Et pourquoi on a décidé de développer
¢a? Clest certain que si on prend toutes ces
petites entreprises-la dans un cadre rural, quand
méme, c'est excessivement colteux. Alors, & ce
moment-la, pour amortir les colts et surtout,
comme je vous le disais, pour se transférer une
clientéle, on a développé cette forme, ce con-
ceptla. Surtout pour des bureaux qui sont dans
des régions comme les nobtres, rurales, il faut
penser qu'il faut avoir beaucoup de points de
vente, ce qui est excessivement codteux, parce
qu'on parie de communications, dinformatique.
Alors, c'est une formule qu'on a préconisée et
c'est aussi une formule qui est, je pense, la
formule de lavenir, parce quavec le cycle.. On
dit chez nous que, des fois, il y a le cycle de
l'assurance. De ce temps4a, cest limmobilier qui
connait ses difficultés. Par contre, pour quune
entreprise  survive dans un certain cadre, ¢a lui
prend ces divers services-la.

Mme Robic: Clest intéressant, parce que cet
aprés-midi, on a un exemple. Cet aprés-midi, on
siinquiétait ici, autour de la table, et on disait
Dans un cabinet multidisciplinaire ou on regroupe
plusieurs industries avec des produits, qu'est-ce
qui arrive quand il y a une pomme pourrie dans
le lot? Comment le cabinet multidisciplinaire
réagit & ca? Comment il se préserve contre ca?
Je suppose que vous autres...

Mme Marleau: Si un des services, par
exemple, état moins ou mal exploité, ou en
difficulté? Je pense que, justement quand tu
chapeautes plusieurs services comme chez nous,
cest une espece de conscience, c'est limage.
Parce que, justement, on sait trés bien, ne
serait-ce que lagence de voyages, si, en partant,

j© ne sais pas, moi, tu organises trois ou quatre
groupes puis que laventure est désastreuse, ca
va influencer absolument tes autres services,
parce quils vont garder de tout ca, pour venir
renouveler leurs assurances ou penser a un prét
hypothécaire, ils vont garder un golt amer. Clest
sir que ca demande une structure administrative.
Ce qui peut étre bon aussi pour un petit cabinet
qui dit: Moi je nai pas envie de me regrouper
dans une grosse bolte comme ¢a, c'est qu'on
peut offrir les services, par exemple, clest
comme un service de consultants, on le fait avec
des tout petits courtiers. Par exemple, un
courtier a ses 500 000 $ de volume et il dit
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Moi, je veux rester courtier dassurances, mais M. Léonard: Alors, a mon tour de souhaiter
on peut partager les commissions. Si, par exem- la bienvenue au Regroupement des cabinets de
ple, quelgu'un lui dit: Moi, je veux vendre ma courtage dassurance du Québec. Je pense, Mme
maison, il dit: Ecoute, je vais te référer. Cest Marleau, que vous avez fait une excellente
du ‘référencement’. A ce momentla, on Iui description de ce quétait un groupe, un cabinet
envoie les gens dont cest la profession, puis il y  multidisciplinaire. Moi, jaurais une question a
a un partage de commissions. On le sait, le vous poser. Vous parlez dharmonisation. En
partage de commissions, ce . n'était pas permis, réalité, la question qui me vient a l'esprit, c'est
c'est pourquoi on en parie. Il faut que ce soit pourquoi, finalement, les courtiers en immobiliers
permis, parce que c'est une mesure pour aider ne seraient pas assujettis a la Loi sur les
tous ces professionnels-la qui vont vouloir intermédiaires de marché?
garder, justement, des petites boites. (20 h 30)
Mme Marleau: Pourquoi n'auraient-ls pas
Mme Robic: Clest peut-étre la facon de  exactement une structure...
lavenir pour préserver la petite et la moyenne
entreprise... M. Léonard: Plutdt que dharmoniser avec
une autre loi entre deux lois puis avec ['Office
Mme Marleau: Je le crois sincérement. des profession, disons qu'on tourne autour de
cette question depuis le début de la commission
Mme Robic: ...dans les services financiers. parlementaire.  Alors, pourquoi ne seraient-ils pas

Mme Marleau: Oui.

Mme Robic: Alors, il y a en haut de cette

pyramide des gestionnaires qui Sassurent de
voir a la bonne fonction de tous ces pe-
its...

Mme Marleau: Et & laformation continue.
Mme Robic: Oui.

Mme Marleau: Cest ¢a qui fait que, par
exemple, moi, je dis quil y a un bel avenir pour
les petites boites, parce quelles vont pouvoir
profiter justement de [Iexpertise des bottes qui
se sont peut-étre décloisonnées, si on peut dire.
Parce que ce décloisonnement-la, il est colteux
alors, si on peut revendre certains services,
certaines expertises a ces petites boites-la, a ces
petits bureaux-la, pour eux autres, c'est ce qu'il
leur faut. Si, dans un moment X, ils ont un
besoin, on a fait l'expertise, on peut leur vendre
notre étude, on peut leur vendre notre facon de
procéder. Puis c'est comme c¢a, parce qu'on ne
pourra jamais prendre de I'expansion partout,
c'est trop colteux. On est rendus a une certaine
limite ou I'expansion est colteuse. A ce moment-
1a, je pense quil y a un avenir pour les petites
boites, ¢a, j'en suis absolument sdre, il ny a pas
de...

Mme Robic:
plaidoyer pour le
I'expérience  méme.
projets pilotes.
gnage ici, qui

Alors, vous faites un trés bon
cabinet multidisciplinaire, pour
On pariait cet apres-midi de
On vient davoir un bon témoi-
nous prouve que ¢a fonctionne

tres bien. On vous remercie beaucoup. M. le
Président, je vais passer la parole a mon con-
frere.

Le Président (M. Després). Merci, Mme la

ministre. La parole est au député de Labelle.

aussi sur le coup de la Loi sur les intermédiaires
de marché gu'on a votée I'an dernier?

(Jean-Marie): A mon  sens,
pourquoi recommandait-on justement un cabinet
multidisciplinaire? C'est qu'on na pas carrément
la méme fonction. On na pas la méme fagon de
pratiquer. Le marché n'est pas du tout le méme.
Il est complémentaire.

M. Derome

M. Léonard: Non, mais ce sont quand
méme... Un courtier en immeubles, cest quand
méme un intermédiaire de marché. I a deux
clients, si vous voulez, mais en réalité, il en a
un surtout, c'est le vendeur, dans le cas, le
vendeur de limmeuble. Pourquoi, alors, ¢a ne
serat pas la Loi sur les intermédiaires de
marché?

Mme Marleau:
les ont-ils pas inclus...

Autrement dit, pourquoi ne

M. Léonard: Incorporés I'an dernier.

Mme Marleau: "..a notre groupe? Vous me
demandez une guestion et je n‘ai pas...

M. Léonard: Vous étes méme dans la méme
boite.

Mme Marleau: Je n'ai absolument pas la
réponse. Pourquoi, & un moment X, on ne les a
pas intégrés? Vous dire que Cc'était peut-étre un
phénomeéne qui s'enclenchait & ce moment-la...

M. Léonard: Vous, vous ne verriez pas ca
d'un mauvais oeil, quils tombent sous la méme
loi, finalement. Parce que g¢a éviterait les
probléemes d’harmonisation que vous soulevez.

Mme Marleau: C'est certain que, si on a un
cadre de professionnels et qu'on a affare a un
consommateur pour lui vendre un service qui



CBA-1400

Débats de FAssemblde nationale

touche le financier, si on parle dhypothéque,
entre autres, il faut &tre régi a peu prés de la
méme facon. Sil ny a pas dharmonie, je ne sais
pas comment le gouvernement va pouvoir se
retrouver dans tout ¢a.

M. Derome: Vous posez la question: Pour-
quoi ne sont-ils pas régls par la méme Iloi? Je
vais vous dire bien franchement, vous nous
embétez, parce qu'on ne s'est pas penchés sur le
probléeme. La Lol sur le courtage Immobilier a
toujours existé.

Mme Marleau: Cest ca.

M. Derome: On vient de nous dire: Estce
gque vous auriez objecton a ce quil y ait un
cumul de permis en assurance? Non, en autant
gquon a la réciprocité. Je sais que, dans la
pratique, il est bon que ce soit régi par la Loi
sur le courtage immobilier. Parce que, dans la
pratique, tous les jours, dans mon propre cabi-
net, avant que je sois directeur général, j'étais a
coté d'un gros agent dimmeubles trées connu. 1l y
avait la 15 agents qui, de temps en temps,
vendaient une maison et disaient Va donc
tassurer chez Jean-Marie. On était dans le méme
bureau. On partageait la méme porte dentrée. On
ne partageait pas les commissions, mais on
partageait certains frais: le café...

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Derome: ..le "faiseux' de ménage. On
partageait ¢a. Et, constamment, on s'échangeait...
Un client me demandait: Connaistu un bon
agent dimmeubles? Bon, bien, écoute donc, c'est
sir que jallais tendre la main a celui qui m'avait
envoyé une assurance la veille. Javais un
notaire, javais un avocat dans le méme immeu-
ble.

Mme Marleau: I 'y a toujours eu une
entente tacite, si on peut dire. Cest que, la, on
parle justement de réduire les colts. I 'y a
guelgues années, on navait peut-étre pas vrai-
ment besoin de partager les colts et on navait
peut-étre pas vraiment besoin de se partager une
clientele, parce que, si on parle dassurance, on
était quasiment les seuls intervenants  pour
vendre de lassurance. Le jeu est pas mal changé,
depuis quelques années. On s'apercoit que, pour
survivre, il faut se passer cette clientéle-la.

M. Léonard: Clest ca. Vous avez trés hien
utlisé un mot, je pense que vous lavez inventé:
“fidéliser" la clientéle. Effectivement, c'est ca
gue c¢a produit. Mais, au fond, vous n'auriez pas
d'objection particuliere a ce que ce soit la méme
loi.

Mme Marleau:
Bois.

Moi, je vais vous dire... Me
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M. Bois (André): Si vous permettez, quand

j)ai lu le document de consultation, je me suis
apercu que [lorganisme d'autoréglementation a
des pouvoirs de réglementaton qui sont assez
similaires a ceux des conseils créés par la Loi
sur les intermédiaires de marché. Déja, il y a,
dans le document de consultation, une orientation
vers la cohérence [égislative. Alors, par la suite,
¢a devient une question de forme. Que ce

modele-la soit dans le chapitre 52 des statuts de
1990, dans une loi a part ou quil soit dans un
code des intermédiaires de marché, évidemment,
la, ca devient une question de commodité pour la
consultation. Je pense que votre question est
surtout de savoir si on doit viser a une -certaine
harmonisation quant au contenu du modéle
d'autoréglementaton et du modele de muitidis-
ciplinarité. Si on va un pas plus loin, vous nous
poseriez également la question: Est-ce que les
courtiers en valeurs mobilieres ne devraient pas
également étre intégrés dans la Loi sur les
intermédiaires de marché? Pour vous, législateurs,
c'est slrement une tache ardue dessayer de tout
codifier ¢a. Je suis slr que le prédécesseur de
Mme la ministre aurait peut-étre aimé, fui aussi,
en son temps, faire également les courtiers en
immeubles, mais on ne peut ‘pas tout faire en
méme temps. Alors, quand on suit apres, bien, on
prend la législaton comme elle est, je suppose,
et on essaie dharmoniser tout ca avec les
besoins du milieu. Moi, c'est mon humble point
de vue la-dessus.

M. Léonard: Oui, je sais, il vont pas a pas.
Ca ne va pas vite, par exemple.

M. Derome: On ne fait
nous.

pas de politique,

M. Léonard: Est-ce que, sur le plan des
objectifs poursuivis... Parce qu'au fond, cest ca
que l'on mentionne ici, la protection du consom-
mateur. On dit que lorganisme doit avoir c¢a

comme objectif...
Mme Robic: L'autoréglementation.

méme de
¢a pourrait
intermédiaires
en assuran-

M. Léonard: ..a l'exclusion
lintérét des membres. Estce que
étre desservi autant par la loi des
de marché, qui régit les courtiers
ces?

M. Bois: Je répond la-dessus que si vous
demandez si plusieurs des articles de la Loi sur
les intermédiaires de marché devraient étre
transportés dans la future loi, on na pas de
difficulté a répondre que oui.

M. Léonard: Non, bien, en termes de
protection des consommateurs, votre loi des
intermédiaires de marché protege les consom-

mateurs?
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Une voix: Oui.
Mme Marteau: Absolument.

M. Léonard: Alors, pourquoi inventer une
‘autre structure, une autre loi pour les courtiers?

M. Bois: Je pense, moi, que le document de
consultation, ceci dit en toute déférence, n'in-
vente pas de toute piece. N prolonge un modele
d’'autoréglementation qui existe déja. Cest ca que
j'ai cru percevoir dans le document. Alors, on
nappelle pas c¢a le conseil, les vocables ne sont
peut-étre pas les mémes, mais la substance est la
méme. Peu importe le costume, si le principe est
toujours la...

M. Léonard: Pour vous, cest a

peu pres la méme chose.

finalement,

Mme Marleau: Cest ¢ca.

M. Léonard: L'organisme qui est proposé la,
cest la méme chose que le conseil quil y aurait
sous la Loi sur les intermédiaires de marché?

M. Bois:

Oui, cest ce qu'on croit déceler

dans le document de consultation. Le reste, c'est
une commodité de consultation. Evidemment, ce
serait lidéal qu'on ait un code des intermédiaires

de marché regroupant...
M. Léonard: Tout le monde. -

M. Bois: ..les courtiers en immeubles, les
courtiers... Mais pour ¢a, je suppose quil ne faut
pas bousculer tout le monde. Je ne parle pas du
législateur, mais...

M. Léonard: Vous espérez que c¢a vienne un
jour.

M. Bois: Bien s0r, comme le superconseil
dont il était question dans le document de
consultation. Ce n'est peut-étre pas trop tot.

M. Léonard: Sur un autre plan. Vous voyez
des courtiers en immeubles. Vous avez vous-
mémes votre expérience chez les courtiers en
assurances. Compte tenu de l'expérience que vous
avez, par exemple, dans votre groupe, trouvez-
vous que la formation des courtiers et des agents
est suffisante, actuellement? Avez-vous quelque
chose a dire sur cette question?

Mme Marleau: La formation des courtiers?
Sije regarde, par exemple...

M. Léonard: Vous connaissez la méme
rotation qu'on a décrite, 30 %, 40 % d'agents qui
changent chaque année?

Mme Marleau: Si je vous parle de mon

expérlence a moi, dans mon secteur a moi, I3,
comme de raison, c'est sir quil ny a pas ce..
Cest beaucoup plus stable. Je parle dun secteur

que je connais, je parle des Laurentides. Clest
certain que si on recule, par exemple, si on
pense a ce qu'était lassurance il y a plusieurs
années, cest qu'a un moment donné, quand
quelqu'un avait une mise a pied... Souvent, les
gens pensaient que devenir un agent d'assuran-

ces, C'était quelque chose qui
qui avait l'air facile. .

Je puis dire que, dans limmobilier, ¢'a été
la méme chose, parce que, quand tu regardes
aller ¢a, tu as limpression que c'est un cours
qui dure quelques semaines et tu as limpression
que cest facile. Clest vraiment quand tu travail-
les sur le plancher que tu vois la difficulté. Ca
prend des capacitts de marketing, des capacités...
En tout cas, c'est certain  que pour quelqu'un
qui, a un moment donné, se voit sans emploi et
qui connait un tas de monde, ¢a peut sembler-

s'apprenait vite et

facile daller vers le courtage immobilier. Quand
méme, il se fait déja, a partir des bureaux, en
partant, une sélection trés serrée, parce que, la
aussi, tu ne veux pas envoyer nimporte quel
individu. Si tu veux quun individu soit représen-
tatif de ta boite, il faut que [lindividu ait
certaines connaissances techniques.

Dans ce que, moi, je connais, dans les

Laurentides, on na pas ce nombre d'individus qui
viennent et qui repartent dans limmobilier.
Dailleurs, on est vraiment dans un moment ou
on pourrait penser qu'en tout cas, dans -certains
secteurs, on parie de.. Il 'y a un gros pour-
centage de gens qui laissent, c'est bien certain.
Moi, je connais des gens qui ont pris un recul,
qui se sont pris une autre job, parce que ces
gens qui ne fonctionnent qua commission, a ce
moment-la, quand c¢a fait trois, quatre mois qu'il
ny a pas de commissions qui rentrent, tu te
trouves une autre job. Mais ce sont des
gens qui vont revenir a limmobilier. Ce sont des
gens qui doivent survivre, la, mais ce sont des
gens qui sont quand méme... lls viennent faire du
bureau, tout c¢a, mais ils se sont pris une autre
job quils n'ont pas délaissée. Dans un centre
urbain, c'est peut-étre une autre histoire,
mais...

Le Président (M.
Marleau. Je m'excuse, M.
parce que le temps est écoulé.

Després): Merci, Mme
le député de Labelle,

Mme Marleau: Oui.
Le Président (M. Després): Mme la ministre.

Mme Robic: Vous savez, je mamuse a
écouter le député de Labelle, parce qu'l sait trés
bien pourquoi la loi du courtage immobilier na
pas été intégrée a la loi 134. Je pense que M.
Derome... Vous aviez tous une bonne réponse,

mais M. Derome, vous avez dit le mot clé. Clest
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que ce nest pas le méme type de services, donc, Dans limmeuble, c'est différent. Apprendre
aprés consultation, la décision avait été prise de le métier dagent dimmeubles, oui, je suis

ne pas linclure. Ca,
tres bien, d'ailleurs.

Vous parlez du cumul
nous dites: Au niveau des préts hypothécaires, |l
y aurait quelque chose a taire la. Je voudrais
vous rappeler que, dans votre document, si vous
ma permettez, vous dites que la loi 134 vous
permet.. Mais il ne faut pas oublier quil faut
que la Loi sur le courtage immobilier...

le député de Labelle le sait

des permis et vous

Mme Marleau: Oui, oui.

Mme Robic: D'accord?

M. Derome: C'est sous réserve.
Mme Marleau: Sous réserve.

Mme Robio: Oui, cest ca. Alors, il faut que

le lien se fasse et il faut que les gens se
qualifient. Et la, wvous semblez avoir quelques
réticences a ¢a.

M. Derome: Estce que je peux répondre un
peu?

Mme Robic: Pourquoi? Jai
ce serait facile, pour vous autres...

IImpression  quo

M. Derome: Clest que, dans le fond, préter
sur hypothéque, c'est évaluer une maison. Un
courtier d'assurances qui assure une résidence
depuis les trois ou quatre dernieres années
connait la valeur de la propriété, parce qu'il est
obligé dévaluer cette propriété-la. Pour nous, la
différence, c'est qu'on [lévalue au colt de
remplacement, a la place de Iévaluer en valeur
marchande. On connait également la construction
méme, létat de la maintenance, parce qu'on a
souvent visitt¢ le client. On connait méme la
valeur morale de notre client. On sait sil paie
bien, sl entretient bien sa maison. On obtient
des confidences, au point qu'on sait méme s'il va
se séparer de sa femme ou si sa femme va le
séparer. Souvent, on est au courant de tous ces
détails-la d'un de nos clients. Donc, le préteur
hypothécaire, ce quil regarde, ce sont ces
éléments-la. Et, dans un premier temps, il est
sir et certain que nos cabinets de courtage ne

veulent pas faire [lévaluation a fond dun prét
hypothécaire. lls veulent étre capables de le
référer a un préteur hypothécaire qui, lui, est

équipé pour en faire [évaluation. Clest slr que,
gquand on a demandé ca, j'étais une des person-
nes du Regroupement qui la demandé intensé-
ment, au moment de la consultation sur la loi
134. Et il m'apparait que ¢a ne serait pas grand-
chose a faire que de nous donner la permission.
I ne nous reste pas grand-chose a apprendre
pour que vous puissiez nous donner cette permis-
sion-la.

d'accord que ¢a prend des cours, mais...

Mme Robic: Alors, vous pariez d'un permis
restreint. La, j'ai des problemes avec les excep-
tions. Vous savez, je pense qu'un agent dim-
meubles qui voudrait vendre de Iassurance
pourrait peut-étre me dire: Bien, moi aussi, je
suis tres bon, parce que j'entre dans les maisons
et je sais ce quil y a dans les maisons; donc, je
nai pas besoin de suivre un cours. L& j'ai un
probleme avec les exceptions. Estce quil vy
aurait une grosse demande? Si on allait...

M. Derome: Certainement.

Mme Robic: Estce quil y a un intérét de
vos membres, présentement, pour avoir la
permission de faire du prét hypothécaire? Est-ce
gue la demande est trés importante?

M. Derome: Certainement. Mme la ministre,
vous savez que notre lutte a commencé en 1987,
au moment de lintroduction des caisses populai-
res dans le domaine de lassurance. On a encore
la prétention quelles n'avaient pas le droit de le
faire. Malheureusement, la cour ne nous a pas
encore donné raison, mais si les caisses pop sont
capables do prendre.. Parce qu'on est obligés de
leur donner une copie de notre police servant a

la garantie de leur prét. Elles prennent notre
police, elles appellent le client, et si.. Elles ont
tout. Elles ont la description de la maison, elles

ont la prime. Si on marque 350 $ de prime, elles
appellent notre client et disent: Je vais te la
fare & 300 $. On aimerait bien étre capables,
parce qu'on a les mémes renseignements et qu'on
sait gque la caisse pop est préteuse hypothécaire,
on aimerait bien pouvoir compétitionner avec les
caisses pop sur le méme pied quelles le font
avec nous. Et c'était te principal but de notre
demande au moment de la commission parlemen-
taire sur les intermédiaires de marché.

Mme Robic: Bien, je comprends que vous
avez des revendicatons a faire, mais je pense
gu'on ne traite pas tellement de ¢a, ici, a ce
niveau-la. Je pense que ce n'est peut-étre pas...

M. Derome: Non, mais vous nous demandez

sil 'y a intrét a ce quon vende des hypothe-
ques. Oui.
Mme Robic: Oui, mais c'est parce que...

Pour un grand nombre, est-ce qu'en ce moment,
Vous Vvous sentez lésés parce que vous navez pas
le droit d'étre dans le prét hypothécaire? Est-ce
qu'il y a une demande assez forte pour ¢ca? :

M. Derome: Je peux vous dire que sur 700
cabinets de courtage...
(20 h 45)
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Mme Robic: Oui. différentes, sans compter que si vous avez des
cabinets  multidisciplinaires, il y aura aussi
M. Derome: ..qui sont membres chez nous, [Office des professions dans le décor. Donc I3,
il 'y en a 598 qui attendent juste davoir la on commence & avoir beaucoup de monde. Si on
permission. faisait I'économie d'une - loi, ou darticles, ou
d'une structure, ¢a pourrait valoir son pesant

Mme Robic: Ah oui? d'or.
Jai une autre question sur le franchisage.
Mme Marleau: Ne serait-ce que pour.. Si on Vous dites que les modalitts et conditions
parle, par exemple, de ‘référencement’, il est devraient étre “"déterminées par un réglement de
certain que ¢a peut étre.. Parce que si on parle lorganisme d'autoréglementation et non par voie .
de quelguun qui s'occupe dun module - on [égislative". Je comprends quune loi, si elfe va
appelle ca comme ¢a, nous autres - le "référen- trop dans le détail, peut é&tre _contraignante au

étre trés intéressant. Tu as
seulement a référer un nom. Donner les’ détails
de la propriété, ce n'est pas malin, hein? Ca
peut étre le début de cette entente-la.

cement’, ca peut

M. Derome: Les assureurs-vie le font déja.
Beaucoup dassureurs-vie le font déja a I'endroit
de leur compagnie d'assurances.

Mme Robic: Oui. Les compagnies dassuran-
ces font du prét hypothécaire, mais je ne suis
pas slre que ce soit les agents en assurances qui
font les préts hypothécaires.

Mme Marleau: Mais ils font de la référence.

M. Derome: lls font du “référencement".

Mme Robic: Mais ils font la référence, oui,
évidemment.

M. Derome: Oui, oui. lls font du "référen-
cement".

Mme Robic: D'accord. Ca va, M. le Prési-

dent, merci beaucoup.

Le Président (M. Després): Merci, Mme la

ministre. M. le député de Labelle.

M. Léonard: Oui. Je voudrais
peu sur une remarque de Mme
disait que je savais tres bien la

reprendre  un
la ministre qui
réponse sur le

fait quil <sagissait dactivités différentes. Moi, je
vais convenir que le courtage immobiler, ce
nest pas le courtage dassurances, effectivement.
Ce qui nempéche pas que lobjectif de ces lois
ou des articles a lintérieur de ces lois vise la
protecton du consommateur. En définitive, ces
articlesa ou wvous avez fait la concordance,
finalement, sont pratiguement les mémes dans le
projet qui est déposé sur la table, projet de
consultation, en autant quil est clair, faut-il le

dire, parce que ce n'est pas encore bien arrété.
Cest assez vague et flou merci. Alors, je pense
que cest une question qui se pose sur cette
affaire, parce que, dans la mesure ou lon
demande une harmonisation, on indique tout de
sute  quil 'y a des difficultés qui pourraient
apparaitre par le fait méme quil y a deux lois

plan des opérations, et c'est vrai que ca peut
étre nuisible aux opérations. Par ailleurs, si on
donne un pouvoir dautoréglementation, il faut
voir qu'en contrepartie, il faut étre absolument
sir que les personnes qui vont faire les regle-
ments vont étre bien formées pour le faire.
Généralement, on donne des pouvoirs d'autorégle-
mentation a des ordres professionnels qui. doivent
se définr un code d'éthique et qui, donc, font
preuve dune certaine formation, généralement au
niveau universitaire. Est-ce que Vvous pensez
gu'on peut avoir les mémes exigences dans un tel
organisme d'autoréglementation ici? I me semble
gque le courtage immobilier ne requiert pas
nécessairement de formation universitare. On en
a palé un peu, cet aprés-midi. Peut-étre les
courtiers - ce serait déja une innovation de
lexiger - et les agents, une formation cégep,
mais de la a donner un pouvoir dautoréglemen-

tation a des gens qui auraient une formation,
disons, au niveau cégep, au plan québécois, ca
me paraitrait beaucoup. Disons que jaimerais
vous entendre 1a-dessus.

Mme Marleau: La, on parle des

régles du
franchisage. Il faudrait demander & Me Bois... :

M. Léonard: Oui. Cest parce que vous dites
gque les régles du franchisage devraient étre

faites par l'organisme d'autoréglementation Ilui-
méme. .
M. Bois: Oui, mais sans égard a la forma-

tiondes...

M. Léonard: Oui, mais sans égard a la
formation...

M. Bois: Non, mais sans égard a la forma-
tion des membres réglementés. Généralement, ces
gensda sont bien conseillés; ils ont des consul-
tants externes qui peuvent slrement les orienter.
Deuxiémement, la raison pour laquelle c'est écrit

13, cest quil ny a pas encore de loi-cadre, au
Québec sur le franchisage. Cest c¢a, le gros
probléme.

M. Léonard: Bien, c'est dans le Code civil.

M. Bois: Non plus, c'est parce que...
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M. Léonard: Ca ne l'est pas non plus?

M. Bois:
“le franchisage”.

D'abord, c'est un terme galvaudé,

M. Léonard: Oui. OK.

M. Bois: Le franchisage, pour parler fran-
gais, c'est de la sous-agence, mas avec un
emprunt des marques de commerce. Alors,
évidemment, c'est une fagcon de rendre captifs
certains  petits sous-agents. Mais parler du
franchisage dans les produits financiers, c'est de

faire un emprunt peut-étre un peu malheureux au
franchisage de biens tangibles, comme les
McDonald's.

Mais pour revenir a la
quil ny aura pas de
ment, d'une part, le
cer, dans un secteur
tage immobilier, sur

réglementation, tant
loi-cadre, je vois difficile-
législateur aller se pronon-
tres limité qu'est le cour-
une question de principe
comme c¢a, sur le domaine du franchisage en
adoptant des regles, alors que tous les autres
secteurs ne sont méme pas encore réglementés.
Cest préférable, comme cest toujours le cas en
matiere commerciale, parce qu'on est en matiere
commerciale ici, de laisser des précédents, un
peu a la maniére anglaise, s'établir au. fur et a
mesure des besoins de la profession, quitte a ce

que le gouvernement, qui a le pouvoir d'approu-
ver les reglements - ici, c'est le ministere, Mme
la ministre qui est responsable de cette loi-

la - voie & ce que les reglements soient approu-
vés avec ou sans modification pour donner
l'orientation voulue. Mais, tant quil ny aura pas
de loi-cadre, je trouverais un peu contraignant
pour le monde du commerce, dans un secteur
aussi limité, d'établir une loi sur le franchisa-
ge,

M. Léonard: Non. Je n'en étais pas a c¢a. Je
disais quil y a des corollaires au fait qu'on
donne un pouvoir d'autoréglementation. Clest
juste ca. Donc, moi aussi, je serais d'accord que,

passer une loi la-dessus.. I y a déja assez de
lois merci.

Une autre question. On propose un orga-
nisme d'autoréglementation. Comment en voyez-
vous la composition? Vous navez . pas didée la-

dessus? Mais en fonction de [intérét et de la

protection du consommateur.

Mme Marleau: On pourrait
dans ce qu'on a dans notre profession.

peut-étre  puiser

M. Léonard: Estce que vous allez dans vos
conseils? Oui?

Mme Marteau: Un organisme d'autorégle-
mentation.

M. Léonard: Il est composé comment chez
vous?

Mme Marleau: L'organisme qui fait lautoré-

glementation des courtiers dassurances est [As-
sociation des courtiers dassurances du Québec
et, sionyva..

Une voix: Le conseil.

Mme Marleau: ..et le conseil, aussi. Le
conseil des assurances - ici, on parle de Il'exem-
ple des courtiers - a défini que, par exemple,
tout ce qui était éthique était régi par I'Associa-

tion des courtiers dassurances, avec une défini-
tion de ses pouvoirs. Un comité de discipline
aussi, oui, comme dans tous les organismes, en
fin de compte.

M. Léonard:
déontologie?

Est-ce quil y a un code de

Mme Marleau: C'est ¢a, comme dans...

M. Derome: Et
courtiers qui a a rédiger,
de la loi 134,
étre chargée de
de la discipline.

c'est [|'Association des
dans le nouveau cadre
le code de déontologie et qui va
la surveillance et de Iapplication

M. Léonard: Donc, on
pratiquement la méme chose.

pourrait  retrouver

Mme Marleau: Oui, oui, comme dans...
M. Derome: Oui, ¢a pourrait étre un...
Mme Marteau: Un organisme...

M. Léonard: On

sous la loi 134,
finalement. Merci.

pourrait glisser carrément
hein? Clest ¢a, la conclusion,

Le Président (M. Després): Je vous remer-
cie, M. le députt de Labelle. Jaimerais remercier
les gens du Regroupement des cabinets de
courtage d'asssurance du Québec pour leur
exposé a cette commission parlementaire.

Mme Marteau: Merci.

Le Président (M. Després): Merci.

M. Derome: Merci.

Le Président (M. Després): Jaimerais

maintenant appeler ['Association québécoise de la
franchise.

Je demanderais a M. René Deshaies, le
président, de bien vouloir présenter les gens qui

accompagnent.
Association québécoise de la franchise

A ma droite,
Cumberland et

M. Deshaies
Gagnon,

(René):  Oui.

Michel des pharmacies
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vice-président de [I'Association québécoise de la ment, apparaitre le mot “franchisage’, les oreilles
franchise; de lautre co6té, Me Paul-André Ma- nous vibrent un petit peu. On regarde c¢a.. De
thieu, de létude Lapointe Rosenstein, qui est le toute facon, je vais laisser Me Paul-André
conseiller juridique de [I'Association québécoise de  Mathieu élaborer sur ce sujet-la. Merci.
la franchise; et moi-méme, René Deshaies,
président de ['Association et représentant dune Le Président (M. Després). Merci, M. le
compagnie qui s'appelle M-Corp, les restaurants  président.
Mikes et TCBY, Tous ces bons yogourts.
M. Mathieu (Paul-André): Alors, si vous
Le Président (M. Després): Merci, M. le permettez, jenchainerai la-dessus dailleurs en
président. Jaimerais vous rappeler que vous avez disant qu'en 1987, le gouvernement du Québec
20 minutes qui seront consacrées a lexposé de avait mené une étude sur le sujet. Le ministre
votre mémoire et 40 minutes qui seront suivies André Vallerand, le ministre délégué aux PME, a
déchanges avec les membres de la commission. [|'époque, avait parrainé la préparation d'un
La parole est a vous, M. le président. rapport sur les PME au Québec, un rapport dont
un des volets touchait spécifiguement au fran-
M. Deshaies: Tout dabord, [IAssociation chisage et qui analysait la situation du franchi-

une association
a toujours été

guébécoise de la franchise est
qui existe depuis 1985, mais qui
reliée avec la Canadian Franchise Association
qui, elle, existe depuis 20 ans. Maintenant, cette
année - peut-étre que ¢a vous amenera des
sourires - Nous nous sommes séparés. Enfin, ce
n'est pas le bon mot, mais on a eu notre entité
légale distincte de la Canadian Franchise Asso-
ciaton. On était, a venir jusgu'a juin de cette
année, un chapitre de la CFA; on s'appelait
Association des franchiseurs du Québec. On a
changé le nom, a partr du moment ol on a eu
notre entit¢ légale distincte, pour ['Association
guébécoise de la franchise, parce qu'on voulait
représenter les intéréts plus larges du franchisa-
ge, Cclest-a-dire promouvoir le franchisage selon
des normes élevées d'éthique par de I'éducation a

nos franchiseurs et, par ricochet, aux franchisés
qui deviennent nos clients. Donc, c'est deux des
buts primordiaux; aussi, on veut assurer une

bonne relation avec tous
nement au niveau de la réglementation - comme
nos prédécesseurs ont dit qu'elle n'existe
pas - et aussi assurer la liaison des franchiseurs
du Québec et de certains franchiseurs pancana-
diens avec la communauté internationale de
franchisage, dont font partie la Canadian Fran-
chise Association, [I'Association internationale  du
franchisage aux Etats-Unis, la Fédération fran-
cgaise en France, etc.

Donc, notre but, si
quelque chose de quand méme
si  vous voulez, a lintérieur de toute cette
consultation-la. Je vais laisser Me Paul-André
Mathieu vous en parler, mais nous, on est bien
persuadés qua Iheure actuelle, lindustrie du
franchisage au Québec est bien représentée par
Association  québécoise de la franchise. Lin-
dustrie du franchisage en général a connu une
croissance trés bonne, dans les derniéres années,
sans trop danicroches. Clest-a-dire qu'au niveau
commercial, cest sOr quil y aura toujours de
petites emblches, mais on pense que notre
industrie est saine et qu'on fait un bon travail a
ce niveau-la.

Maintenant,

les paliers de gouver-

on est ici, c'est pour
relativement  petit,

quand on voit, dans un docu-

sage du Québec. Le chapitre 5 de ce rapport
mentionnait “"que les franchises constituent de
nos jours des tremplins priviégiés pour le

développement et la croissance. du commerce”. Ce
rapport a révélé qu'au Québec, - aucune Iégislation
directe . ou spécifique ne régissait le franchisage,
et clest la situation -qui demeure aujourdhui. On
ajoutait dans ce rapport, cependant, que lab-
sence de Ilégislation spécifique ne signifiait pas
que les relations de franchise étaient a labri de
toute contrainte légale; au contraire, les disposi-
tions du Code civil relatves aux contrats, de
méme que la Loi sur les marques de commerce,
la Loi sur la concurrence et dautres lois de
caractere générai  s'appliguaient a ['‘établissement
de réseaux de franchises. Comme je le mention-
nais, cette situaton na pas changé jusqu'a
présent, et ca na pas empéché le Québec de
connaitre une effervescence assez remarquable
dans le domaine de la franchise. Je pourrais
passer en revue nombre de réseaux de franchises
québécois qui ont connu un essor fulgurant au
cours des derniéres années, mais je m'en garderai
pour linstant & tout le moins, afin de ne pas en
oublier. Je suis persuadé que, chez les membres
de la commission, il y a déja des noms qui
surgissent.

Cela dit, au Canada, seule la province de
I'Alberta a adopté une Iégislation spécifigue en la
matiere. Bien quil ny ait pas d'‘étude détaillée
sur le sujet, il y a un sentiment général qui veut
que le développement du franchisage, donc des
industries locales en matiere de franchisage, a
connu une croissance beaucoup moins accélérée
gue dans les autres provinces, particulierement
au Québec. Or, c'est avec ces données a lesprit
gua [I'Association québécoise de la franchise,
nous visons a apporter notre contribution, a
donner nos commentaires, a donner notre pers-
pective au gouvernement dans tout projet qui
pourrait toucher, dune fagon directe ou indi-
recte, le développement d'un réseau de franchises
ou les activités des franchiseurs au Québec.

(21 heures)

Or, sur cette lancée, on a étudié le rapport

qui a été présenté, en fait, le projet d'étude qui
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rapport avec la réforme
immobilier. Et, a la
remettre en

nous a été soumis en
de la Loi sur le courtage
guestion que je me permettrai de
lumiére, a la question suivante, nous avons
apporté certaines réflexions que nous désirons
vous soumettre, qui sont tres bréves, mais qui
vont nous permettre, si vous le désirez, d'ouvrir
sur une période de questions. Avec un peu
diinteraction, nous pourrons vous exposer plus
clairement les motifs qui nous amenent ici.

Or, la question était la suivante. Les
modalités et conditions du franchisage des
activités d'un courtier en immeubles doivent-elles
étre déterminées par reglement de l'organisme
d'autoréglementation?  Notre réflexion sest faite
de la fagon suivante.. On a recherché, parce
que, avant toute chose, [I'Association a néces-
sairement a lesprit de protéger lintérét du
public en g@énéral... La question, donc, nous a
amenés a faire la réflexion suivante: Quel est
l'objectif d'une réglementation du franchisage?
Quel serait l'objectif visé par le gouvernement
dans une mesure semblable? Il y a eu deux volets
de réponse a cette question. Le premier était le
suivant:  probablement la nécessité de protéger
lacheteur d'une franchise. Cest le cas de Ila
plupart des Iégislations américaines et de la
législation en Alberta, ou des mesures tres
strictes, des mesures jusqu'a un certain point
coercitives réglementent la fagon ou les modali-
tés selon lesquelles un franchiseur peut vendre
des franchises, et ce, quel que soit le secteur
d'activite. Qu'on parle du domaine des phar-
macies, qu'on parle du domaine des fast-foods,
de la restauration en passant par la quincaillerie,
tous sont soumis au méme processus.

Le deuxiéme volet était lintérét de la
protection du public en général, public qui fait
affaire  avec un réseau de franchises ou en fait
avec un détaillant qui opere sous franchise.

Or, quant au premier volet, la réflexion
quon vous apporte, c'est quil n'est probablement
pas opportun pour le gouvernement de Ilégiférer

ou de permettre a un organisme d'autoréglemen-

tation de légiférer quant a la fagon dont un
réscau de franchises peut franchiser ses acti-
vités. Le cadre dune loi générale ou un autre
cadre ou dautres circonstances... Et, de toute
fagcon, sans émettre une opinion ferme la-dessus,
la pratigue a démontré que le droit civil québé-
cois répond trés bien a la nécessitt de la

protection de [lacheteur. Les tribunaux ont été
appelés jusqu'a présent a décider de questions de
littge entre un franchiseur et un franchisé. I

est arrivé a l'occasion que ca se présente comme

dans tout autre domaine du commerce. Or, en
soi, le franchisage ne se distingue pas néces-
sairement d'une autre activité commerciale sous
ce rapport de franchiseurfranchisé. Notre re-
commandation  serait certainement déviter d'im-
poser des restrictions spécifiguement aux entre-
prises qui font du courtage immobilier, alors

gue la pratigue québécoise se veut saine, dans ce

domaine. Je ne cache pas quil y ait eu quelques

aventures a gauche ou a droite, mais il y en a
dans tous les secteurs du commerce.

Maintenant, quant au deuxiéme volet, la
protection du public en général, la réflexion

qu'on a faite était dans le sens suivant: jusqu'a
quel point une mesure spécifique permettrait-elle
de protéger le public? Ou jusqua quel point le
public a-t-l  besoin détre davantage protégé
lorsquil s'agit dun courtier qui fait affaire en
franchise que lorsqu'il fait affaire avec un
indépendant qui n'est rattaché a aucun réseau?
Dans ce sens-a, il nous semble que ce qui est
bon pour lun va pour lautre. Alors, si le
gouvernement considére que telles ou telles
mesures ou tels ou tels criteres dadmissibilité a
la pratique du courtage immobilier satisfont a Ila
protection du public pour ce qui concerne le
courtier indépendant, on ne voit pas pourquoi on .
imposerait des restrictions additionnelles  aux
réseaux qui opérent sous forme de franchises.
Pourquoi cela nécessiterait-il des mesures ou des
restrictions  additionnelles? Si le public est bien
protégé par des regles de base auxquelles tous

les courtiers doivent accéder avant de pouvoir
pratiquer le courtage immobilier, pourquoi vy
aurait-il lieu de distinguer ceux qui opérent en

franchise de ceux qui n'opérent pas en franchi-
se? Clest la lessence des deux éléments de
réflexion qu'on voulait vous soumettre ce soir.
Nous sommes déja ouverts a toute discussion ou
toute question sur tous les aspects que vous

voudriez soulever.

Le Président (M. Després): Je vous remercie
de votre présentation. Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. M.
Deshaies, M. Gagnon, M. Mathieu, bienvenue a
cette consultation. Cest avec plaisir qu'on vous

entend ce soir et qu'on va pouvoir échanger avec
vous. Je pense que vous étes.. Tout le monde
parle de franchisage, mais, la, on a les experts
devant nous, alors cest intéressant de pouvoir
vous entendre. Je suis assez d'accord avec vous
pour dire que, si on doit légiférer, ca devrait
étre a lintérieur dune loi-cadre plutdét que dy
aller a la piece. Je suis plutdt d'accord avec
vous, mais, d'un autre cOté, le franchisage du
courtage immobilier est assez particulier. I 'y a
bien des questions qui se posent dans ce genre
de franchisage, a savoir la responsabilité du
franchiseur vis-a-vis son franchisé. Dans le
courtage immobilier, le franchiseur na pas un
permis de courtier. Il vend un "package', mais le
qualificateur, c'est réellement le franchisé: c'est
lui qui a un permis de courtier, c'est lui qui a le
bureau, qui fait de limmeuble. Je voudrais savoir
deux choses de vous. Estce que le franchiseur a
une responsabilit¢  vis-a-vis du franchisé, vis-a-
vis de ce bureau-la? Quand le franchiseur choisit
les gens, il recoit constamment des demandes de
personnes, de courtiers qui voudraient se joindre
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a un groupe précis. Quel est le processus qui fait compagnie projette une image trés profession-
que lon choisit lun plutdt que lautre? Estce nelle, une image de marque. Maintenant, si le
gquil y a une inquiétude a savoir que sil y en a franchiseur, sans avoir une obligation légale de
un qui tombe, la réputaton de tous les autres faire remplir certains paramétres ou de se tenir
sera mise a [l'épreuve également? Alors, comment €n certains parametres.. I peut avoir cette
estce que c¢a fonctionne dans limmeuble, le obligation-la par lentente contractuelle, mais,
franchisage? ' méme si elle n'existe pas, cette obligation
contractuelle, ¢a va définitvement étre a
M. Mathieu: Je peux peut-étre, si vous lavantage du franchiseur davoir un niveau de
voulez, amorcer un élément de réponse quant a  professionnalisme trés élevé, parce que si fun de
votre premiére question: Quelle est la respon- Ses membres commet une entrave, qu'elle soit de
sabilté du franchiseur face au franchisé? Tout hature grave ou quelle soit de nature moins
ca va dépendre de la documentation contrac- grave, ¢a va refaillir sur son systtme. On sait
tuelle: ca va dépendre du contrat, des engage- COmment la mauvaise publicitt, comme dans
ments du franchiseur envers le franchisé. Main- Nimporte quel systeme, va afffacter ses  autres
tenant, si votre question vise davantage la franchlsles et ses possibilités dexpanslon, parce
responsabilité  du  franchiseur pour les actes dueé cest ftoujours quelque chose qui reste, je
commis par le franchisé envers le public, envers Pense, a lamére dans la téte du franchiseur, de
la clienttle du franchisé, 1a, la soluton est déja Vvouloir —continuer ~son expansion et détre |le
dictée . par les régles de droit civi,b qui vont meileur et le plus gros réseau. Donc, je pense
fare en sorte.. Et & on pourait citer la dUe a répond un petit peu a la deuxiéme partie
jurisprudence qui sapplique, qui nest pas encore deVvotre question.
tres volumineuse sur la question, mais qui
commence & apparaitre. Dans la mesure ol Mme Robic: Oui. Ce que vous dites, c'est
lindividu, le public est conscient quil fait Vvrai, mais il y a des variantes, par exemple.
affaire  avec .une entreprise indépendante du Vous savez fort bien que, dépendant de Ila
franchiseur, son lien contractuel va étre directe- chaine, de ce que lon vend, pour le franchiseur,
ment avec le franchisé, sil passe un contrat cest plus facile de pouvoir suivre les activités.
avec Iui. Dans ce sensla, la réflexion que je Si lon pare dune franchise McDonald's, c'est’
mentionnais tout a lheure,- lintérét de la assez facile de vérifier la qualit¢ de la nourri-
protection du public, doit é&tre mise en lumiére, ture que .fon sert la. W y a une réglementation
cest-a-dire que le courier indépendant ou le Sévere, il y a un temps pour garder les ham-
courtier en franchise devra, je présume, selon burgers avant de les jeter, etc. Cest assez facile
les régles que vous établirez, offir les mémes & suivre, la qualit¢ est trés facile a suivre. Mais
garanties, la méme protection au publc. Si une quand on pare dune franchise en immobilier,
personne X fait affaire avec un courtier indépen- estce que lon ne donne pas [limpression au
dant qui n'est pas en franchise et si le gouver- client - cest 1a ou je minquiéte pour le con-
nement considére que, pour se qualifier afin de sommateur - quiil fait affare avec une boite
faire affaire  avec le public, tel courtier doit internationale? La publicitt qui est faite dit: On
satisfare & telles mesures de formation ou & est le plus gros courtier au monde - je ne
telle prescription quant au montant des caution- nomme personne, la, cest fictif ce que je dis
nements qui doivent étre offerts. Si le gouver- & -on a des bureaux partout a travers le
nement estime que le public est suffisamment monde, on a je ne sais pas combien dagents.
protégé avec telles ou telles régles, pourquoi Alors, la personne qui se présente dans un de
devraiton en imposer de plus exigeantes au Ces bureauxda a limpression quelle est englo-
courier qui, lui, a décidé de joindre un réseau bée, quelle est protégée, quelle fait affaire avec
de franchises? Alors, cétait le premier élément Uune grosse boite, mais ce nest pas tout a fait

de réponse a votre premiére question.

M. Deshaies: Si lon parle maintenant de
conceptualisation, est-ce que quelqu'un qui
exerce a lintérieur d'un réseau de franchises va
étre plus contraint, sans parler de mesures
légales, a étre plus professionnel? Je serais porté
a dire oui. Que ce soit pour un courtier en
immobilier, pour une chaine de restauration ou
pour toute autre activité en franchisage - parce

gu'on sait quaujourdhui, a peu prés toutes les
facettes de la vie modeme se franchisent - le
franchiseur se doit de fixer des regles de
professionnalisme qui vont aider son réseau,
parce que les gens vont sadresser a la compa-
gnie A plutdt qua la compagnie B si cette

vrai. Elle fait affaire avec un courtier indépen-
dant qui se sert d'un service. Si ce courtier-la a
des problémes financiers, il n'y a personne pour
Paider. il est indépendant et il se sert d'un
service. Alors, cest la ou j'ai un probleme, au
niveau du courtage immobilier. Je ne pense pas .
que.. I 'y a peutétre dautres exemples de
franchisage que je ne connais pas, mais jai fait
la comparaison entre une franchise d'alimentation
ou de restauraton et une franchise de [im-
meuble. Je pense quil y a une différence impor-
tante a faire. La, je me demande si le consom-
mateur comprend ce que c'est que daller voir un
franchiseur? Est-ce quil comprend qu'l fait
juste affaire avec un indépendant qui entre dans
cette boite-la et non pas avec tout le systeme
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qui sert de support a lindépendant et qui vend

un nom, qui vend une publicit¢, qui vend des
services a lindépendant? Lindépendant est tout
seul dans sa boite.

(21 h 15)

M. Deshaies: Je vais permettre a Paul-André
de répondre au coété légal de ca. Quand on parle
de la notion de grosse boite, faire affaire avec
une grosse boite versus avec une petite boite,
votre question, votre appréhension est venue sur
le tapis exactement quand nous on en parlait. Je
suis venu au monde dans une petite ville qui

s'appelle  Asbestos, et le gars qui avat Ila
quincaillerie  s'appelait M. Campeau. Il doit étre
mort, maintenant: il avait 80 ans quand fen

avais 15. M. Campeau, si j'en parle a ma meére ou
a mon pere, ils vont me dire que c'est un homme
d'affaires tres équitable.

Jai connu plus tard un M. Campeau qui
venait de Sudbury, qui représentait une trés tres
grosse boite et qui était dans la méme ligne que
M. Campeau au coin de la rue du Roi a Asbestos.
Jai posé la question aux membres du comité,
mais personne ne ma répondu. Jai dit: Je ne
sais pas, mais avec lequel des deux auriez-vous
aimé mieux transiger? On a laissé tomber ca la.
Je vais permettre a Paul-André de parler un
petit peu du coté légal. Estce qu'on est plus
protégé dans une grosse boite que dans une
petite boite?

M. Mathieu: Je vais revenir avec largument
ou, en fait, la réflexion que je servais un peu
plus tét, mais il y a une précision que je
voudrais faire. En fait, il y a deux précisions que
je voudrais faire. Je ne voudrais pas laisser
limpression a la commission que ['Association
favorise  nécessairement l'adoption d'une loi-cadre
pour le franchisage au Québec. L'Association
favorise certainement...

Une voix: Ca serait mieux pas de loi.
Des voix: Ha, ha, ha!

M. Mathieu: ..une réflexion-cadre, pas
nécessairement l'adoption dune loi-cadre. Ceci
dit avec un peu dhumour, quand méme, mais on
favorise certainement une réflexion sur le sujet,
mais pas nécessairement l'adoption d'une loi en
tant que telle. Ce n'est peut-étre pas un moyen
qui répond & un besoin, en ce moment. Du reste,
il 'y a toutes sortes de franchises sur le marché.
Les gens qui sont avec moi a la table le démon-
trent aujourd’hui. Que ce soit dans le domaine de
la restauration, dans le domaine professionnel ou
quasi professionnel, dans le domaine des phar-
macies, dans le domaine du courtage immobilier,
il 'y a toutes sortes de franchises, et lintérét du
public doit, de toute fagon, peu importe le type
de franchise, passer avant tout.

Encore la, sur le plan de la
du franchiseur, si on s'inquiete de

responsabilité
la démarche

gue peut adopter ‘le consommateur, lindividu qui

transige, qui fait une transaction immobiliere
avec un courtier qui fait affaire dans un réseau
de franchises, si on sinquiete de la démarche

quil peut étre amené a faire, de limpression de
confiance, qu'en estil, dans ce cas-a, de
limpression ou du risque que représente la méme
transaction immobiliere aupres d'un  courtier
indépendant qui na aucun support? Est-ce qu'on
va interdire aux courtiers de faire affare de
facon indépendante parce quils nont aucun
support?

En dautres mots,
servir est le suivant. Si la
gouvernementale  considére que le fait davoir
satisfait a tels et tels crittres de formation, si
la commission considére que le fait de maintenir
une police dassurance responsabilité civile de tel
montant, le fait de détenir un compte en fiducie
dans lequel les sommes dargent sont transigées,
etc., un montant de cautionnement pour garantir
les remboursements des sommes qui sont versées
qui serait fixé a x miliers de dollars, si on
considere que ces criteres satisfont a lintérét du
public. en général, a la protection de [lintérét du

largument que je veux

réglementation

public, bien que le public fasse affaire avec un
courtier en franchise ou pas, le public aura
bénéficié de la protection que le gouvernement

va déterminer comme étant la protecton mini-
male, la protection de base a laquelle le public a
droit.

Ensuite, le public aura a sa disposition

toutes les données que le marché Iui permet en
matiere de " conseillers financiers pour déterminer
sil est préférable de fare affare avec une

chaine ou avec un
indépendante.

Donc, a partr du moment ou on a fixé des
regles de base, des regles du jeu qui sont
communes a tous, pourquoi serait-l nécessaire de
distinguer et dajouter a c¢a? Les Cumberland, les
Jean Coutu et les autres dans ce domaine, et les
St-Hubert, ont formé des réseaux qui, aujour-
d'hui, garantissent a leurs clients un service, etc.
Mais, on n'exige pas nécessairement deux plus
gue ce qu'on exige du pharmacien ou du res-
taurateur qui opere de fagon indépendante.

individu qui exploite de fagon

M. Deshaies: La notion dentrepreneur
indépendant a toujours été grandement publicisée
par les réseaux de franchises. Les gens qu'on
invite a joindre et.. Cest slir que la plupart de
la publicité se fait au niveau du recrutement de
franchisés. Drailleurs, c'est dans tous les contrats
de franchise quil est dit: Le franchisé, un
opérateur indépendant. Ca fait 17 ans que je suis
impliqué au niveau de la franchise au Québec, et
on a toujours publicisé la notion d'entrepreneurs

indépendants  regroupés sous une banniére,
franchise. Donc, que les gens soient induits a
penser que, parce quils transigent avec quel-
guun qui opere sous franchise, ils transigent

avec une trées grosse boite, je ne pense pas quil
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y ait un trés grand danger. Clest probablement M. Mathieu: Sans parler que ce soit exor-
un danger qui existe, mais la notion que les bitant ou pas, la réponse serait peut-étre une
franchisés a lintérieur d'un systtme sont des autre question: Est-ce que c'est nécessaire en
entrepreneurs  indépendants a toujours été¢ for-  lespece?

tement publicisée.

Le Président (M. Després): Merci, M.
Deshaies. La parole est maintenant au député de
Labelle.

M. Léonard: Oui. M. Deshaies, M. Gagnon,
M. Mathieu, bienvenue a cette commission. Je
vous remercie du mémoire que VOUS nous avez
fait et du témoignage que vous nous rendez. Je
suppose que vous étes contents d'avoir votre
identité québécoise maintenant. A votre sourire,
je nen doute pas. Vous viendrez devant la com-
mission  constitutionnelle  pour expliguer comment
il faut faire.

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Léonard: Je vous ai écoutés. Jespére ne
pas m'étre trompé. Finalement, ce que vous nous
dites, cest que, comme il ny a pas de Iégisla-
tion particuliére concernant le franchisage... Vous
dites que clest le Code civil, par ses dispositions
sur les contrats, qui regle tout, finalement. Et si
je comprends, un peu plus loin, la question qui
est posée dans le document a la page 18, qui est
la suivante: "Les modalitts et conditions de
franchisage des activités d'un courtier en
immeubles doivent-elles étre déterminées par un
reglement de l'organisme d’'autoréglementation?"
Estce que je vous interpréte correctement en
disant que ce serait confier, si la réponse était
oui, a un organisme d'autoréglementation une
facon d'expliciter le Code civii ou de Iui donner
un pouvoir que, finalement, on n'accorde jamais
a personne? Parce que le Code civil, ce sont les
juges qui linterprétent, et il ny a. pas dautres
personnes qui peuvent le faire. Estce que ¢a
Vous apparait exorbitant?

M. Mathieu: En fait, cest que les hypothe-
ses sont tellement nombreuses, a partr du
moment ou on se penche sur la question. Nous,
on a identifié deux grands courants sur lesquels
linterprétation peut porter, c'est-a-dire les deux
objectifs que la réglementation pourrait viser.

M. Léonard: Jen suis au fond de la ques-

tion. Estce quil serait correct en droit légal de
confier & un organisme d'autoréglementation
dappliguer de cette fagon des dispositions du

Code civil?

M. Mathieu: En fait, " les
Code civil...

dispositions  du

M. Léonard: I me semble que ca me parait
exorbitant, 1a, parce qu'au fond, la réponse va
venir tout de suite.

M. Léonard: Non seulement si c'est néces-

saire, mais si c'est possible aussi.

M. Mathieu: Possible, je vous avoue bien
candidement que les Américains I'ont fait.

M. Léonard: Avec une loi particuliére.

M. Mathieu: Les Ameéricains ont fait, avec
des lois particuliéres...
M. Léonard: Avec dautres lois. Mais sans

loi, la.. Clest
Vous créez un organisme et vous lui
charge dexpliciter le Code civil, en
sorte.

un organisme d'autoréglementation.
confiez la
quelque

M. Mathieu: En fait, non seulement d'expli-

. citer, mais d'ajouter au Code civil.

M. Léonard: D'ajouter, c'est ¢a.
M. Mathieu: Certainement.
M. Léonard: C'est possible?

M. Mathieu: Et les pouvoirs qui seraient
confiés... Si je présume d'un précédent qui a été
fait dans le cadre de la Loi sur les intermédiai-
res de marché, le pouvoir délégué a lorganisme
d'autoréglementation est assez vaste, en ce sens

que...

M. Léonard: Le franchisage aussi?

M. Mathieu: Oui. Le franchisage des cour-
tiers ou, en fait, des intermédiaires de marché,
et on a délégué a un organisme d'autorégle-
mentation. En fait, larticle de la loi est assez
bref la-dessus, mais il dit que lorganisme peut
fixer les modalités et conditions en vertu
desquelles un intermédiaire de marché peut
franchiser ses activités. Je résume, mais, a

partir de la, [l'organisme d'autoréglementation
peut fixer les conditions qu'l veut, que ce soit
en matiere de contenu de la documentation

contractuelle ou de contenu ‘“obligationnel" des
contrats, jusqu'aux oObligations qu'une partie peut
avoir face a une autre parte ou face a une
tierce partie. En l'occurrence, ce serait le
courtier face au public ou le franchiseur face au
public.

M. Léonard: Il me semble que cest possible
pour appliquer les objets mémes dune loi qul,
comme la Loi sur les intermédiaires de marché,
a des objets précis, mais pas pour aller au-dela,
pour expliciter le Code civil.
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M. Mathieu: D'ajouter, certainement. Clest M. Deshaies: Ce n'est pas pour rendre la
& Tlopinion d'un conseiller juridique de [I'Associa- vie plusfacile...
tion. D'ajouter aux droits, je pense que cest la
tache du gouvernement de faire ca... M. Léonard: Oui, ou ce nest pas pour
élargir.

M. Léonard: Par une loi additionnelle.

M. Mathieu:
d’autoréglementation.

..davantage que d'un organisme

M. Léonard: A un organisme dautorégle-
mentation. C'est faisable. Bon. On apprend. Ca
va. Et, a ce momentla, vous, votre plaidoyer,

c'est que ce nest pas nécessaire. En fait, vous

dites que les dispositions contractuelles dans le
Code civil sont suffisantes, et puis que la Loi
sur ta protection du consommateur, c'est suf-
fisant aussi, et les codes de déontologie des
professions aussi, si, dans le cas, il y en a
un.

M. Mathieu: Si, dans le cas, il y en a un.

Mais, en fait, on s'adresse spécifiquement aux
questions de franchise en l'espéce. Si on regarde
les deux objectifs que la réglementation pourrait
viser, dune part, la protecton de lacheteur
d'une franchise et, dautre part, la protection du
public, en [l'occurrence, on ne voit pas nhéces-
sairement l'utilité de spécifier des regles adé-
quates. Quant a...

M. Léonard: Ce que vous dites, c'est que
c'est quelque chose de complétement indépendant
de lexercice méme du courtage immobilier. Ca
s'organise comme ¢a avec des franchises, comme
on va organiser dautres secteurs avec des
franchises, puis il ny a pas a légiférer de fagon
particuliere dans le cas du courtage immobilier.

M. Deshaies: Moi, personnellement, c'est
comme ¢a que je le vois, de toute facon. Si on

prend l'exemple qui nous vient le plus a lesprit,
et si vous lisez plus loin dans le document,
guand on dit que 'le but devrait étre d'établir

des régles visant a mettre le franchiseur et ses
franchisés sur un pied dégalité", a ce moment-la,
pensez aux restaurants, pensez a McDonald's.
Est-ce que Jos Poutine, au coin, il faut quil soit
mis sur le méme pied que McDonald's? On sait
tres bien que c'est impossible. Maintenant, le
consommateur va décider daller chez Jos Poutine
ou daller chez McDonald's. Jespére que c¢a
n'existe pas, Jos Poutine. Cest un peu la méme
chose, cest une maniere de faire des affaires.
Vous avez des courtiers qui sont indépendants,

qui sont tres heureux d'‘étre indépendants, puis il

y en a dautres qui veulent se regrouper en
franchise. On parle ici de réglementer ou de
rendre plus contraignant, probablement. Je dis
"probablement* parce que je nai pas vu la loi,

mais une loi, c'est...

M. Léonard: Une loi, ce n'est pas pour...

M. Deshaies: ..a des gens qui décident de
faire du courtage immobilier sous une banniere,
donc, regroupés en franchises ou d'autre maniere
versus les indépendants. C'est tout ce qu'on dit.
Ca ne va pas beaucoup plus loin que c¢a, je
pense.

M. Mathieu:
autre  précision

Si je peux me permettre une
quant a votre réflexion, en ce
qui a trait a lajout ou a [I"exorbitance® des
pouvoirs qui pourraient étre donnés a un orga-
nisme dautoréglementation, évidemment, dans la
mesure ou lorganisme peut réglementer a partir
dun cadre qui lui est fix¢ par la loi, forcément,
il ne pourra pas dépasser le cadre en question,
mais lorsque... Clest pour ¢a que je citais en
exemple la Loi sur les intermédiaires de marché.
Le cadre était assez vague, en quelque sorte, ce
qui faisait que lorganisme avait une latitude qui
était assez grande, trées grande méme, pour
légiférer ou -pour adopter de la réglementation.
Donc, on revient quand méme lessence méme du
débat: est-ce nécessare méme de réglementer ces
activités?

(21 h 30)

M. Léonard: Moi, je comprends que, finale-
ment, ce que vous craignez, c'est que, si l'on
donne de tels pouvoirs a un organisme dautoré-
glementation, c¢a vienne jouer dans le régime
contractuel au Québec. Alors, votre démonstra-
tion m'a convaincu.

Le Président (M. Després): Je vous remercie.
Mme la ministre.

Mme Robic: Jai sans doute une marotte et
une inquiétude, parce que le consommateur... Jen
ai plusieurs; cest ca que vous étes en train de
dire? Ha, ha, ha!

Pour moi, c'est [impression que lon peut
donner au consommateur qui minquiéte, parce
que je ne slis pas sdre gque je vous ai suivi tout
a fait dans votre exposé de tout a Iheure quand
vous avez parlé de M. Campeau, le quincaillier
chez vous, que sa clientele était peut-étre mieux
servie dans une petite boutigue. Je na jamais
mis ¢ca en doute. Chez un indépendant, je na
jamais mis ca en doute et, non, je nai pas du
tout lintention” de vous dire que lindépendant ne
peut pas agir parce quil est indépendant. Mon
probleme, ce n'est pas lindépendant, cest le
franchisage qui donne justement [limpression au
consommateur quil ne fait pas affare avec un
indépendant, mais bien avec une chaine, avec un
systtme qui offre une protection additionnelle,
meilleure que celle que lindépendant peut offrir.
Cependant, ce n'est pas évident, dans le courtage
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immobilier. Dans le courtage immobilier, ce n'est maints salons et j'ai toujours amené cette
pas un produit que lon vend, cest un service. notion-la ou presque dans les conférences. Parce
Alors, la aussi il y a une difference importan- que les gens ne veulent pas étre enrégimentés
te. non plus. Quand les gens laissent une profession,

Vous me dites que cest abondamment peu importe le genre de travail, et quils déci-
publicisé, le fait que, sous cette franchise, ce dent dacheter une frarnichise - dans leur cas,
sont tous des indépendants. En tout cas, comme c'est bien acheter une franchise - je pense quiils
consommateur, je ne peux pas dire que ca ma ne veulent pas étre enrégimentés, bien empa-
frappée dans la publicité. Estce que ce ne serait quetés dans une pette bofte. bien carrée. |Is

pas un endroit oU on pourrait exiger que ce soit
évident, dans la publicitt, que, quand on fait
affare avec M. X de telle franchise, M. X est un
indépendant? Est-ce que, pour la protection du
consommateur...

M. Deshaies: I y a beaucoup de notions a
savoir que c'est opéré par un indépendant. Si
vous avez déja fait la queue dans un St-Hubert
- peut-étre que vous navez pas eu a faire la
queue dans les St-Hubert - vous avez vu qua
lentrée, la plupart du temps,- il y a une plaque
dans le style de celle-la, peut-étre moins belle
gue cellela un tout petit peu, qui dit: Cet
établissement est opéré sous franchise. La
plupart des franchiseurs le font.

Quand vous voyez, dans des publicitts de
franchiseurs, ‘“chez les détaillants participants,
marchands  participants, franchisés participants”,
je pense que ca amene une notion dindépen-

dance. Et quand on recrute les franchisés, on
leur dit qulils vont étre des entrepreneurs
indépendants; le mot ‘entrepreneur a été utilisé
et bafoué peut-étre, a quelques reprises, a savoir
que c'est des entrepreneurs. Donc, pourquoi ¢a
serait difféerent dans le monde du courtage

immobilier? Tout a lheure, si j'ai bien compris,
et je ne suis pas un expert en courtage immo-
bilier, je pense qu'on a démontré assez claire-
ment quil y avait, pour quelqguun qui faisait
affaire  avec un courtier, une certaine protection
qui nétat pas du fait quil soit franchisé,
indépendant ou autre. Donc, la notion d'opérateur
indépendant n'est peut-étre pas trées évidente.
Cest slr gu'on ne regroupe pas les gens pour,
aprées ca, leur dire quils sont tous des indépen-
dants. Et le fait que les gens sont regroupés, ce
nest pas toujours au niveau de la notion d'une
plus grande capacité financiere du réseau, mais
c'est beaucoup plus pour publiciser certains
services qui, autrement, ne seraient pas possibles.
Autrement, lindépendant ne peut se payer
beaucoup de services. Qu'on pense seulement que
beaucoup de franchiseurs aujourd’hui vont avoir
des systtmes de comptabilité tres sophistiqués
pour de trés petits opérateurs, du simple fait que
le logiciel a été développé pour une utilisation
tres grande, des choses comme c¢a. Clest s0r
gu'on pourrait avoir une trés longue polémique a
savoir si les franchisés sont considérés comme
des indépendants ou non, mais c'est quand méme
une notion qui a été, en tout cas a mon sens,
explicitée plusieurs fois.

J'ai moi-méme fait maintes conférences dans

faire
linté-

veulent quand méme étre capables de
preuve d'un certain degré de créativitté a
rieur de leur petite entreprise.

M. Mathieu: Quant a la protection du
public, si on veut protéger le public, quon le
protege sur toute la ligne, qu'on resserre les

criteres d'admissibilité a
immobilier,

la pratique du courtage
qu'on augmente les garanties, que le
courtier doit offrir, etc. Que le public soit
autant protégé sil fait affare avec un indépen-
dant, qui a de toutes petites activités dans une
région isolée de la province, que sil fait affaire
avec une grande chaine; donc, qu'on resserre les
criteres, quils soient applicables a tous. Comme
dans le domaine bancaire, par exemple, ou les
mémes regles vont sappliquer a travers tout le
systéme bancaire, ou la garantie de protection du
public est la méme, que ce soit une petite
banque ou une grande banque.

Mme Robic: Ca, ¢a serait un autre débat.
M. Mathieu: Oui.

Mme Robic: Je vous remercie, M. le prési-
dent. Merci infiniment, ¢'a été intéressant de
pouvoir échanger avec vous. Je retiens certaine-
ment vos commentaires. Merci messieurs.

M. Léonard: Oui. Je voudrais simplement
faire une analogie. Finalement, ce que vous dites,
Ccest que tout repose sur la compétence du
courtier ou de [lagent, quil soit franchisé ou
non. Cest ca qui est important: quelle est sa
formation, quelle est son éthique, quels sont ses
moyens? Alors, je pense que vous avez fait une
excellente '~ démonstration. Je vous remercie
beaucoup: Ca me convainc quil me semble que ce
serait exorbitant de donner & un organisme
d'autoréglementation des pouvoirs daller jouer
dans un domaine qui est contractuel, qui n'est
pas typiguement du ressort de la commission ici.
Merci. -

M. Deshaies: Merci beaucoup.
Le Président (M. Després): On vous remer-
cie beaucoup, messieurs.

Jappellerais maintenant M. Guy Moreau, tel
que convenu par les membres de la commission.

M.  Moreau, jaimerais tout simplement,
avant de débuter, vous souhaiter tout d'abord la
bienvenue et, deuxiemement, vous rappeler les
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regles du jeu. On sest entendus, tout a [heure,
apres le consentement, que laudition serait de 30
minutes, donc 10 minutes pour votre exposé et
20 minutes d'échanges avec les membres de cette
commission.

M. Moreau (Guy): Merci, M. le Président.

Le Président (M. Després): La parole est a
vous, M. Moreau.

M. Guy Moreau

M. Moreau: Si vous me permettez, je vais
me servir de mon mémoire. Jaimerais le lire et
je vais mettre des emphases sur certains points,
et, aprés ¢a, peut-étre faire quelques commen-
taires. Ensuite, je serai ouvert aux questions.

Le Président (M. Després): Il ny a pas de
probleme, M. Moreau, en autant qu'on reste dans
le cadre des 10 minutes prévues.

Alors, voici
"bref qui
titre, Clest

Je vais essayer.
mon mémoire, avec la lettre, le
laccompagnait. Je vais laisser le
adressé a la commission.

Pour

M. Moreau:

faire suite & votre
permettez-moi de vous présenter un mémoire ci-
attaché concernant l'objet plus haut mentionné.
Tout mon mémoire concerne lagent dimmeubles.
Dans le papier préparé par la ministre, qui est
tres bien fait, je trouve que lagent est ignoré
totalement, et c'est ce pointla que jessaye de
faire ici pour le protéger et protéger le public
en méme temps. Alors, c'est lidée totale de mon
mémoire. Je n'ai pas essayé de couvrir 10 points.
J'en ai pris un. Alors, je continue.

N'étant plus employé par un courtier en
immeubles comme agent dimmeubles a commission
et nétant pas encore moi-méme  courtier - ce
qui m'est possible, ayant toutes les qualifications
requises - vous me voyez complétement sans
contrainte et libre dexprimer ouvertement mon
opinion sur les structures actuelles et les
principes de la structure proposée qui vont
affecter  particuliérement le statut de lagent
dimmeubles et, éventuellement, le grand public.
L'ampleur de la révision de la Loi sur le courta-
ge immobilier ainsi que le manque de temps
m'empéchent de commenter sur tous les chapitres
et articles du document de consultation, qui est
d'une présentation impeccable et qui mérite a ses
auteurs des félicitations sinceres.

D'accord avec les principes de la structure
proposée, a mon avis, des changements sont
requis aux reglements de la Chambre dimmeuble
de Montréal - et la, quand je parde de Ila
Chambre de Montréal, je parle de toutes les
chambres en méme temps; quand je dis un agent,
je veux dire tous les agents - et peut-étre des
13 autres chambres couvrant lensemble de la
province, pour Yy rétablir une juste représentation
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des agents dimmeubles suivant leur nombre
important et leur grande part dans le finance-
ment de la Chambre. Le reste, je vais passer
par-dessus. .

Voici mon mémoire. Mes commentaires
concernent principalement ces agents, au nombre
de 12 000, qui représentent un public petit, mais

un public quand méme. Leurs conditions abusives

de travail se refletent finalement sur le grand
public avec qui ils sont en rapport continuelle-
ment, lis sont les principaux intervenants aupres
d'une majoritt de citoyens dans le choix et
lachat d'une résidence familiale, une valeur
considérable, souvent leur seul et principal
investissement dans leur vie. Forcés par leur
position souvent précaire, les agents poussent
indiment des clients a prendre des décisions
hatives, pas toujours dans le meileur intérét de
ces derniers.

La structure actuelle a été
le gouvernement avec laide de la CIM, Chambre
dimmeuble de Montréal, en faveur des courtiers
et sur le dos des agents. Il en résulte un
changement de personnel effarant chez les agents
34% par année. 4184 agents ont laissé le métier
cette année. Cela fait une rotation de 100% en
moins de trois ans. Chez les courtiers, le taux
est seulement de 13%. La cause principale de la

réglementée par

condition pénible de travail des agents est leur
manque de rémunération réguliere. lls travaillent
darrache-pied sans salaire, sans remboursement

de leurs dépenses, avec lespoir d'une commission
payable en plusieurs mois, quand elle se réalise.

L'an dernier, la valeur des transactions
résidentielles au Québec fut de 6 000 000 000 $,
ou la part de chaque agent, des 12 000 inscrits,
donne une moyenne de commission a 50-50 de

6250 $ pour linscription d'un mandat et de
12 500 $ sil y a vente aussi. Alors, le nouvel
agent, aprés six mois, neuf mois ou un an,
désappointé et, je vais ajouter, souvent endetté,
quitte l'emploi ou est invitt a laisser la place a
un autre. L'agent na pas un mot a dire. Cela a
été son risque. Tant pis, le courtier lui dit: Au
suivant. Mais ce qui est le plus injuste est ceci:
lagent quon a invité a laisser la place a un
autre a souvent” a son crédit un ou plusieurs
mandats qu'l a réussi a prendre et qui devrait

lui rapporter sa commission de 25%, mais qui ne
sont pas encore- réalisés, la commission totale ne
se payant seulement quaprés la vente signée
chez le notaire. Tous les documents, méme les
mandats ou autres, sont toujours faits au nom du
courtier et restent sa propriété. I en est de
méme pour la part de commission de 25% de
lagent qui a laissé Il'emploi par cessation ou
mutation. Le droit & la commission que lagent a

obtenu par ses efforts devrait, en toute justice,
lui étre réservé jusqua la fin de [I'échéance
mentionnée au mandat. Ca serait de la justice,
hein?

(21 h 45)

Pourquoi les agents se laissent-ils faire? Au
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départ, par lignorance du systeme. En parlant de
¢a, la, jai parlé a plusieurs agents et ils ne
savent pas du tout ce qui se passe. lls sont
complétement ignorants de ce que je vais dire.
Ensuite, par crainte d'‘étre considérés comme des
casse-pieds, par impuissance devant ['organisme
en place dont ils ignorent les engrenages, par
honte devant leurs compagnons davouer leurs
difficultés et, enfin, par e silence des courtiers,
leurs employeurs, qui ont érigé le systtme a leur
avantage a eux.

La Chambre dimmeuble de Montréal, fondée
par les courtiers - je pense que Ccétait la
Chambre de commerce, Chamber of Commerce of
Montreal a 7600 membres, soit 56 % de tous les
courtiers, agents ou autres inscrits au service de
courtage immobilier du Québec, au total 13 634,
dont 11 % sont des -courtiers et 89 % des
agents.

Dans les reglements de la Chambre d'im-
meubles de Montréal, au chapitre de ces objets,

a larticle 4, on litt "Regrouper en particulier
les courtiers en immeubles et les agents immo-
biliers (.) afin de prendre leur intérét et afin
d'offir au public en général une plus grande
facilité d'acces a linformaton dans le domaine
immobilier." L'article 7, cest le conseil dadmi-
nistration." 7.1 Le consell dadministraton de la

Chambre se compose de 15 administrateurs, dont
le président sortant de charge aprés une période
dun an et 14 qui sont élus pour une période de
deux ans.

7.2 Représentation. "Les membres actifs,
courtiers, sont obligatoirement - souligné - re-
présentés au sein du conseil par un minimum de

huit administrateurs, & l'exclusion du président
sortant de charge, et les membres associés,
agents, peuvent - souligné - étre  représentés
par six personnes, excluant le président sortant
de charge.”

) Ce qui veut dire que 836 courtiers, avec
leur huit membres, contrblent le conseil dadmi-
nistration,” alors que leurs cotisations annuelles
s'élevent seulement a 352 000 $, tandis que 6764
agents, avec leurs six membres, sont assurés

d'une minorit¢ permanente,
cotisations 1 600 000 $.

alors quils paient en

De plus, les communications de la Chambre
avec les agents passent toujours par le truche-
ment du courtier. Ces reglements de la Chambre

démontrent une absence de démocratie et de
justice. Avant de légiférer sur les structures
proposées et de transférer plus de pouvoirs aux
chambres dimmeuble, le gouvernement se doit de
rétablir la balance du pouvoir entre les courtiers
et les agents qui nont actuellement qu'un statut
de membre de seconde classe exploité dune
maniere  éhontée. Personne ne devrait travailler
sans étre rémunéré dune maniére minimum. Moi,
-j'ai eu une compagnie avec 50 employés, je nai
jamais pensé demployer un homme sans le payer.
Demain, je pourrais étre courtier, mais je refuse
d'étre courtier et dengager du monde sans les

payer. Et 'si je les payais, je ne pourrais pas
travailler contre dautres courtiers qui ne les
paient pas. Alors, a ce moment-la, jaime autant
pas étre courtier. Je ne veux pas aller en travers
de mes principes.

Pour que le courtage immobilier acquiere un

statut professionnel, il faut que Ila compétence
des agents soit relevée par une plus haute
scolarité  spécialisée et universitaire. I en va de
méme pour les courtiers. Alors, le public sera

plus protégé.

Ce que je dis 1a, cest étayé ‘et cest basé
sur des recherches que j'ai faites. Les montants
sur la cotisation a la Cl M sont approximatifs et
ont été déduits dapres les pourcentages ~ basés
sur le nombre de courtiers et dagents pour toute
la province.. La directon de la CIM a été trés
réticente et ne ma donné que le total de 7600
membres de la Chambre. Quant a la balance des
informations, on me renvoya aux calendes
grecques. Le bureau de Québec du Service de
courtage, lui, a été trés coopératif. Merci a M.
Charles Castonguay.

Le Président (M. Després)....
M. Moreau: Ce n'est pas fini.

Le Président
fini, sauf que...

(M. Després): Ce n'est pas

M. Moreau: Ga ne sera pas long.

Le Président (M. Després):
en reste pour trés longtemps?

Est-ce qu'il vous

M. Moreau: Ah!
encore. Non, ce n'est pas long.

Peut-étre cing minutes

Mme Robic: Consentement, M. le Président.

Le Président (M. Després): Ca va, mon cher
monsieur. Allez-y, M. Moreau.

M. Moreau: La, j'envoie un ajout qui est un
peu.. Je fais peut-étre un peu de tautologie,
mais c'est pour prouver mon point un peu plus.
Alors, comme je disais, le but de cet ajout est
d'abord d'élaborer sur les conditions de travail
de lagent dimmeubles sous le joug de la Cham-
bre dimmeubles de Montréal, afin de démontrer
les abus de pouvoir a la Chambre dimmeubles de
Montréal par les courtiers sur les agents, une
contrainte contraire au principe de la représen-
tation proportionnelle, et afin de proposer des
recommandations au Service du courtage immo-
bilier et a la ministre déléguée aux Finances sur
les moyens de corriger ces abus et de mettre fin
a cet assujettissement des agents immobiliers par-
les courtiers, pour le bien, finalement du grand
public.

Voici mon ajout. En fait, une personne qui
désire devenir agent dimmeubles n'a qu'un choix.
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Pour entrer dans cette occupation, il faut Mes recommandations ici nont pas pour but de
dabord é&tre parrané par un courtier. Aprés  briser les chambres dimmeuble qui opérent
avoir passé lexamen écrit, congu et administré efficacement, mais de corriger les abus de
par le surintendant du Service du courtage pouvoir par le bureau de direction, dy rétablir
immobilier, il débute comme agent chez le une représentation proportionnelle, juste et
courtier qui la parrainé. L'agent est aussi obligé équitable dans leur conseil dadministration, de
de devenir membre de la chambre dimmeuble de voir & ce que tous les membres, surtout les
sa région si le courtier en est membre; ils sont agents, soient informés dés leur entrée de leurs
membres a4 90 % a peu prés. Cependant, ce droits directement et non pas par le truchement
dernier, Iui, ny est pas- obligé. De plus, lagent de leurs employeurs, les courtiers. Pour ce faire,
doit payer & la régie de courtage les montants il faudrait une analyse plus poussée des régle-
de 165 $ pour son permis dagent, 150 $ pour ments des chambres dimmeuble et de leur
lassociation ~dimmeuble du Québec, 247 $ pour application, par un comité .impartial qui aurait la
sa cotisation annuelle. Et en plus 610 $ pour le coopération volontaire des ’chambres mais aussi
cours; ¢a, javais oublié de le metre. Ca colte a accés a leurs documents. Evidemment, toutes ces
peu prés 1100 $ pour entrer dans le métier. ~améliorations & apporter doivent étre faites
L'agent, plein denthousiasme, commence a Immédiatement, avant la mise de la révision
travailer dans le territoire qui lui a été assigné future des structures. Le but recherché de tout
par le courier, & ses frais et dépens, sans I'_exeruce est non _seuleme_nt d‘assure_r la protec-
aucune rémunération autre que celle dune tion du public, mais aussi de fournir aux cour-
entente de commission future et incertaine. Le UErs et agents dimmeubles un cadre basé sur la
plus souvent, il est sans expérience, il na quune Justice etlequite.
connaissance minimale. Sur les 12 000 agents,
4000 ont abandonné le travail lan dernier. Quelle Le Président (M. Després). Je vous remercie

protection a cet agent? La Chambre dimmeuble

de Montréal, dans ses reglements, dans son
préliminaire, déclare - la, je répete le paragra-
phe - que la Chambre travaillait pour aider les
agents et les courtiers. Le conseil dadministra-

tion, ca serait répéter a peu prés la méme chose,
la, je vais le passer. Ce qui veut dire qu'actuel-

lement, 836 courtiers, avec leur 8 membres,
contrblent d'une maniere absolue le consell
d'administration alors que le montant de leurs

cotisations s‘éleve a 350 000 $, tandis que les
6764 agents, avec leur 6 membres, sont assurés
d'une minorité permanente alors quils paient en
cotisations environ 1 600 000 $. En 1984 - c'est
la seule chose que javais comme informa-
tion - contrairement a larticle 7.2, le conseil
est composé de 10 membres courtiers et de 4
membres  associés  seulement, contrairement au
reglement. Nayant pas en main les données des
autres années, on peut présumer que la propor-
tion illégale demeure la méme. Estce la la
représentation  proportionnelle?  L'article 6.4: En
plus, les avis de convocation par les assemblées
des membres peuvent étre adressés aux membres
associés agents par le truchement des membres

actifs courtiers, ce qui ne se fait pas beaucoup.
Aiel dans le panier! Personnellement, aucun ne
ma été transmis durant quatre ans. Un autre
mangue au réglement. Le tout, cest du népotis-

me. Quand un organisme ne paie pas quelgu'un
pour un travail et, de plus, le force a payer pour

safflier a son organisme, cest de labus de
pouvoir et de Ilexploitation. Est-ce que cela
n'expligue pas le taux anormal de cessation

d'emploi chez les agents dimmeubles? 4000 sur
12 000 pendant lannée 1989 au Québec, cest
incroyable! Ce qui est pire, cest que la plupart
des agents ne réalisent pas que les dés sont
pipés contre eux par ce systtme qu'ils ignorent.

beaucoup, M. Moreau, pour cette présentation.

M. Moreau: Je ne pense pas que C'était...

Excusez-moi, la. Clest tout. Alors, si vous avez
des questions la-dedans, ¢ca me fera plaisir dy
répondre.

Le Président (M. Després). Je vous remer-
cie, M. Moreau. Je demanderais a Mme la
ministre, ensuite je passerai la parole au député

de Labelle. Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. Merci,
M. Moreau, de votre présentation. Clest intéres-
sant de vous entendre. Aprés vous avoir lu,
d'ailleurs, on avait retenu certains de vos
commentaires dans votre mémoire. Parce qu'on
l'avait lu, bien sdr, votre mémoire. J'ai également
apprécié votre présence, aujourd’hui, parce que,
comme je vous disais, je navais méme pas besoin
de lire votre mémoire pour voir vos réactions. Je
savais ce que vous pensiez. Clest ce que je vous
disais cet aprés-midi.

Vous nous dites quil y a au sein des
chambres dimmeuble, par la composition des
conseils d'administration, un  pouvoir qui est

dinégale proportion. Est-ce que je peux présumer
que vous navez pas touché.. On peut présumer
que vous étes d'accord avec la réorganisation que
le gouvernement préconise par le document de
consultation, a savoir de créer un organisme
d'autoréglementation?

M. Moreau: En autant
d'abus.

quil ny a pas

Mme Robic: Alors, pour vous, a cet orga-
nisme dautoréglementation, pour éviter les abus,
comment est-ce que vous verriez la création du
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conseil d'administration de cet organisme dauto- ¢aafond.
réglementation? © Comment devrait-l étre composé
pour qu'il soit équitable? Mme Robic: Estce que vous croyez quiil
faudrait avoir, sur ce conseil dadministration de
M. Moreau: Je voudrais que, pour un lorganisme d’'autoréglementation qui est com-
minimum, les agents aient au moins la moiti€ du plétement indépendant des chambres... Les
bureau de direction. chambres ne sont pas rattachées a [lorganisme
d'autoréglementation. Les chambres sont la pour
Mme Robic: Est-ce qu'ils doivent étre... défendre les intéréts des courtiers et des agents.

M. Moreau: lls sont 10 pour un.

Mme Robic: Ces gens-a, estce quils
doivent étre nommés par la ministre, par exem-
ple, comme certains lont suggéré, ou slils
doivent é&tre choisis au vote, - comme d'autres
l'ont suggéré?

M. Moreau: Vous parlez de la nouvelle
organisation qui va chapeauter toutes les cham-
bres?

Mme Robic: La nouvelle. I' va y avoir un
conseil d'administration de lorganisme d'autoré-
glementation. Comment estce que ce consei-la

doit étre formé pour qu'il solt équitable?

M. Moreau: A mon point de vue, dabord, il
faut rétablir I'équité dans les chambres.

Mme Robic: Pardon?
M. Moreau: Il faudrait rétablir d'abord, a fa
base, la représentation dans les chambres.

Mme Robic: La, on ne parle pas des cham-
bres. L&, j'élimine les chambres, pour le moment.

M. Moreau: Non, non, non. Jvy viens, la. Je
pars de la chambre et je vais monter, [a.

Mme Robic: Ah! O.K. Montez.

M. Moreau: Jétablis la base dans les
chambres: que les agents soient dabord- informés
de leurs pouvoirs, de leurs droits par des com-
munications  provenant directement des chambres
et non par le truchement des courtiers, et puis
gu'ils nomment au moins 50 % de la chambre.

Mme Robic: Oui, mais. vous comprendrez,
la...

M. Moreau: La chambre, aprés c¢a, pourra
envoyer des délégués dans le bureau qui cha-

peaute toute I'affaire.

Mme Robic: Ce seraient les chambres qui
choisiraient les membres du conseil d'administra-
tion...

M. Moreau:
une proportion quelconque,

Une partie des membres. Enfin,
la. Je na pas étudié

Je sais que vous en doutez, la, mais en tout cas,
elles sont la pour ca.

M. Moreau: Moi...

Mme Robic: A coté des chambres, il y a un
organisme  dautoréglementation qui, lui, a le
devoir de promouvoir la protection du consom-
mateur.

M. Moreau: Oui, mais si lagent est repré-
senté dans -le- chapeau qui meéne .toutes les
chambres - c'est c¢a, la-dedans - ca 'va partir de
la base, ¢a va monter en haut. Maintenant, dans
le chapeau, la composition, combien de membres,
comment est-ce que le gouvernement et ci et ¢a,
c'est une affaire a discuter. Je nai pas étudié,
mais je voudrais quil y ait une bonne représen-
tation des agents, qui sont 10 pour un contre les
courtiers. Je voudrais quil y ait une représenta-
tion pour quils naient pas peur de se faire dire:
Ferme-toi, sans ¢a tu perds ta job. Ca, cest ca
qui arrive. Avec le nombre des agents qui sont
en chambre, s'ils ouvrent la bouche, les courtiers
vont dire: Ferme ta bouche et va-ten, si tu nes
pas satisfait. :

Ce nest pas de Ila justice,
rendus dans le temps de Venise. Alors, clest ¢a
que je voudrais, quil y ait de [équit¢, a mon’
point de vue. Parce que moi, écoutez, je ne suis
pas agent, je ne. suis pas courtier. Clest du
donquichottisme que je fais actuellement, et jai
commencé... Javais une conception de [affaire,
et quand jai commencé cette commission-la, j'ai
dit: Je vais regarder ca. Quand j'ai commencé a
étudier et a faire des recherches, jai trouvé c¢a
extraordinaire, comment c'était organisé. Je n'en
suis pas revenu. Je n'en reviens pas encore.

Cest ca. Je trouvais que la ministre devrait
s'occuper de faire ces changementsa. | y a des
abus. Ces chambresla sont des sujets de la
province, . parce quelles ont probablement des
chartes provinciales.

ca. On est

Mme Robic: Clest intéressant, parce que
vous dites quil y a des abus, mais vous mavez
dit également que c¢a fonctionnait assez bien, les
chambres. Vous n'étes pas satisfait de la repré-
sentation...

M. Moreau: Pour les courtiers, oui.

Mme Robic: ..du consell d'administration,

mais le travaill que les chambres font, vous en
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étes satisfait. L'arbitrage et tout ca...
(22 heures)

M. Moreau: Trés bien. Ecoutez. Clest une
structure qui est trés bien organisée, mais ils
font ce qui leur est donné par le bureau de
direction. Il y avait un petit ‘mot que jai dit, je
pense.. Une derniere chose que jaimerais dire,
peut-étre, je ne sais pas... Javais...

Le Président (M. Després): M. Moreau, si
vous navez pas dobjection, je vais maintenant
passer la parole au député de Labelle, qui aurait
peut-étre quelques...

M. Moreau: Je pense que dans mon... Tout
ce que jai dit, cest pas mal ca que je voulais

dire. Cest ¢ca.
Le Président (M. Després): Oui, c'est pour
permettre au député de Labelle de peut-étre

pouvoir Moreau. M. le

député.

vous interroger, M.

M. Léonard:
d'avoir insisté pour
nous en ferons

M. Moreau, je vous remercie
étre entendu. Je pense que
notre bénéfice, parce que,
finalement, je navais pas pris connaissance de
votre meémoire, mais c'est un mémoaire original.
Cest la premiere fois que nous avons le point de
vue des agents ou des groupes d'agents sur cette
guestion. Et on peut raisonner avec beaucoup
d'objectifs trés hauts pour améliorer la profes-
sion, mais il reste.. Ce que je viens de calculer,
par exemple, c'est quavant qu'un agent entre en
fonction, il doit débourser 1172 $. Clest beaucoup
de sous. Je suppose que dans certaines boites, le
courtier qui est le patron doit en assumer le
co(t, peut-étre, pour se former des agents,
enfin, je ne sais pas, quitte a ce quil y ait des

mandats qui rentrent.. En tout cas, disons que
votre mémoire nous a fait toucher du doigt les
miseres de lagent. Le courtier, je suppose que
cest quand il est arrivé, finalement, que c'est
lagent qui a réussi a percer. Maintenant, ca
donne un peu un sentiment, effectivement,
d'inéquitt. En méme temps, je pense qu'on doit

quand méme augmenter les exigences qu'on a
dans le métier, compte tenu de ce que nous
avons entendu. Ca donne aussi limpression d'un
conflit plus ou moins larvé entre les agents et
les courtiers. Je suppose que vous maintenez ce
point-la?

M. Moreau: Les agents ne sont pas au
courant. Des agents a qui j'ai parlé, qui ont six
ou sept ans .dans le métier, ne savent méme pas
ce qui se passe.

M. Léonard: Bien, aprés six ou sept ans, il
me semble qu'ils devraient le savoir, non?

rencontré dans
parlé et s

M. Moreau: Bien oui. Jen ai

mon appartement, je leur en ai

n'étaient au courant de rien.

M. Léonard: En tout cas,
naime pas, la-dedans, c'est que vous dites: Au
bout de, disons, deux a trois mois, quatre mois,
six mois, en fait, 4000 agents qui quittent en
dedans de deux ans. Pour un bon nombre, ils ont
inscrit des mandats pour lesquels ils n'ont pas
regu rémunération. Est-ce exact?

un point que je

M. Moreau: Clest vrai. Ca reste entre les
mains du courtier, et il le garde. Les 25 % de la

commission, de 100 % de la commission, admet-
tons que ce seraita 6 %...
M. Léonard: Oui, oui. Cest 25 % pour

l'inscription du mandat. Il va chercher un client.
M. Moreau: Oui. Il le garde. C'est a lui, ¢a.

M. Léonard: Ca reste au courtier? Sur

quelle base?

M. Moreau: Oui. Puis il a payé pour, de son
temps et de ses dépenses "itou”.

M. Léonard: Oui, mais, a ce moment-la, ca
met en cause les relatons de traval et de
rémunération de lagent par rapport au courtier.
Quelles sont les conditions dentrée? Quand vous
entrez dans wune boite, chez un courtier, un
agent qui entre, clest quoi? A quel moment estil
prévu gu'il touche sa rémunération?

M. Moreau: Ecoutez. La question, cest
drélement, ca. Cest comme le gars qui.. Je vais
vous conter une histoire qui va peut-étre étre
drole. Cest que, lui, il s'était toujours battu et
il avait cassé un bras a un gars et il lui avait
mis un coup de pied la-dedans. Coudon, lautre
dit, tu nas jamais rien eu de mal quand tu tes
battu? Il dit: Oui, mais c'est lautre gars qui
compte. Il compte rien que ses bons coups; les
mauvais coups, il nen parle pas. Alors, lagent
qui réussit, lui, il se vante de c¢a: Jai fait de

l'argent, 25 000 $, 100 000 $, et ci et ga.. Mais
les autres, ils nen parlent pas, de ca. Cest un
silence qui est incroyable. Incroyable! Main-
tenant, si vous voulez finir.. Un mot que

j/aimerais dire, moi,
mandations ici,

c'est que javais des recom-

justement, sur la question
d'éducation de lagent. Comment rejoindre c¢a? |l
faudrait quil y ait un certain contingentement.
Moi, je verrais, dans la restructuration de
I'affaire, par exemple, que l'agent...

M. Léonard: Le contingentement, il
faire par les exigences de formation. C'est...

va se

M. Moreau: Clest ca que je veux dire, ici.
Mettons que pour étre agent, il faudrait qu'un
type ait 15 crédits universitaires. Avant de

passer un examen de la chambre, nimporte quoi,
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il faudrait qu'il ait 15 crédits universitaires M. Léonard: Je pehse quen disant cela,
spécifiés dans limmeuble. Le. courtier devra avoir vous considérez que l'agent est vraiment un
30 - crédits. La, il aurat ‘le nom de courtier employé..

junior. Aprés c¢a, en dedans de cing ans, |l

faudrait qu'l aille chercher un autre crédit pour M. Moreau: Oui.

avoir un baccalauréat,
ler courtier senior.

puis la, il pourrait s'appe-
La, vous auriez des gens qui

se tiennent, c¢a serait professionnel. Ce qui
arriverait, c'est que le courtier, avant d'engager
nimporte qui, nimporte quand, nimporte com-
ment, 20, 30, 40 gars, comme il se passe au
Permanent, ou dautres comme jai vu tout a
l'heure... Jai wvu des affaires effrayantes. I ne
dit jamais a lagent: Viens-ten. Il dit: Je fais de
lannonce aux gars, je vais frapper aux portes, je
fais des téléphones, tout ce que tu voudras.

Jusqu'a temps que le gars se décourage puis qu'il
soit endetté par-dessus la téte. Puis il laisse la
ligne, il n'est pas capable de continuer. Alors, si
le courtier est obligé d'engager un type qui a 15
crédits universitaires, qui a une formation puis
qu'l lui paie un salaire minimum, il va regarder
- deux fois avant de I'engager.

M. Léonard: Mais vous étes dans un systeme

de vente. En général, les vendeurs, il y a des
salaires minimums, mais cest & valoir contre des
commissions qulils doivent percevoir  ultérieure-
ment.

M. Moreau: Je vais vous donner un exemple.
Cest comme une compagnie. Jai méme eu ma

compagnie. Quand je lai formée ma compagnie,
moi, j'ai mis de [largent dedans, j'ai pris mes
risques. Je perdais de largent en la faisant,
mais, mes employés, je les payais. Le courtier,
lui, il prend ses risques, puis il va faire 50 % de
l'affaire, Iui, par 10 ou 15 gars, enfin, comme |l
aura. Il prend son risque, mais, ses employés,

qu'il les paie, mon gars. Méme chose. Cest de la
justice, ca.

M. Léonard: Je vais admettre le point.. |l
me semble que jadmettrais le point suivant, en

tout cas. A partr du moment ou un agent
nouveau inscrit un mandat, I me semble quiil
devrait étre rémunéré -pour ce mandat. Ca, je
pense que je vais étre daccord la-dessus.
Je ne sais pas, je ne connais pas les prati-
ques...

M. Moreau: Clest le minimum. Ca serait un
minimum, un vrai minimum, ¢a.

M. Léonard: Bien, cest un domaine de
vente, finalement. Ca, je' suis prét a accorder ca.
Pour le reste, oui et non. Je ne sas pas, je
pense que ce serait a discuter. '

M. Moreau: Moi, je suis pour ¢a, la respon-
sabilité, le risque pris par le propriétaire dune
compagnie. Qufl prenne ses risques, puis, ses
employés, qu'il les paie.

M. Léonard: ..et
rémunéré a l'acte.

non pas un professionnel

M. Moreau: On parlait des assurances,
aujourd’hui. Dans les assurances, ils sont rendus
guils paient une base de salaire minimum qui va
s'appliquer contre les commissions futures. Puis,
a part de ¢a, sl quitte le métier au bout d'un
an ou quelqgue chose, il garde largent, il n'est
pas obligé de le rembourser.

M. Léonard: Hl
pourraient  devenir
pendant un an, puis...

y en aurait un paquet qui
agents, qui ne feraient rien

M. Moreau:
ny avait pas de

Non, non. Mais avant, quand il

reglements, les agents d'im-
meubles, c'était nimporte qui, nimporte quoi,
nimporte  comment. Quand il avait vendu a son
pére, puis a sa mere, puis a Ses soeurs, puis a
ses freres, puis a ses cousins, puis a ses gendres,
il n'avait plus rien puis il débarquait.

M. Léonard: Ca, c'est vrai. C'est vrai.

M. Moreau: Estce quon veut fare un
métier avec le courtage immobilier, ou si on veut
rester avec un genre d'agent, comme j'ai vu tout
a lheure, qui est a peu pres le fond du baril?

Moi, je trouve que ce nest pas ¢a, le genre
que je vois dans limmeuble. Je trouve quil y a
un potentiel puis quil faudrait amener la pro-
fession ‘la-dedans. Puis c'est par ['éducation
qu'on peut donner ¢a, de la justice puis de
l'équité.

Le Président (M. Després): M.
Labelle, en conclusion.

le député de

M. Léonard:
Moreau  soit

Je suis trés heureux que M.
venu ici devant ia commission,
finalement. Son mémoire . était un  mémoire
original qui présente vraiment le point de vue
des agents. Clest ia premiere fois, iI me semble,
gu'on .entend ce son de cloche. Ca valait la
peine. Merci beaucoup, M. Moreau.

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

M. Moreau: Merci de m'avoir entendu, M.
Léonard, Mme la ministre, M. le Président.

Mme Robic: M.
rappeler
plaisir
Comeau _qui

le Président, je voudrais
au député de Labelle quon a eu le
d'entendre un agent coloré de Baie-
nous a fait une présentation absolu-
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ment magnifique.

M. Léonard: Non,
la, guand méme.

pas sur ce point de vue

Mme Robic: Non, c'était un autre point de
vue, mais Cc'était intéressant de I'entendre
également. Les gens qui travaillent sur le terrain.

On a une perception bien différente.

M. Moreau, je pense que la seule chose
qu'on peut souhaiter, c'est que, dans ce nouvel
organisme d’autoréglementation, on puisse
développer des normes de formation, dacces-
sibilitt a la profession, un code de déontologie,
qui feront que nous aurons des agents qui
seront, de vrais professionnels dans le métier. On
peut souhaiter également que les courtiers
réalisent quil est plus important de faire un
choix de ces agents pour les garder a long
terme, ce qui est payant pour le courtier comme
pour lagent, que de remplir des pupitres en
espérant quil y en ait un sur 10 qui réussisse.
Je pense que ce nest pas ce qui va aider a
donner une impression de sérieux a cette profes-
sion. Vous avez tout a fait raison.

Mais mon dernier souhait,
des agents. Ul est inconcevable, M. Moreau, que
vous ayez des agents qui se disent dans la
profession depuis plusieurs années et qui disent
guils ne connaissent pas leurs droits, quils ne
connaissent pas ce qui se passe. Lagent est un

c'est au niveau

adulte responsable et inteligent qui doit se
renseigner lui-méme. Si on ne le renseigne pas,
il doit aller aux renseignements. Et la, vous
savez fort bien que, quand vous étes dans une
profession, vous avez une curiositt de bien
connaitre, une curiosité daller chercher [linfor-
mation. Je déplore que, souvent, les agents - et
je les connais - oublient cette partie. s
auraient tout avantage a participer. Quand les

chambres dimmeuble ont leur assemblée générale,

malheureusement les agents ne sont pas souvent
visibles, et ils auraient certainement un mot a
dire pour...

M. Moreau: lls ne sont méme pas avisés de
I'assemblée. lIs ne le savent méme pas.

Mme Robic: Ah! Bien la, j'ai des problémes
avec ¢a, M. Moreau, parce que, moi, jai été
agent, et je dois vous dire qu'on était informés,
mais qu'on était trop occupés a faire nos ventes
pour descendre assister aux réunions. Alors, il
faut se dire mea culpa quand il arrive des choses
qui ne font pas notre affaire.

M. Moreau: Mme Ila ministre, vous étes
rendue ministre; vous n'étes pas une personne
ordinaire.

Mme Robic: Non. Ha, ha, ha!

Le Président (M. Després): M. Moreau,

merci beaucoup pour votre présentation.

Javise les membres de cette commission que
les travaux sont ajournés a demain, 10 heures.
Merci.

(Findelaséancea22 h 12)



